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Rakennustydmaan viimeistelyvaiheen ongelmia on pidetty yleisend ja jossain miérin
jopa itsestddn selvdnd ilmiond. Viimeistelytdiden, loppusiivouksen seké taloteknisten
koekiyttdjen ja tarkastuksien yhteensovittaminen koetaan haasteelliseksi prosessiksi,
jonka hallinta saatetaan helposti menettdd. Tyomaiden kertaluontoisuuden vuoksi vii-
meistelyvaiheen toiden ja aikataulutuksen vakiointi on havaittu vaikeaksi toteuttaa siten,
ettd rakennusliikkeissd saataisiin kdyttoon toimiva malli viimeistelyvaiheen hallittuun
lapivientiin erilaisilla tyomailla. Télld opinndytetyolld pyrittiin selvittdmédn syitd vii-
meistelyvaiheen ongelmiin sekd 10ytdméén niithin tydmaan luonteesta riippumattomia
ratkaisuja avuksi tyonjohtajalle.

Viimeistelyvaiheen ongelmien tyypin ja yleisyyden kartoittamista varten laadittiin kyse-
ly, joka ldhetettiin eri yrityksiin, pdé- ja aliurakoitsijoiden tyonjohtajille ja nokkamiehil-
le. Tdmén opinndytetydn tydeldmén kontaktina toimi Pohjola Rakennus Oy Hameen
tydmaa, as. oy Tampereen Ratinan arvo.

Opinndytetyon tulosten pohjalta voidaan todeta, etti tydmaan luonteesta riippumatto-
mia, viimeistelyvaiheen hallinnan kannalta merkityksellisid asioita ovat aikataulutus
sekd tyonjohdon ammattitaito ja kokemus. TyOnjohtajan ammattitaitoa on oikeiden tyo-
kalujen ja menetelmien 16ytdminen viimeistelyvaiheen hallintaan. Aikataulu voidaan
laatia yhteistyOssd tydmaan kaikkien osapuolten kanssa tydmaan luonteesta riippumatta.
Molemmissa seikoissa korostuu yhteistyon ja kommunikaation tdrkeys tydmaan suorit-
tavien tahojen vilill.

Asiasanat: viimeistelyvaihe, tyon johtaminen, kysely
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The purpose of this thesis was to gather information about problems in revision phase of
a construction site. Despite of trying to create universal checklists or schedules, the aim
of this thesis was to find reasons for haste and loss of control when a building is getting
to be finished. As well, there was a purpose to give supervisors tools and ideas to help
leading work during revision phase.

The study was carried out as an web enquiry, which charted the frequency and type of
the problems in revision phase. The enquiry was sent to different companies' supervi-
sors and foremen representing both main- and subcontractors.

The respondents stated that there are two main reasons affecting the control of the revi-
sion phase of a construction site: properly made schedule along with professional skills
and experience of supervisors. It also came out that 75% of respondents had faced prob-
lems during revision phase of their construction sites.

The results of the enquiry indicate that - regardless of type of construction site - there
are common factors that cause problems in revision phase. Scheduling the revision
phase together with all parties of contract is one way to solve them. Another one is
keeping subcontractors in touch by having meetings and overseeing their work regular-

ly.

Key words: revision phase, leading work, enquiry
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1 JOHDANTO

TyOmaan viimeistelyvaihe on tydmaan tydvaiheista se, jossa kdyttédjélle tapahtuva luo-
vutus alkaa viimein konkretisoitumaan. Endd ei tyomaalla toitd tehdd pelkéstdén sitd
varten, ettd pysytddn aikataulussa, tai saadaan valmista pintaa aikaiseksi. Vihitellen
taytyy saada rakennettava rakennus valmiiksi siten, ettd se voidaan hyvéksytysti luovut-
taa tilaajalle. Tdhdn tosiasiaan herddminen aiheuttaa hyvin usein tydmaan viimeistely-

vaiheessa kiirettd, ympéripyoreitd tyopiivid, ja tyonjohtajalle unettomia 6ité.

Nékokulma tydmaalla tapahtuvaan tekemiseen siis muuttuu ja timi asia tdytyy huomi-
oida tyon johtamisessa, jotta saadaan tydmaan urakoitsijat sitoutumaan tydmaan onnis-
tuneeseen luovutukseen. Tdmi on seikka, joka korostuu erityisesti projektinjohtomallin

tyomaalla, jollaisella itse opinnédytety6td tehdessédni tydskentelin.

Ty6maan viimeistelyvaiheessa suurin osa rakennuksen pinnoista on jo valmiita, tai niitd
tehdddn valmiiksi, ja jokainen kolhu tarkoittaa korjausta, tai pahimmassa tapauksessa
koko rakennusosan uusimista. Tdmén vuoksi tydmaan siisteyden tdrkeys korostuu. Li-
saksi tyovaiheiden aikataulutus ja jdrjestyksen miettiminen on ddrimmaéisen tarkedtd,
koska valmiin pinnan alta korjaaminen on aina tydlastd. Mestojen tulee siis olla ehdot-
tomasti kunnossa seuraavalle urakoitsijalle. Téstd tyonjohtajan tulee tietenkin huolehtia
ldpi tydmaan, mutta sen térkeys korostuu loppua kohden. Virheisiin ja puutteisiin tulee
puuttua vilittdomaisti, koska aikaa korjaamisiin ei vain yksinkertaisesti ole niin paljon

kuin vaikkapa sisidtyOvaiheen alkaessa.

Tédmin opinndytetyon tarkoitus on pohtia rakennustydmaan viimeistelyvaiheen hallin-
nassa esiintyvien ongelmien yleisyyttd ja tyyppid, sekd etsid niihin ratkaisuja kdyttden
hyvéksi niin pdi- kuin aliurakoitsijoiden ndkokulmia tydmaan viimeistelyvaiheeseen.
Yhteistyokumppanina opinnédytetydssd toimi tyonantajani Pohjola Rakennus Oy Ha-

meen tyomaa, as. oy Tampereen Ratinan arvo.



2 LUOVUTUSVAIHEEN ONGELMAKOHDAT

2.1 Aikataulutus

TyOmaan viimeistelyvaiheen onnistunut hallinta l&htee yleisaikataulusta. Mikali yleisai-

kataulussa on perustus- tai runkovaiheessa 10ysié, se suurella todennikoisyydelld kos-

tautuu viimeistelyvaiheessa. Tydmaan viimeistelyvaiheen aikataulutus onkin hyva aloit-

taa hyvissd ajoin ennen luovutusta. As. oy Ratinan arvon ty0maalla viimeistelyvaiheen

aikataulu laadittiin noin nelja kuukautta ennen luovutuspdivimééraa (kuva 1; kuva2).
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KUVA 1. As. oy Ratinan arvon luovutusvaiheen aikataulu, sivu 1/2
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KUVA 2. As. oy Ratinan arvon luovutusvaiheen aikataulu, sivu 2/2

Viimeistelyvaiheen aikataulutuksesta pidettiin ensin tydmaapiéllikon johdolla palaveri,
johon osallistuivat padurakoitsijan tyonjohtajat sekd tydmaainsinodri. Tdmén palaverin
tarkoitus oli yhdessd miettid mité tehtdvanimikkeitd viimeistelyvaiheen aikatauluun lai-
tetaan, paljonko niille suunnilleen on varattava aikaa ja mitkd ovat tahdistavat tekijat.
Tilanneviivoiksi aikatauluun kirjattiin "rakennustekniset tyot valmiina" ja "toimintako-
keet". MyShemmin tdmd alustava viimeistelyvaiheen aikataulu hyviksytettiin aliura-
koitsijoilla erityisessd aikataulupalaverissa. TyoOkaluna aikataulutuksessa toimi Toco-

man -aikataulutusohjelma.



2.1.1 Loppusiivous

TyOmaan loppusiivouksen tarkoitus on pyyhkié rakennusajan jdljet pois. Loppusiivouk-
sen organisointi on erityisen tirkedd, koska jotkin tyOvaiheet saattavat vield olla kdyn-
nissd loppusiivouksen aikana. Ei ole jérked pestd asuntojen lattioita, jos parvekelasi tai -
varusteasennukset ovat vield kesken ja asunnoissa on ldapikulkua. Sen sijaan loppusiivo-
us voidaan aloittaa ikkunoista ja kalusteista ja edetd seinien pesuun jéttden lattian vii-
meiseksi. Télloin voidaan lattiasuojatkin pitdd paikoillaan mahdollisimman pitkdén.
Hyvéa tyokalu loppusiivouksen organisointiin ja toisaalta siivouksen laadunvalvontaan
on esim. asuntojen ja toimistojen oveen kiinnitettdvé tarkistuslista, johon siivooja kuit-

taa miké osa ko. tilasta on loppusiivottu.

Loppusiivouksen aloitusajankohtaa mietittdessd otetaan huomioon IV-laitteiston koe-
kaytot, koska tdlloin on vaatimuksena rakennuksen pdlyttomyys. Viimeistelyvaiheen
aikatauluun merkataankin polyttdmyys omana tilanneviivanaan. As. oy Ratinan arvon
viimeistelyvaiheen aikatauluun ko. tavoite merkittiin tunnuksella "rakennustekniset tyot
valmiina". Téstd ajankohdasta aikaa varattiin vield neljd viikkoa talotekniikan sdito- ja
tarkistustoihin, sekd huoltokirjan, mittauspdytékirjojen yms. dokumenttien laatimiseen.
Téand aikana kohteessa tehdddn ylldpitosiivousta, jolla saadaan tydmaa pysyméén polyt-

tOmana.

Koska tyomaalla usein tehddén vield viimeisid korjauksia, sddtojd ja asukaskierroksia
luovutukseen saakka, varataan loppusiivoojille viimeiset kaksi viikkoa ennen luovutusta
viimeistelysiivouksen tekemiseen. Tdlld toimenpiteelld varmistetaan, ettd kiyttdja koh-

taa koskemattomat pinnat vastaanottaessaan kohteen.

2.1.2 Tarkastukset, koekiytot ja kiytonopastukset

Oleellinen osa tydmaan viimeistelyvaihetta ovat tarkastukset, koekdytot ja kidytonopas-
tukset. Niille kaikille varataan oma aikansa viimeistelyvaiheen aikataulusta yhteistydssa
talotekniikkaurakoitsijoiden ja viranomaisten kanssa. Kun kaikille tarkastuksille ja koe-
kéytoille on saatu omat rivinsd aikatauluun, mietitdédn mitd edeltdvid toimenpiteitd ne
vaativat, jotta niiden toteuttaminen on mahdollista. Tarkastuksissa havaittujen virheiden

ja puutteiden korjaukseen jatetdén aikaa ennen luovutusta.



TyOmaan viimeistelyvaiheen tarkastuksia ovat:
* Piddurakoitsijan viimeistelytarkastukset
* Tilaajan valvojien tarkastukset
* LVI-suunnittelijan tarkastus
* Sdhkdsuunnittelijan tarkastus
* Arkkitehdin tarkastus
* Paloviranomaisen tarkastus
* Rakennusvalvonnan kéyttoonottotarkastus
* Talotekniikkaurakoitsijoiden oman tyon tarkastukset
* Automaation toimintakokeet ja tarkastukset
* [V-jdrjestelmien puhtaustarkastus
* Sidhkolaitteiston varmennustarkastukset
* Antenniverkon ja -laitteiston tarkastus
* Tietoverkon tarkastus
* Savunpoistolaitteiston tarkastus

e Valaistuslaitteiston tarkastus.

2.2 Epamiiriisyydet urakkasopimuksissa

Hyvin usein tydmaalla tormédtddn tilanteeseen, ettd jostain tyovaiheesta jad osa tekemat-
td. Tamé puute taas vaikuttaa seuraaviin ty0vaiheisiin siten, ettei seuraava urakoitsija-
kaan pysty tekeméén kyseesséd olevaa osaa omasta tydvaiheestaan ja kohta seurauksena

on tekemaéttomien tdiden suma.

Téllaisia urakoiden héntid jai silloin tilloin tydmaalle ja ne ovat yksi yleisimmisti syis-
td, minka takia toiden aikataulun mukainen suorittaminen héiriintyy. Jokainen urakoitsi-
ja joutuu jattdméadn oman suorituksensa kesken ennen kuin alkuperdinen virhe saadaan

korjattua.

Naéitd hantid voidaan vilttdd paitsi huolehtimalla mestat kuntoon siten, ettd urakan jat-
kuvaluontoinen suoritus on mahdollista, my0s kiinnittdméalld huomioita urakkasisillon

yksityiskohtaiseen méérittamiseen urakkaneuvottelussa. Urakkaneuvottelumuistioon ei
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voida kirjata urakkarajoja liian yksityiskohtaisesti. TyOsuoritusta tulee valvoa siten, etti

mesta luovutetaan oikeasti valmiina aina seuraavalle urakoitsijalle.

2.2.1 Urakkarajojen miarittiminen

Urakkaneuvotteluissa varataan riittdvésti aikaa urakkarajojen méadrittimiseen. Rajat voi-
daan kirjata erilliseen urakkarajaliitteeseen. As. oy Ratinan arvon tydmaalla kaytintond
on ollut rajojen kirjaaminen luetteloimalla ne ranskalaisin viivoin urakkaneuvottelu-
muistioon. Téssd on kuitenkin riskind rajojen liian ylimalkainen méérittiminen, jolloin
tulkinnanvara kasvaa liian suureksi. Monesti urakoitsijan tyosuoritus alkaa vasta useita
viikkoja urakkaneuvottelujen jdlkeen, jolloin ei endd muisteta mitd neuvotteluissa on

ollut puhetta. Tdlloin rajojen yksityiskohtaisempi selittiminen tulisi tarpeen.

Urakkarajojen mairittdmisessé tdytyy pyrkid huomioimaan urakoitsijan osaamisalueen
laajuus ja tahtotila esim. apu- ja valmistelevien tdiden suorittamiseen. Toisaalta projek-
tinjohtomallissa urakat pyritddn sopimaan mahdollisimman kokonaisvaltaisiksi, etti

padurakoitsijan oman ty0n osuus pysyy minimissdan.

2.2.2 Vilitavoitteista sopiminen

As. oy Ratinan arvon tydomaalla urakan vilitavoitteista sovitaan aloituspalaverissa. Aloi-
tuspalaverissa kidyddén yhdessé aliurakoitsijan tydnjohdon kanssa ldpi tydvaihemestarin
laatima tydvaiheaikataulu, jonka pohjalta vilitavoitteet sovitaan. Tdsséd vaiheessa aliura-
koitsijan tydnjohtajalla on mahdollisuus vaikuttaa tydvaiheaikatauluun ja todeta sen

realistisuus.

Toimiva vilitavoitejako on esim. yksi kerros valmiina tydvaiheaikataulun mukaisesti.
Sovitut vilitavoitteet kirjataan aloituspalaverin muistioon, johon tydvaiheaikataulu lisi-

tddan liitteeksi.

2.2.3 Mallityot ja katselmukset

Mallitoistd sovitaan aliurakkakohtaisesti. Esimerkiksi lattiapdéllysteissd mallityoné teh-

dddn ensimméinen asunto, joka katselmoidaan yhdessd lattiapdillysteurakoitsijan tyon-

johdon ja tarvittaessa tilaajan edustajan kanssa. Katselmuksessa havaitut virheet ja puut-
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teet korjataan, minka jilkeen katselmoitu asunto toimii mallina jéljelld olevalle asennus-

tyolle.
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3 KYSELY URAKOITSIJOILLE

Tédmin opinndytetyon tarkoitus on selvittdd syitd tydmaan viimeistelyvaiheen kiireeseen
ja etsid ratkaisuja siihen, miten viimeistelyvaiheesta saadaan hallittu ja tydmaa luovutet-
tua siten, ettd tyot etenevit aikataulujen mukaisesti. Tydvélineend ongelman laajuuden
kartoittamisessa ja ratkaisuvaihtoehtojen esittdmisessd kaytettiin web-kyselyd, joka to-
teutettiin Kyselynetti.com -sivuston avulla. Kysely ldhetettiin 23:lle rakennusalan am-
mattilaiselle eri yrityksiin Pirkanmaan alueella. Vastaanottajiksi valikoitiin vastaavia
mestareita, tydmaamestareita, tyopadllikoitd, ali- ja sivu-urakoitsijoiden tydnjohtajia,
sekd nokkamiehid. Tavoitteena oli saada ndkemyksid tydmaan viimeistelyvaiheen on-

gelmiin laaja-alaisesti tydmaan eri osapuolilta.

Kysely koostui kolmesta kysymyksestd, joista ensimméisessd kysyttiin vastaajan ase-
maa tyomaalla. Tavoitteena oli saada tydmaan eri osapuolten nikemyksid tydmaan luo-
vutusvaiheen ongelmiin. Toisessa kysymyksessd kysyttiin, kuinka monella vastaajan
viidestd viimeisestd tydmaasta on ollut ongelmia luovutusvaiheen ldpiviennin suhteen.
Télld kysymykselld pyrittiin kartoittamaan ongelman yleisyyttd. Kolmas kysymys oli
monivalintakysymys, jolla pyrittiin 10ytdméaédn merkittdvimpid syitd luovutusvaiheen

ongelmiin.

Lopuksi kyselyssd vastaajalle annettiin vield mahdollisuus antaa vapaamuotoinen kom-
mentti liittyen viimeistelyvaiheen ongelmiin. Kommentteja ja tydmaan eri osapuolten

nidkemyksid aiheeseen saatiinkin mukavasti (liite 1).
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3.1 Kyselyn tulokset

3.1.1 Kysymys 1

Mika on asemasi tydmaalla (kuviol)?

Muuta: 6.25%

Al tai sivu-urakoitsijan nokkamies: 12.50%

Paaurakottsijan tydnjohtaja: 37.50%

Ali- tai sivu-urakoitsijan tydnjohtaja: 12.50%

Vastaava mestari: 31.25%

KUVIO 1. Ensimméisen kysymyksen vastauksien jakauma

Vastaajista pieni enemmistd koostui pédurakoitsijoiden tyonjohtajista ja vastaavista

mestareista. Muut vastaajat olivat talotekniikkaurakoitsijoiden tyonjohtajia ja nokka-

miehié.
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3.1.2 Kysymys 2

Kuinka monella viimeisesta viidestd tydmaastasi on luovutuspdivé tullut "liian aikaisin",
eli tdiden valmiiksi saattaminen on vaatinut resurssien lisdystd, tyopdivin jatkamista

yms. ennalta suunnittelematonta reagointia (kuvio2)?

kasela: 12.50%

eiyhdelakaan: 25.00%
nelilia: 6.25%

kolmelia: 12.50%

kahdella: 43.75%

KUVIO 2. Toisen kysymyksen vastauksien jakauma

Toisella kysymykselld pyrittiin kartoittamaan ongelman yleisyyttd. Neljdsosa vastan-
neista oli kyselyn mukaan saattanut tydmaansa loppuun hallitusti, ilman ongelmia. Vas-

taavasti 75%:lla, eli enemmistdlla oli ollut ongelmia viimeistelyvaiheen suhteen.

3.1.3 Kysymys3

Kuinka merkitykselliseksi arvioisit seuraavat osa-alueet tydmaan viimeistelyvaiheen

onnistumisen kannalta (taulukko 1)?

1. Tyomaan yleisaikataulun realistisuus

2. Viimeistelyvaiheen aikatauluttaminen yhdessa ali- ja sivu-urakoitsijoiden kanssa
3. Lisé- ja muutostdiden méaara

4. Epédselvyydet siind, mitd on sovittu

5. Urakoitsija- ja aloituspalaverit

6. Sakolliset vélitavoitteet aliurakkasopimuksissa

7. Urakkarajojen yksityiskohtainen méarittiminen



8. Tutut tuotteet ja tavarantoimittajat

9. Tutut urakoitsijat ja tilaajat

10. TyOmaan siisteys- ja turvallisuustaso

11. Tydnjohdon ammattitaito ja kokemus

12. Tyontekijoiden ammattitaito ja kokemus

ei lainkaan

)}
tyomaan yleisaikataulun re... -
viimeistelyvaiheen aikatau... -
lisa-fmuutostdiden maara
epaselvyydet siind, mita on..
urakoitsija-ja aloituspalav...
sakolliset valitavoitteet aliu... -
urakkarajojen yksityiskohta..
tutut tuotteet ja tavarantoim... -
tutut urakoitsijat / tilaajat
tyomaan siisteys- ja turvall...
tyonjohdon ammattitaito /k... -

tydntekijoiden ammattitaito... 1x

TAULUKKO 1. 3. kysymyksen vastauksien jakauma

% X %

X 625
2 1250
5 31,25
3 18,75
2 1250
4x 25,00
2 1250

X 625

625 1x 625

)}
2x
1x
Tx
Bx
1x
Bx
5x
3x
4x

)

@)

vihdn jonkinverran paljon
merkitystd merkitystd merkitystd merkitysta

(1) @ @

% I %

12,50
6,25
1375
50,00
6,25
50,00
31,25
1875
25,00
31,05

6,25

8x

2X

4x

5x

4x

2X

5x

5x

8x

5x

6x

9x

50,00
1250
25,00
31,25
25,00

12,50

37,50

56,25

erittain
suuri
merkitys

)}
bx
13x
4x
1x
bx
3x
4x
4x
2x
5x
9x

X

(%)

.
37,50 425068
81,25 475 0,58
25,00 369 095
625 331079
37,50 369130
1875 331 1,01
25,00 3,69 1,01
25,00 356 1,15
1250 3,63 089
31,25 3,88 096
56,25 4,50 0,63

31,25 400 1,10

15

. Artmeettinen keskiarvo (@)

Standard daviation (1)

1 2 3 4 5

\
s

~_

Kolmannen kysymyksen vastauksista esiin nousi selvésti kaksi viimeistelyvaiheen kan-

nalta tirkeintd tekijda: viimeistelyvaiheen aikataulutus seké tyonjohdon ammattitaito ja

kokemus. Eniten mielipiteitd jakoi sovittujen asioiden epédselvyyden merkitys viimeiste-

lyvaiheen hallintaan. Kaikkia kysymyksessd mainittuja asioita pidettiin kuitenkin jos-

sain madrin merkityksellisina.



16

4 VIIMEISTELYVAIHEEN ONGELMIEN KORJAUSVAIHTOEHTOJA

As. oy Tampereen Ratinan arvon tydmaan viimeistelyvaiheen ongelmat ovat liittyneet
padsddntoisesti sithen, ettei aliurakoitsijoita ole saatu sitoutettua riittdvin hyvin tydvai-
heaikatauluihin. Yhden urakoitsijan my6hdstyminen omassa tydsuoritteessaan vaikuttaa
aina seuraavaan siten, etteivit mestat aina ole olleet seuraavalle urakoitsijalle valmiina.
Néiden ongelmien setviminen paitsi aiheuttaa tyonjohtajille ylimdérdistd tyotd, myos
hidastaa urakoitsijoiden tdiden etenemistd, koska toitd joudutaan vieméédn eteenpdin

varamestojen kautta.

4.1 Palaverikaytinnot viimeistelytyovaiheen urakoissa

Palaverien pitdminen aliurakoitsijoiden tydnjohdon kanssa on hyva keino pitééd tydmaan
osapuolet ajan tasalla siind, mitd tyomaalla milloinkin tapahtuu. Ali- ja sivu-
urakoitsijoiden tyonjohdon ldsndolo tyomaalla ei ole kokoaikaista, jolloin tydmaan ko-

konaistilanteen ja aikataulun sisdistiminen saattaa jdéda vaillinaiseksi.

Palavereissa kdydadn ldpi paitsi urakoitsijoiden tydsuorituksen, myds koko tydmaan
aikataulun kannalta olennaisia asioita. Palavereista laaditaan aina poytikirja, jonka
kaikki osapuolet allekirjoittavat. Poytékirja laitetaan jakeluun palaverin kaikille osapuo-
lille. Néin varmistetaan, ettd tydmaan kaikilla osapuolilla on samat tiedot tydmaan tilan-

teesta ja tyosuoritteen edistymisestd aikatauluihin ndhden.

Aikataulutuksellisen ndakokulman liséksi palavereilla on merkitystd mm. laadunvarmis-

tuksen ja tyoturvallisuuden edistdmisessé.

4.1.1 Aikataulupalaveri

Viimeistelyvaiheen aikataulutus aloitettiin as. oy Tampereen Ratinan arvon tyomaalla
tyonjohdon omalla aivoriihelld, jossa mietittiin viimeistelyvaiheen aikataulun nimik-
keistd, sekd alustava kesto kullekin tyovaiheelle. Apuna nimikkeitd mietittdessa kiytet-
tiin aiemman asuinkerrostalokohteen viimeistelyvaiheen aikataulua. As. oy Tampereen
Ratinan arvossa on asuinkerrosten lisdksi ty6lddmpid toimitiloja, mikd otettiin huomi-

oon alustavia kestoja arvioitaessa.
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Alustavan aikataulun valmistuttua ldhetettiin tydmaan aliurakoitsijoille kutsu varsinai-
seen aikataulupalaveriin. Aikataulupalaverissa nimikkeisto tarkennettiin ja viimeistely-
toille, toimintakokeille, tarkastuksille ja kdytonopastuksille varattiin yhdessd riittdvit
aikaikkunat. Lopuksi aikataulu hyvéksytettiin eri osapuolilla ja laitettiin jakeluun seu-

raavan urakoitsijapalaverikutsun yhteydessa.

4.1.2 Urakoitsijapalaverit

Urakoitsijapalavereita pidetddn koko tydmaan ajan ja tdrkein rooli niilld on runko- ja

sisdtydvaiheen aikana, jolloin urakoitsijoiden méérd tyomaalla on suurimmillaan.

TyOmaalla pidettavit kokoukset ja palaverit ovat yksi tdrkeimmistd tyo-
maalla tyoskentelevien osapuolten viestintdhetkistd. Urakoitsijapalaverissa
on mahdollisuus luoda edellytykset hyville yhteisty6lle ja sopia menettely-
tavoista tyOnaikaisten ongelmien ja esiin tulevien erimielisyyksien ratkai-
semiseksi. (Koskenvesa, Sahlstedt, Lindberg, Kivimiki, Koistinen, Palo-

lahti & Lahtinen 2014, 33.)

Viimeistelyvaiheessa erilaiset toimintakokeet ja loppusiivous ovat tydvaiheita, jotka
vaikuttavat tydmaan muuhun toimintaan. Néiden tydvaiheiden ajankohdat ja vaikutus
muihin kdydédén lapi urakoitsijapalavereissa, joita as. oy Tampereen Ratinan arvon tyo-

maalla pidettiin kahden viikon vélein.

Urakoitsijapalaverissa todetaan aluksi ldsnéolijat, jonka jélkeen kdydddn pddurakoitsijan
edustajan johdolla ldpi kunkin ali- ja sivu-urakoitsijan tydvaihe, kokonaisvalmiusaste,
mahdolliset suunnitelmamuutokset ja -puutteet sekd aikataulun mukaisuus. Mahdolliset
epéselvyydet ja puutteet suunnitelmissa sekd tyOsuoritukseen liittyvdat huomautukset

kirjataan yl0s ja sovitaan jatkotoimenpiteisté.

Urakoitsijapalaverin jirjestdd péddurakoitsija ja siitd laaditaan poytikirja, joka jaetaan
tydmaan kaikille urakoitsijoille riippumatta siitd osallistuiko heidén edustajansa palave-

riin. Poytikirjaan kirjataan myds seuraavan palaverin ajankohta ja paikka.
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4.1.3 Aloituspalaveri

Urakan aloituspalaveri pidetddn muutamia pdivid ennen tydsuoritteen alkamista. Sithen
osallistuvat ali- tai sivu-urakoitsijan tydonjohtaja sekéd padurakoitsijan puolelta tydvaihet-
ta johtava tyonjohtaja. Aloituspalaverissa kdydaan lépi urakkasopimus, urakkaneuvotte-
lumuistio sovittuine urakkarajoineen sekd urakkasopimuksen allekirjoituksen jdlkeen

mahdollisesti tulleet suunnitelmamuutokset.

Laadunvarmistuksen nidkokulmasta lépi kdydéaan tydsuoritteen yleiset (RYL) ja suunni-
telmissa mainitut laatuvaatimukset. My06s mallitdistd ja katselmuksista sovitaan. Mikli
tyOsuorite vaatii tyOnaikaisia tarkastuksia, kokeita, tai mittauksia, niistd sovitaan aloi-

tuspalaverissa.

Tyo6turvallisuus kdydadn ldpi kdytdnnonldheisesti. Kirjoitetaan auki, mitd vaaditaan ko.
tyOssd tarvittavilta pukeilta, telineiltd, tikkailta ja tydkaluilta. Kerrotaan tydmaan TR -

mittauskdytdnndsté ja nimetdédn urakoitsijan vastuuhenkild tyoturvallisuuteen.

Aikatauluista kdydédan lapi tydmaan yleisaikataulu seki tydvaihetta varten laadittu tyo-
vaiheaikataulu. Tyovaiheaikataulua verrataan urakoitsijan omaan aikatauluun, jonka
perusteella voidaan vield tehdi tarvittava hienoséétd. Samalla ndhd44n, mika on urakoit-
sijan todellinen resurssitarve tyomaalle. Aikataulujen ldpikdynnin yhteydessd sovitaan

vilitavoitteet.

4.1.4 Seurantapalaverit

Seurantapalaveri otetaan avuksi silloin, jos urakoitsijan tyOsuorite ndyttdd jadvin jil-
keen sille laaditusta tyOvaiheaikataulusta ja koko urakan aikataulun mukainen valmis-
tuminen on vaarassa myOhdstyd. Seurantapalaverissa tulee olla ldsni ainakin aliurakoit-
sijan tyonjohtaja sekd tydvaiheesta padurakoitsijan puolelta vastaava tyonjohtaja. Tyo-
vaiheesta pddurakoitsijan puolesta vastaavan tyonjohtajan tulee seurantapalaverin alka-
essa olla selvilld siitd, kuinka paljon urakoitsijan tyovuorokohtainen tydsaavutus on

jéljessd lasketusta ja aloituspalaverissa sovitusta médrésta.

Syitd urakan myohédstymiseen voivat olla esimerkiksi sairauslomat, irtisanoutumiset

yms. henkilostoon liittyvat syyt, vddrin lasketut materiaalimenekit, tai materiaalin saa-
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tavuuteen liittyvét ongelmat. Térkeintd on kuitenkin, ettd seurantapalaverissa esitetddn
tydsaavutuksen suhde tavoitteeseen faktoina ja pyritdén yhteistydssd 10ytdimédn keinot

aikataulun kiinni kuromiseen.

Seurantapalaverin yhteydessd pidetdén tyomaalla katselmus ja laaditaan poytikirja, jo-
hon kirjataan kaikki késitellyt asiat sekd sovitut jatkotoimenpiteet. Liséksi sovitaan seu-
raavan seurantapalaverin, tai -palaverien ajankohta, joissa katsotaan ovatko sovitut toi-

menpiteet olleet riittdvid tilanteen korjaamiseen.

4.2 Vilitavoitteista sopiminen

Aliurakoiden aloituspalavereissa sovitaan vilitavoitteista, joilla varmistetaan ettd tyo
etenee riittdvilld nopeudella aikatauluun ndhden. Vilitavoitteet voidaan sopia siten, etti
aloituspalaverissa niin ikdén sovitut katselmukset pidetéén aina kun joku vélitavoite on
saavutettu. Téllaisia vélitavoitteita voi olla tyOsuoritteesta riippuen esimerkiksi yksi
kerros valmiina, joku tietyn tyyppinen materiaali asennettuna, asuntojen kylpyhuoneet

valmiina jne.

Térkeintd on, ettd vélitavoitteet voidaan realistisesti saavuttaa laaditun tyvaiheaikatau-
lun mukaisesti, ja ettd urakoitsija ne my0s allekirjoittaa aloituspalaverissa. Talloin mah-

dollisessa ongelmatilanteessa voidaan vedota yhdessé sovittuihin asioihin.

4.2.1 Sakolliset vilitavoitteet

Toisinaan aliurakat alkavat huolellisesta valmistelusta ja ennakkosuunnittelusta huoli-
matta jaddé aikataulusta jélkeen. Aliurakkasopimukset tehddén useimmiten YSE 1998:n
mukaisiksi, mikd antaa mahdollisuuden sopia vilitavoitteet sakollisiksi. "Jokaiselta tyo-
padivaltd, jonka urakan tdyttdminen myo6hidstyy urakkasopimuksessa sovituista ajankoh-
dista, tilaajalla on oikeus saada urakoitsijalta viivdstyssakkoa sopimuksen méaardysten
mukaan." (YSE 1998, 18§). Vilitavoitteet voidaan kirjata urakkaneuvottelumuistioon

maédriteltdviksi aliurakan aloituspalaverissa.

Sakkosummat mééaritelladn YSE 1998:ssa seuraavasti:
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Ellei urakkasopimuksessa ole muuta mainittu, viivéstyssakko on kultakin
tyopdivéltd 0,05 prosenttia, kuitenkin sivu- ja aliurakassa 0,1 prosenttia,
arvonlisdverottomasta urakkahinnasta. Viivéstyssakko lasketaan urakan
valmistumisen osalta enintddn 50 tyOpdivéltéd ja vilitavoitteineen enintdén

75 tydpiiviltd." (YSE 1998, 18§).

Sakkosummia voidaan pitdd kuitenkin kokonaisuuteen ndhden vaatimattomina. Esimer-
kiksi kuvitteellinen lattiapinnoiteurakka, arvoltaan 40 000€, myohistyy kaksi viikkoa
(10 tyopéaivad). Sakkoja koituu YSE 1998:n mukaan maksettavaksi 400€. Pahimmassa
tapauksessa kahden viikon viivdstys aiheuttaa odotustunteja esim. ovi- ja lista-
asentajille. Vahinko saattaa siis olla paljon YSE 1998:ssa médriteltyd taloudellista sak-
koa suurempi. Voidaankin miettid, kannattaisiko pddurakoitsijan méadritelld sakollisiin
vélitavoitteisiin sopimuksissa suuremmat sakkosummat, kuin mitd YSE 1998:ssa on

médritelty.

Sakkojen vaatimista kannattaa kuitenkin pitdd vasta viimeisend keinona ongelmien rat-
kaisussa. Urakoitsijan suoritusajan noudattamiseen liittyvdn laiminlyonnin toteen néyt-
taminen ja sakkovaateiden asettaminen on prosessina usein raskaampi, kuin siitd sakko-

jen muodossa saatava taloudellinen korvaus.

4.2.2 Tyosuorituksen valvonta

Laatua ei tehdd valvomalla, mutta viimeistelyvaiheen tdiden valvomiseen on syyté kéyt-
tad tavallista enemmin tyOnjohtajan aikaa. Riittdvén aktiivisella valvonnalla voidaan
havaita ajoissa urakan mahdollinen my6hdstyminen, tai urakan tekemittomien osien, eli

"héntien" syntyminen.

Tyonjohtajan tulee olla helposti tavoitettavissa ja hidnen tulee olla selvilld omasta tyo-
vaiheestaan detaljiilkkaa myo6ten. Tdméd nopeuttaa viimeistelyvaiheessa mahdollisesti
kohdattavien ongelmien ratkaisua ja edesauttaa koko viimeistelyvaiheen hallittua lop-

puun saattamista.
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5 POHDINTA

Idea tdmén opinndytetydn aiheeseen sai alkunsa tydmaani tydnjohtajien kahvipdytékes-
kusteluista. Tyomaan viimeistelyvaiheeseen valmistautuminen alkoi tulla ajankohtai-
seksi ja jokaisella tydmaan neljdstd tyonjohtajasta oli kokemusta tyomaasta, jolla vii-
meistelyvaiheen hallinta oli ollut heikkoa ja tydpéivid oli jouduttu jatkamaan. Halusin
lahted kyselyn avulla selvittimédan syitéd sithen, mitd asioita rakennusurakan eri osapuo-
let ndkevét ongelmallisina tydmaan viimeistelyvaiheessa, ja toisaalta miten nditd on-

gelmia voitaisiin ratkaista.

Thannetilanne tyomaan viimeistelyvaiheessa on se, ettd tydvaiheet saadaan valmiiksi
aikataulujen mukaisesti ikddn kuin omalla painollaan. Tyonjohtajan panos mestojen
valmistelemisessa seuraavaksi aloittavalle urakoitsijalle korostuu projektinjohtomallin
tyomaalla, jollaisella opinndytety6td tehdessédni tydskentelin. Huomiota tulee kiinnittda
erityisesti sithen, ettei kenenkddn urakoitsijan tydsuoritus kérsi edellisen urakan teke-

méttd jadneestd "hannésta".

Tyo6skennellessdni Pohjola Rakennus Oy Hdmeen as. oy Tampereen Ratinan arvon
tyomaalla toimenkuvaani kuului usean viimeistelyvaiheeseen liittyvin tyvaiheen tyon-
johtaminen, mikd sisélsi kaikkia tdssd opinndytety0ssd mainittuja toimenpiteitd palave-
rien pitdmisestd laadunvalvonnan kautta ongelmien ratkaisuun. Yllatyksend tuli joiden-
kin aliurakoitsijoiden piittaamattomuus urakkaneuvotteluissa ja aloituspalaverissa sovit-
tuja, pidasiassa aikatauluihin liittyvid asioita kohtaan. Aktiivisella valvonnalla ja yhtey-

denpidolla ongelmat saatiin kuitenkin ratkaistua.

Kyselyssé esiin nousi selkedsti kaksi tekijid, joilla koettiin olevan suurin merkitys tyd-
maan viimeistelyvaiheen hallintaan: viimeistelyvaiheen aikataulutus, sekéd tyonjohdon
ammattitaito ja kokemus. Niistd ensimméinen on helppo toteuttaa tietokoneohjelmilla
ja tydmaan osapuolten viliselld yhteisty6lld. Toiseksi mainittu kehittyy vain ajan myoté,
tyota tekemdlld ja pitdd sisdlldéin myos sopivissa médrin joustamisen taitoa urakoitsijoi-

den vilisisséi asioissa.

Jatkossa viimeistelyvaiheen ongelmien vilttdmiseksi on syytd panostaa paitsi aikataulu-
jen laatimiseen, myds keinoihin milld urakoitsijat saadaan niihin sitoutettua. Osa vastaa-

jista néki oleellisena asiana viimeistelyvaiheen kiireen vilttdmiseksi yleisaikataulun
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laatimisen siten, ettd tydmaan alkuvaihe tehddén ripeddn tahtiin ja jitetdén loppuun ai-
kaa tehdd viimeistelytyot rauhassa (liite 1, s. 2). On syytd my0s pohtia keinoja sitoutta-
miseen ilman raskaan sakkokdytinndn toimeenpanoa. Olisiko pelkkéd raskaan sakon
uhka sellainen pelote, jolla sopimuksia noudattamatta jattdvat urakoitsijat saataisiin ruo-

tuun, vai 16ytyyko kenties muita keinoja ongelman korjaamiseksi?
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LIITTEET

Liite 1. Kyselyn kommenttiosuus 1(3)

"Ongelmana on, ettd kaikki viimeistelyt ovat riippuvaisia toisistaan. Esimerkiksi sdhko-
alalla pitdd odottaa monen tyon valmistuminen ennen kuin pédstddn toihin. Aikataulut
pitdd saada realistisiksi ja tydvaiheet pitdd sopia kaikkien urakoitsijoiden kanssa palave-

rissa."

"Ennakointi ja kerralla valmiiksi."

"Aliurakoitsijoita on herételtéva tarpeeksi, jotta tyot saadaan sovitussa aikataulussa lop-
puun. Luovutusvaiheen aikatauluun kannattaa panostaa. Aliurakoitsijoiden tyontekijoi-
den vilinpitiméattomyyttd pitdisi saada karsittua (ei ole vain tyd, mitd he tekevit). Jos
yksi urakoitsija on myo6hdssd se heijastuu muihin urakoitsijoihin aika rajusti (aikataulu

kiristyy heiddn osaltaan)."

"Urakoitsijoiden tdiden valmiiksi saattaminen urakkasuorituksen aikana on erityisen
tarkedd. Suuri ongelma on, ettd urakkasuorituksesta jai hintid tekemétta.

Témi on ongelma, koska urakoissa jdd urakkasuoritukseen kuuluvaa tyota tekemdtta.
Naéitd tekeméttomid toitd kun on paljon, niin niiden valmiiksi saattaminen viimeistely-
vaiheessa on todella iso tyd. Tdmdn johdosta monesti resurssit ja pddpaino on héntien
valmiiksi saattamisessa, ekd aikaa jdi varsinaiseen viimeistelyyn. Eli hinndt valmiiksi
urakkasuorituksen aikana keinolla milld hyvinsé, jolloin urakat on valmiina ennen lop-
pusiivouksen aloittamista. Onnistunut viimeistelyvaihe alkaa jo paljon ennen loppusii-
vousta, jolloin luodaan edellytykset loppusiivouksen toteutukselle. Talloin jad varsinai-

selle viimeistelylle resurssi ja aika tehdd viimeistelytyot kuntoon."

"Hieman yllattden alalla ei ole edelleenkdin juuri ymmarrystd, mitd toitd on sallittu teh-
dd ennen toimintakoevalmiutta ja mitd ei. Tdméd korostuu korkeamman puhtausvaati-

muksen P1-kohteissa."

"Suuri osa rakennusurakoitsijan aliurakoitsijoista tuntuu edelleen ajattelevan, ettd kaikki

saavat tehdé toitd vastaanottoon asti ja jopa sen jilkeen, riippumatta siitd, mitd omaan
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2(3)
urakkasopimukseen on kirjattu. Usein kysytddn vield neuvottelun paityttya ettd "koskas

tdmén sitten viimeistadn pitdd olla valmis?"

"Kilpailu-urakoiden rakennuttajataho voisi my0s aikatauluttaa hankkeen siten, ettd var-
sinaista rakennusaikaa seuraisi virheiden ja puutteidenkorjauksen sekd osin lisdtdiden
tekoaikaa, jolloin myds kéyttdjd voisi kalustaa kohdetta. Nyt kaikki edelld mainitut on

sullottu samaan vastaanottoon."

"Yleisesti ottaen urakoitsijan itselle luovutus, seka tilaajan tarkastuskierrokset aloitetaan
lilan mydhéén jolloin lopputdiden suuri médrd saattaa tulla kaikille osapuolille yllatyk-
send. Urakoitsijahan luonnollisesti pyrkii minimoimaan tydsuoritteensa, joilloin ei ole

aina edes jarkevaad tehdé saattaa kohdetta valmiiksi aikanaan liian aikaisin."

"Kiirehdn tulee siirtdd kohti tydmaan aloitusta. Liséksi tiytyy pitdd puolensa ns. omien

kanssa, kun lupaavat mahdottomia."

"Viimeistelyvaihe on aina kiireinen, paljon kalustamista sekd viimeistelytditd. Asunto-
jen lukuméirin kasvaessa on erityistd tarkkuutta pidettidva siitd, ettd jokainen on ajan
tasalla mitd on asennettu/asentamatta mihinkin asuntoon, jotta viimeistely tapahtuisi ns.

kerralla kuntoon - periaatteella tehokkaasti."

"Olen huomannut, ettd monessa kohteessa on hyvin tehty luovutusvaiheaikataulu jota
myo0s kaikki urakoitsijat kunnioittavat!! Saa loppuvaiheen menemién sulavasti. Nyky-
pdivand my0Os rakennusten valmistumisaika on monesti liian lyhyt ja ndissd kohteissa
jérjestden aikaa syddddn luovutusvaiheesta, luoden liikaa turhaa painetta tdhidn vaihee-

seen."

"Joku tdytyy nimetd (pddurakoitsijan tyonjohtaja) hoitamaan mm.: keskenerdisten téiden
ja vikalistojen hallinta. Tilakohtaisesti yksiloidyt listat ja ne jakoon urakoitsijoille koos-
tetusti. Eli ei hyppyytetd tekemddn yhtd juttua, vaan listalla on kaikki puutteet/virheet.
Jos on puutteita misséd on pitkdt toimitusajat on huolehdittava ensimmaéisend. Viimeiste-

ly ohjelma/aikataulu oltava realistinen."
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3(3)

"Ehka tirkein asia viimeistelyvaiheessa on toiden yhteensovittaminen eri urakoitsijoi-

den kesken kddnnetyn vaiheaikataulun mukaisesti siten, ettd jokainen osapuoli noudat-

taa yhteisesti sovittua tydjirjestystd ja etenkin aikataulua."

"Seuraavien asioiden tiytyy olla kunnossa:

Toteutuskelpoinen yleisaikataulu, eli ei sisdédnrakennettua kireytta ja
mahdollista vetdd hanke ldpi normaaleilla resursseilla.

Sisdtyovaiheesta tehddin tarkennettu aikataulu, jonka mukaiset tavoitteet
viedddn sisdtydvaiheen urakoihin (toiden aloitus, vélitavoitteet, tydjérjes-
tys, tyot valmiina). Aloituspalaverissa kdyddén asiat lépi asianomaisten
kanssa.

Tunnistetaan tahdistavat tydvaiheet.

Pidetdén huoli siitéd, ettd kaikilla urakoitsijoilla on edellytykset tehdé tyot
sovitussa aikataulussa. Eli valmistellaan mestoja ja pidetdén huoli, ettd
edelleiset urakoitsijat ehtivét alta pois. Erityisen tdrkedd tahdistavilla
tyovaiheilla.

Katselmoidaan tyon etenemistd ja yritetddn reagoida poikkeamiin mah-
dollisimman nopeasti. Erityisen tirkedi tahdistavien tyovaiheiden kans-
sa.

Pidetdén huoli siitd, ettd tyot tehdddn 100% valmiiksi eiki sallita hintia.
Kun néin toimitaan, on viimeistelyvaiheessa vihemman urakoitsijoita,

joilla on tyot kesken."



