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Tama opinnaytetyt on tehty Are Oy:lle. Tyon tarkoituksena oli tutkia projektin kulkua
paaurakoitsijan nakokulmasta. Opinnaytetydssa kerrotaan projektin eri vaiheista
urakkasopimuksen kirjoituksesta tydmaan luovutukseen asti.

Opinnaytetyon tarkoituksena oli huomioida eroavaisuuksia teorian ja kaytannon
valilla. Tyossé on kayty lapi projektin vaiheita sek& eri osapuolia muun muassa
sopimusasiakirjoja, tydomaakokouksien sisaltoa, projektin aikataulua,
tyOturvallisuutta, materiaali- ja alihankinta kilpailutuksia seka tyomaan luovutuksen
eri vaiheita. Tyon lopussa verrataan teoriaa hankkeeseen, jossa Are toimi
paaurakoitsijana. Esimerkki projektina toimi korjausrakentamishanke, jossa uusittiin
edustustilat.

Tybssa on kerrottu projektin toteutumisesta kaytannossa seka siitd mitka tekijat
toivat haasteita projektiin ja miten naista haasteista selvittiin. Tydn lopussa on myés
pohdintaa siitd, mita ajatuksia teorian ja kdytannon vertailu heratti.
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The aim of the thesis was to describe the progress of a project from the perspective
of a main contractor. The thesis was made for Are Oy. The thesis contains the dif-
ferent phases of a project from the beginning to the end. In the end of the thesis |
compared theory and practice. Are Oy was the main contractor in the example pro-
ject, which was a reconstruction project. The main thing was to notice the difference
between theory and practice. In the end there is speculation on what caused chal-
lenges in the project, and how the contractor managed with the challenges. There
is also some discussion on what the comparison between theory and practice woke.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon aiheena on projektin kulku péaaurakoitsijan ndkdkulmasta. Projekti
alkaa paaurakoitsijalla siita, kun urakkasopimus on laadittu. Kun sopimus on laadittu
urakoitsija voi aloittaa tyot kohteessa. (Junnonen & Kankainen 2016, 37.)
Urakoitsijan velvollisuus on huolehtia, etta rakentamisessa noudatetaan saadoksia
ja hyvaa rakennustapaa yleisten sopimusehtojen mukaisesti (Junnonen &
Kankainen 2016, 90).

Paaurakoitsija kilpailuttaa aliurakoitsijat ja materiaalitoimittajat kohteeseen. Taman
lisdksi paaurakoitsija usein ostaa erillisia kuljetus-, kone- ja nostopalveluja.
Projektissa on mukana eri osapuolia, kuten tilaaja, rakennuskonsultti, suunnittelijat,
sivu- ja aliurakoitsijat seka rakennuviranomainen. Talla varmistetaan, ettd hanke

toteutuu vaatimusten mukaisesti. (Junnonen & Kankainen 2016, 15.)

Projektin aikana pidetaan aloituskokous, erillisid tydmaakokouksia seka tarvittaessa
suunnittelukokouksia. Projektissa olennaisessa osassa on aikataulu. Sen tehtava
on kuvata koko rakennushankkeen ajallinen toteutus. Kaikkien osapuolten tulee
hyvaksya aikataulu yleisesti noudatettavaksi ja tehtdva omat tyonsa niin, etta sovittu
aikataulu toteutuu. (Junnonen & Kankainen 2016,102.)

Rakennustydmaan valmistuttua urakoitsija pitaa itselleluovutuksen. Taman jalkeen
pidetdaan viranomaistarkastus seka vastaanottotarkastus. Kun ndma on hyvaksytysti
suoritettu, pidetaan taloudellinen loppuselvitys, jossa tilaaja ja urakoitsija kayvat lapi

taloudelliset epaselvyydet.

Opinnaytetydssa on kayty lapi naméa edella mainitut vaiheet tarkemmin seka
lopussa on vertailu siitd, miten teoria toteutuu kaytanndssa. Vertailun kohteena toimi
Aren toteuttama projekti, jossa Are toimi p&durakoitsijana. Kyseessa on

korjausrakentamishanke.
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2 PROJEKTIN ERI OSAPUOLET

2.1 Tilaagja

Tilaaja on hankkeen kaynnistgja. Silla tarkoitetaan viranomaisen nékdkulmasta sitéa
henkil6d, jonka nimissd rakentamiseen tarvittavat luvat haetaan. Tilaaja huolehtii
rakennushankkeen lapiviennista lupien seké rakentamista sdatelevien asetusten ja
lakien mukaan. Tilaajalla tulee olla rakennushankkeen vaativuudet huomioon ottaen
riittdvat lahtokohdat hankkeen toteuttamiseen. Tilaajan tulee huolehtia, etta
suunnittelu ja toteutus tehdaan rakentamista koskevien maaraysten ja sdannosten
sekd myonnetyn rakennusluvan mukaisesti. Tilaaja vastaa rakennuttamisen
organisoinnista. Rakennuttamistehtavat voidaan hoitaa joko tilaajan omilla
resursseilla tai ulkopuolisella rakennuttajapalvelulla. (RT 10-11222 2016, 1.)

Tilaajan tulee huolehtia, ettd rakennushankkeessa on vaatimukset tayttavat
tyonjohtajat ja suunnittelijat seka myods muilla hankkeessa olevilla tulee olla
riittdvava ammattitaito ja tietdmys. Tilaaja voi siirtdéd hanelle kuuluvia velvoitteita
muille osapuolille tehtavaksi, mutta laissa maaratty huolehtimisvelvollisuus

velvoitteiden hoitamisesta pysyy tilaajalla itsellaan. (RT 10-11222 2016, 1.)

2.2 Rakennuttajakonsultti

Tilaaja useimmiten ostaa rakennuttamispalvelut ulkopuoliselta taholta el
rakennuttaja  konsultilta. Han toimii tilaajan edustajana urakoitsijoihin,
suunnittelijoihin sek& muille rakennusurakan osallisille. Rakennushanketta johtaa

konsultti hanelle maaritellylla oikeudella. (Junnonen & Kankainen 2016, 16.)

2.3 Urakoitsijat

Tilaajan ja rakennuttaja konsultin liséksi projektissa on mukana urakoitsijat.
Tybmaalla toimii pd&urakoitsija, erityisalan urakoitsijoita, aliurakoitsijoita seka sivu-

urakoitsijoita. Paaurakoitsija on tilaajaan sopimussuhteessa oleva urakoitsija, joka
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on asiakirjoissa nimetty paaurakoitsija. Paaurakoitsijalle sopimuksen mukaan
kuuluvat tydmaan johtovelvollisuudet. Usein péaéatoteuttajaksi nimetaan myos
paaurakoitsija. (RT 10-11222 2016, 5.)

Erityisalan urakoitsijoita ovat talotekniset urakoitsijat eli LVISA. Erityisalan
urakoitsija voi olla paa-, sivu- tai aliurakoitsijana. Rakennusluvanvaraisissa toissa
on vastaavan tyonjohtajan lisédksi oltava vesi- ja viemarilaitteiston seka
iimavaihtolaitteiston rakentamisesta vastaavat tyonjohtajat, jos se on vaativuuden
takia tarpeellista. (RT 10-11222 2016, 5.) Kun rakennuslupaa edellyttava
rakennustyd on vaativa tai osa siitd on vaativa, voi rakennusvalvontaviranomainen
maarata rakennusluvassa, aloituskokouksessa tai poikkeuksellisesta syysta
rakennustyon aikana, etta rakennustydssa on myos oltava erityisalojen tyonjohtajia.
(RT 10-11222 2016, 5)

Tybmaalla toimii usein myds aliurakoitsijoita sekd sivu-urakoitsijoita. Aliurakoitsija
on urakoitsijan tilaama toinen urakoitsija. Sivu-urakoitsija on paaurakkaan
kuulumaton urakoitsija, joka on sopimussuhteessa tilaajaan. Paaurakoitsija,
erityisalan urakoitsijat, sivu- ja aliurakoitsijat toimivat yhteistydssa. (RT 10-11222
2016, 5)

2.4 Suunnittelijat

Rakennushanneen suunnittelusta vastaa yleensa ryhma suunnittelijoita, jossa on
mukana eri alojen suunnittelijoita. Suunnittelutehtavien suuntautuminen riippuu
rakennushankkeen ominaispiirteistd. Korjaushankkeessa suunnitteluun kuuluu
sisdltya riittavien lahtotietojen selvittaminen. (RT 10-11222 2016, 3.) Suunnittelun
tarkeys korostuu korjaushankkeissa. Rakennustyon edetessd ilmenee usein
ongelmia, jotka vaativat suunnittelua. Naill& asioilla voi olla suuri merkitys projektin

kustannuksiin ja etenemiseen. (Junnonen & Kankainen 2016, 55.)

Rakennushankkeeseen tulee nimetd p&&suunnittelija. H&n vastaa suunnittelun
laadusta ja kokonaisuudesta. Hanen tulee huolehtia Iapi hankkeen, ettd
rakennussuunnitelmat ja erityissuunnitelmat muodostavat kokonaisuuden. Naiden

tulee tayttdd rakentamista koskevat saannokset ja maaraykset hyvéan
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rakennustavan mukaisesti. Paassuunnittelija vastaa my6s suunnitteluryhman tyon
jaosta seka hanen tulee tayttdd rakennus- tai erityissuunnittelijan
kelpoisuusvaatimukset. (RT 10-11222 2016, 3.)

Suunnitteluryhmaan kuuluu myds rakennussuunnittelija, jonka tehtavd on tehda
hankkeen tavoitteiden kannalta hyvid kokonaisratkaisuja, jossa yhdistyy
esteettinen, tekninen, kaytannéllinen ja taloudellinen ratkaisu. Suunnitelmissa
huomioidaan myds turvallisuus-, terveellisyys- ja ymparistokohdat. (RT 10-11222
2016, 4.)

Suunnitteluun kuuluu myos erityissuunnittelu. Erityissuunnittelua
rakennushankkeessa on muun muassa rakenne- ja talotekninen suunnittelu. Kun
hankkeessa on useampi kuin yksi erityissuunnittelija, tilaajan on nimettava yksi
taman  erityisalan kokonaisuudesta  vastaavaksi  erityissuunnittelijaksi.
Taloteknisessa suunnittelussa sahko6-, ilmanvaihto-, lammitys sekd vesi- ja
viemarijarjestelma muodostavat omat erilliset suunnitelualueensa, jotka ovat jossain

muodossa jokaisessa rakennushankkeessa. (RT 10-11222 2016, 4.)

Rakennesuunnitteljan  tulee  vastata  rakennuksen rakennusteknisista
suunnittelmista. Pienemmissa hankkeissa sama rakennesuunnittelija vastaa
kaikista rakenneteknisista suunnitelmista. Rakennesuunnittelijan tehtavia ovat
perustus-, runko- ja rakenneratkaisujen parantaminen, mitoittaa rakenteita,
rakennusteknisten seka rakennusfysikaalisten toimivuudesta huolehtiminen. Lisaksi
han huomioi suunnitelmissaan tilapaisrakenteiden ja elementtiasennusten
tyoturvallisuuden. Peruskorjaushankkeissa rakennesuunnittelijan kuuluu selvittaa jo
olemassa olevan kohteen rakenteiden selvitykset lahtotiedoiksi. (RT 10-11222
2016, 4.)
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3 PROJEKTIN KESKEISIA ASIOITA

3.1 Sopimusasiakirjat

Asiakirjat jaetaan tarjouspyyntdasiakirjoihin ja sopimusasiakirjoihin. Asiakirjat
jaetaan sisallon mukaan teknisiin tai kaupallisiin asiakirjoihin. Taman jalkeen ne

jaetaan yleisiin tai kohdekohtaisiin asiakirjoihin. (Junnonen & Kankainen 2016, 78.)

Rakennusurakkasopimus kasittda monia asiakirjoja, jotka taydentavat toisiaan.
Yhdessa asiakirjassa mainittu maarays on riittava, vaikkei sita olisikaan muissa
asiakirjoissa. Tarkeimpia asiakirjoja ovat urakkasopimus ja yleiset sopimusehdot,
urakkaohjelma, tarjouspyynto, tyoselitykset, piirustukset, tarjous, laatumaaritelmat
ja neuvottelumuistiot. Jos asiakirjoissa ilmenee ristiriitoja on voimassa oleva

asiakirja viimeksi tehty samanarvoinen asiakirja. (Liuksiala & Stoor 2014, 113.)

Sopimusasiakirjoilla on suuri vaikutus projektiin, silla ristiriitatilanteissa asiakirjat on
pohja, minkd perusteella edetddn projektissa. Tilaajalla on loppuviimein oikeus
paattad, miten tydssa edetaan jos ristiriitaisuuksia ei saada ratkaistua. Asiakirjoissa
olevien maarayksien ristiriitaisuus ei kuitenkaan saa menna siihen, etta tilaaja saa
iiman lisdkorvausta enemman kuin voidaan katsoa tarpeelliseksi toiden
suorittamisen kannalta. (Liuksiala & Stoor 2014, 116-117.)

3.2 Tyomaakokoukset

Ennen varsinaisia tyomaakokouksia on pidettava aloituskokous.
Aloituskokouksessa tarkoituksena on selvittdd rakentamiseen kuuluvat vastuut ja
kaydaan lapi rakentamiseen liittyva viranomaisvalvonta. Aloituskokouksessa
merkitdan poytékirjaan lupa-asiakirjoissa tilaajalle maaratyt velvoitteet, hankkeen
suunnittelun ja rakennustydn keskeiset osapuolet ja vastuuhenkilot seka
tarkastuksia suorittavat henkilot ja muut rakentamisen laadun varmistukset.
(Tyotehoseura 2017a.)

Tilaajan on huolehdittava, ettd suunnittelu ja toteutus noudattaa rakentamista

koskevia sdannoksia, maarayksia sekd myonnettya lupaa. Uudisrakentamiseen ja
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suurempiin peruskorjaushankkeisiin tarvitaan aina lupa. Luvan myontaa kaupungin

rakennusvalvontaviranomainen. (Rakennuslupa 2017.)

Aloituskokouksessa paikalla tulee olla p&&urakoitsijan liséksi tilaaja tai taman
edustaja, pdaasuunnittelija sekd rakennusvalvonnan edustaja. Hankkeen
laajuudesta riippuen paikalla voi olla myo6s erityissuunnittelijoita ja muita tilaajan

tarpeelliseksi toteamia henkildita. (Tyotehoseura 2017a.)

Aloituskokouksen jalkeen tydmaakokouksia pidetaan saanndllisin valiajoin
rakennustyOmaan edetessa. Tybmaakokouksissa osallisena ovat tilaaja, tilaajan
edustaja, urakoitsija ja valvoja, tarpeen vaatiessa myos eri suunnittelijat osallistuvat.
Nama ovat virallisia tilaisuuksia ja ne kuuluvat osaksi urakkaa. Kokouksessa
hankkeen osalliset kayvat Ilapi sovittuja asioita ja tyomaan Kkulkua.
Tybmaakokouksissa suurena osana ovat tydmaan aikataulu seka tyoturvallisuus.
(Ty6tehoseura 2017b.)

3.3 Aikataulu

Aikataulu on olennainen osa projektia ja sen etenemista. Rakennustydmaan
tyGaikataulun laatii pAdurakoitsija sovitusti tilaajan ja muiden urakoitsijoiden kanssa.
Aikataulussa tulee ilmeta tyovaiheet, niihin tarvittavat hankinnat seka eteneminen,
jotta urakoitsijat ja suunnittelijat kykenevat aikatauluttamaan omat tehtavansa sen
mukaan. Aikataulun tehtava on kuvata koko rakennushankkeen ajallinen toteutus
seka olla pohjana tarkemmalle aikataulusuunnittelulle, jotta voidaan mé&arittda

resurssit ja pitaa tilaaja seka muut urakoitsijat ajantasalla.

Tilaajalle aikataulu on yksi olennaisista valvontakeinoista, jonka avulla han voi
seurata tyomaan edistymistd ja valmistumisen ajankohtaa. Osapuolten tulee
hyvaksya aikataulu yhteisesti noudatettaviksi ja tehtdva omat tyonsa niin, etta
sovittu aikataulu toteutuu. (Junnonen & Kankainen 2016, 102.)

Aikataulun pohjalta tehdaéan viikkoaikataulu, jonka tarkoituksena on antaa tarkempi
kuva tulevien viikkojen tyttehtavistd. Nain saadaan kuva tyon tavoitteista ja
resurssoinnista. TAma toimii usein myo6s aikatauluna sivu- ja aliurakoitsijoille. (RT
10-11225 2016, 6.)
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3.4 Tyé6turvallisuus

Rakennushankkeessa jokaisen osapuolen tulee noudattaa ty6turvallisuuslain
738/2002 maarayksia riippumatta asemasta tydmaalla. Lahtokohtaisesti laissa
sanotaan, etta jokainen ty0nantaja vastaa oman tydvoimansa tyoturvallisuudesta.
Kunkin osapuolen tulee huolehtia, ettei oma ty6 aiheuta kenellekk&én vaaraa. Kun
kyseessa on tydmaa, missd samanaikaisesti tyoskentelee eri urakoitsijoita, tulee

yhteisesti sopia ty6turvallisuusvelvoitteista. (RT 10-10982 2010, 1.)

Jokaisella tyotmaalla tydskentelevalla tulee olla tydturvallisuuskortti, kuvallinen
henkil6tunniste ja kulkulupa. Ty6turvallisuuskortti kertoo, etté kyseinen henkilé on
kaynyt hyvaksytysti tyoturvallisuuskorttikoulutuksen. Koulutuksesta tyontekija
hankkii perustiedot turvalliseen tydskentelyyn tyomaalla. (RT 10-10982 2010, 2.)
Kuvallisella henkil6tunnisteella ja kulkuluvalla valvotaan, ettd tyomaalla on vain
henkiloita, joilla on oikeus olla siella. Ennen kulkuluvan myodntamista tyontekija
perehdytetdan tydmaahan. (RT 10-10982 2010, 6.)Taman tehtdvana on antaa
uudelle tyontekijalle tiedot Kkyseisestda tyomaasta ja yhteisistd saanndista.
Perehdytyksessa tulee huomioida myds mahdolliset vaaratekijat. (Ttk 2017.)

Tilaajalla voi olla myds omia vaatimuksia koskien tyoturvallisuutta seka
suojavarusteita. Mahdollisia tyétapaturmia minimoidaan kerran viikossa tehtavalla
TR-mittauksella eli tydémaatarkastuksella. (Tyosuojelu 2017.) Projektissa voi olla
mukana myos tyoturvallisuuskoordinaattori, joka huolehtii
tyoturvallisuusvelvoitteista, jotka kuuluvat rakennuttajalle.
Tyo6turvallisuuskoordinaattoria tarvitaan, kun tydsta on tehty erillinen suunnitelma tai
se sisaltda erityisia riskeja. Koordinaattori tulee nimetd myos, jos hankeelle on
haettu rakennus- tai toimenpidelupa.

3.5 Materiaali- ja alihankintakilpailutukset

Tavarantoimittajien ja aliurakoitsijoiden valinta vaikuttaa merkittavasti haluttuun
lopputulokseen. Urakoitsijan tulee tehdd ehdotus sopivista toimittajista seké
aliurakoitsijoista tilaajalle. Tilaaja tulee ottaa osalliseksi toimittajien seka
aliurakoitsijoiden valintaa. (Liuksiala & Stoor 2014, 53.)
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Luotettaviksi ja ammattitaitoisiksi todetuilta toimittajilta seka urakoitsijoilta
pyydetaan tarjoukset haluttuun tuotteeseen tai tyohon. Tarjouksia tulee pyytaa
tarpeeksi monelta taholta, jotta muodostuu kilpailutilanne. (RT 16-10182 1982, 2.)
Tarjouspyynto6 tulee olla riittavan selked, jotta saadaan yhtenaisia ja keskendan

vertailtavissa olevia tarjouksia (Liuksiala & Stoor 2014, 32).

Rakennusalan urakkakilpailun toimintaperiaate on tarkoitettu kaytettavaksi kaikissa
kilpailutilanteissa, myos sivu- ja aliurakoissa. Taman tarkoituksena on tasapuolisesti
maarittd&d hyva rakennuttamis- ja urakointitapa urakkakilpailun ollessa kaynnissa.
Naméa eivat muodosta lain kaltaista sitovaa s&&ntfd, mutta talla on kuitenkin
rakennusalan urakkakaytantéa yhdistava ja kehittava tarkoitus. (Junnonen &
Kankainen 2016, 66.)

Valintaperuste alihankkijalle tai materiaalitoimittajalle on halvin hinta tai edullisin
tarjous kokonaistaloudellisesti tilaajalle. Materiaalihankinnoissa myé6s laatu ja
suunnitteluratkaisut vaikuttavat valintaan. (Junnonen & Kankainen 2016, 76.)
Valintaan voi vaikuttaa my0s esteettiset asiat, tekniset ominaisuudet,
ymparistoystavallisyys, kustannustehokkuus seké toiminnalliset ominaisuudet. Yksi

vaikuttava tekija voi olla myo6s toimitusaika. (Liuksiala & Stoor 2014, 32.)

Materiaalitoimitukset ja niiden huomioiminen ovat osa edella olevaa kokonaisuutta.
Rakennustydmaalla tapahtuu jatkuvia muutoksia, joihin pitdd osata varautua. YKsi
esimerkki on toimitusajan muuttuminen. TyOmaalla pyritddn ennakoimaan
mahdolliset muutokset. Muutoksia ei voida aina estaa, mutta tasta johtuvia hairioita
ja seurauksia pyritddn kontroloimaan. Yleinen ongelmien aiheuttaja on heikko
tiedonkulku  osapuolien valilla. Kohdekohtaisissa materiaalihankinnoissa
toimitusajat ovat usein pidempia kuin vakiotuotteissa. Tama tulee huomioida
tilauksia tehdessa. Kohdekohtaiset hankinnat kaydaan lapi
suunnitelmakokouksissa, kun taas vakiotuotteet ovat yleensd tydmaan omalla

vastuulla. (Rakennustieto 2010, 1.)

Tybmaalla tulee huomioida, ettd materiaalihankintojen ohjaus on jatkuvaa ja tata
varten tulee olla tarvittavat jarjestelyt tehtynd. Ohjauksessa hyoddynnetdan
aluesuunnitelmaa. Huolehtiminen materiaalien oikea-aikaisesta toimituksesta

kuuluu tydnjohdon velvollisuuksiin. (Rakennustieto 2010, 2.) Onnistuneeseen
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toimitukseen vaikuttavat myds tyomaan jarjestelyt. Liséksi tulee huomioida
purkupaikka ja kulkuyhteys siitd tydmaalle, mahdollinen nosto ja sen jarjestaminen

seka varastointi tybmaalla. (Rakennustieto 2010, 6.)



13(22)

4 PROJEKTIN LUOVUTUS

4.1 Itselleluovutus

Urakoitsija tarkastaa, ettéa tyot on tehty sopimuksen mukaan eli esitarkastaa
tydmaan ennen varsinaista luovutusta. Taman tarkoituksena on vahentaa puutteita
ennen oikeaa luovutusta. Itselleluovutus perustuu kunkin yrityksen omaan
laatujarjestelmaan, eika siis taten perustu yleisiin saannoksiin urakka-asiakirjoissa.
(Hekkanen 2005, 4.)

4.2 Viranomaistarkastus

Tybmaan ollessa valmis on pidettava viranomaisten loppukatselmus.
Loppukatselmuksessa tarkastetaan, tayttyvatkd rakennusluvan ehdot. (Liuksiala &
Stoor 2014, 37.) Urakoitsijan velvollisuus on jarjestaa urakan vaatimat
viranomaistarkastukset. Viranomaisen tekema ja hyvaksyma tarkastus ei silti
edellyta tilaajaa hyvaksymaan urakkaa, jos siind on sopimukseen ndhden puutteita.
(Junnonen & Kankainen 2016, 108-109.)

4.3 Luovutus

Kun viranomaistarkastukset on pidetty, on aika luovuttaa tydmaa tilaajalle.
Rakennusurakassa luovutusmuotoja ovat urakkasuorituksen tarkastus seka
vastaanottotarkastus. Vastaanottotarkastuksessa arvioidaan koko rakennuskohde
kokonaisuutena. Se ké&sittdd kaikkien urakoitsijoiden tybn arvioinnin.
Urakkasuorituksen tarkastuksessa arvioidaan vain yhden urakoitsijan tyonjalkea.
Jos rakennuskohde luovutetaan osissa, vastaanottotarkastus on pidettava kaikissa
vaiheissa. Vastaanottotarkastuksissa osapuolina toimivat aina tilaaja seka
urakoitsija. Taman tehtavana on katsoa, etta tyé on valmis ja laatu vastaa toivottua.
(Junnonen & Kankainen 2016, 114-115.) Vastaanottotarkastuksesta tehdaan

poytakirja, jonka liitteeksi laitetaan luettelo ilmenneista virheista ja puutteista.
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Kohteen saa ottaa kayttoon, kun se on hyvaksytty viranomaisten katselmuksessa

seka vastaanottotarkastuksessa. (Liuksiala & Stroor 2014, 37.)

4.4 Taloudellinen loppuselvitys

Luovutuksen jalkeen pidetdan taloudellinen loppuselvitys. Taloudellisessa
loppuselvityksessa kaydaan lapi urakkaan kuuluvat taloudelliset kysymykset.
Taman tarkoituksena on paattaa lopullisesti ja sitovasti kaikista urakkaan liittyvista
epaselvyyksistd eri osapuolien kesken. Urakoitsijan tulee lahettda tata varten
erillinen lopputilitys kaikista selvittamattomista asioista. Taman tulee tapahtua
kahden viikon kuluttua vastaanotettuaan tarkastuspoytakirjan, ellei pidemmasta
ajasta ole sovittu. Taloudellisessa loppuselvityksessa on tarkoitus l6ytaa ratkaisut
eri osapuolten vaatimuksiin. Poytakirjaan on lopuksi hyva mainita, ettd osapuolten
erimielisyydet on selvitetty, eikd osapuolilla ole toisilleen enempé&é vaatimuksia.
(Junnonen & Kankainen 2016, 118.)
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5 PROJEKTIN TOTEUTUS KAYTONNOSSA

Opinnaytetydssa kaytannon esimerkkind toimi korjausrakentamishanke, jossa Are
toimi paaurakoitsijana. Tilaaja ei halunnut nimeaéan esille, joten kaytéssa on vain
tilaaja-nimitys. Arella oli ennestaan kyseisessa kohteessa kaksi urakkaa. Tilaaja
kuitenkin pyysi jatkoa urakalle, joten kyseessa oli vaihe kolme. Projektin kesto oli
22.6-30.8.2017. Projektin laajuus oli 500 m?, ja se kasitti edustustilojen uusimisen.
Tilat purettiin betonipinnalle asti ja ne uusittin vastaamaan nykypaivaa. Myods
tekniikka uusittiin vastaamaan edustustilojen vaateita ja se paivitettiin uudempaan
teknologiaan. Kohde oli rakennusluvan varainen, koska siina tehtiin markatilan

laajennus seka julkisivumuutos.

Hankkeessa oli mukana tilaaja, rakennuskonsultti, p&asuunnittelija, LVIAS-
suunnittelijat sekd sisustussuunnittelija. Are toimi hankkeessa péaéaurakoitsijana
seka LVIS- ja SPR-urakoitsijana. Sivu-urakoitsijoita oli mukana kahdesta yrityksesta

ja aliurakoitsijoita tyémaalla oli mukana kolmesta yrityksesta.

Projektissa oli mukana projektipdallikkd seka tyonjohto. Yhteistyd toimi hyvin.
Projektin johto toimi selkeasti. Projektin ja tydmaan eri vaiheet kaytiin |api
kokonaisvaltaisesti tydnjohdon kesken seka asentajien kanssa. Rakennuskonsultin
rooli jai tdssé projektissa hyvin pieneksi. Lahinnd han hoiti tydmaakokouksien
l[&piviennin. Konsultin tehtavat eivat tayttyneet, sillda hanen olisi pitdnyt olla
paaurakoitsijan yhteyshenkild, mutta tassa tapauksessa tilaaja oli. Tilaaja hoiti

velvoitteensa hyvin.

5.1 Suunnittelusta johtuvat haasteet

Ensimmaisessa suunnittelukokouksessa kaytiin 1api kohteeseen tulevia muutoksia
ja tydbmaan aikataulua. Kohteeseen tulevat muutokset olivat muunmuassa asentaa
300 m? kiinteaa alakattoa seka 300 m? lankkuparkettia. Kohteeseen tehtiin
markatilan laajennus, jossa viidestd wc:sta tehtin yhdeksan. Nama laatoitettiin
uudelleen ja kalustustettiin. Kaikki tilat maalattiin sekéa talotekniikka uusittiin. Noin

40 m2:n tila jaettiin kahteen osaan valiseinalla.
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Kohteeseen tuli myds julkisivumuutos, jossa tehtiin uusi kulkuovi parvekkeelle seka

ikkuna. Kohteeseen asennettiin myos kaksi lasiliukuovea jakamaan tiloja.

Tybmaan tydvaiheaikatauluun pyydettiin lisdaikaa, silla tydmaa ja tyévaiheet olivat
vaativia. Kohteen isoimmat ja vaativimmat vaiheet olivat kiintean alakaton seka
lankkuparketin asennus. Nama tyovaiheet piti tehda limittéain silla molempien
asennus kesti noin 5 viikkoa, joten aikataulullisesti tama oli jarkevin vaihtoehto.
Alakaton asennuksessa piti huomioida myos talotekniikan tyOvaiheet, koska
tyovaiheet piti olla valmiina ennen kuin kiinted alakatto laitettin umpeen.
Suunnittelukokouksia pidettiin muutamia noin kuukauden valein ennen tydémaan
aloitusta, jossa kaytiin lapi tydbmaan kulkua ja sitd, riittddkd aika pitkdn ajan
toimituksille. Pitkdn ajan toimituksia olivat muun muassa laatat, jotka olivat

luonnonkivea, lankkuparketti, lasiliukuovet seka valiovet.

Materiaaleja seka aliurakoitsijoita lahdettiin Kilpailuttamaan heti, kun projekti
varmistui. Tarjouspyynnot laitettiin niille yrityksille, jotka toimittvat haluttuja
materiaaleja tai haluttua tyota. Aliurakoitsijoiden kilpailutuksessa ei niinkaan saatu
kilpailutilannetta aikaiseksi, silla suurin osa aliurakoitsijoista joutui kieltaytymaan
tarjouksen teosta omista aikataulullisista syista. Kilpailutukset kuitenkin tehtiin,
mutta pitkalti siis aliurakoitsijat sekéa materiaalit valittiin aikataulun perusteella.
Aliurakoita olivat purku, vedeneritys ja laatoitus seka parketin asennus. Ei pystytty
tekemadéan kustannustehokkaita ratkaisuja, koska suurin osa materiaaleista seka
aliurakoista valittiin  taysin aikataulullisista syistd. Aliurakoitsijoiden omat
aikataululliset kiireet sekd materiaalien pitkat toimitusajat ja heikko saatavuus
vaikuttivat tih&n. Muun muassa oikeanlaisia luonnonkivilaattoja seké lasisia valiovia

oli heikosti saatavilla.

Suunnitelmissa oli paljon suunnittelupuutteita, muun muassa sprinklerisuunnitelmat
puuttuivat kokonaan, sahkdsuunnitelmat olivat erittdin vajaavaiset tytmaan
alkaessa seka myds rakennesuunnitelmat puuttuivat tytmaan alussa.
Suunnitelmissa ei oltu osattu huomioida mydskaan viemaroinnin asennusta, jonka
vuoksi lattia taytyi avata. Alakaton huoltoluukkujen seka valaisimien pohjia ei oltu
ristiintarkastettu, joten naiden paikat jouduttin katsomaan uudelleen tytmaalla.

Naméa vaikuttivat seké aikatauluun etta kustannuksiin. Kustannukset olivat korkeat
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neliomaaraan suhteutettuna. Valitut materiaalit olivat kalliita ja tydmaalla jouduttiin

tekemaan kahta vuoroa.

Luonnollisesti suunnitelmapuutteet aiheuttivat aikataulusta mydhastymisen, silla
tietdmattomyys ja pitkat toimitusajat hidastivat ty6ta. Mikali suunnitelmat olisivat
olleet hyvin toteutetut, oltaisiin pysytty aikataulussa ja ylimaaraisilta kustannuksilta
oltaisiin  valtytty. Suunnitelmien tarkeys korostuu projektissa. Kullekin
suunnitteluvaiheelle on omat suunnittelijat, joilla on omat tehtdvansa. Suunnitelmia
ei kuitenkaan aina noudateta tai pystytd noudattamaan. T&ssd kyseisessa
hankkeessa suunnitelmien puutteisiin vaikutti varmasti suurelta osin liian tiukka
suunnitteluaikataulu. Koko projektin suurimpana haasteena oli siis liian lyhyt

aikataulu, niin suunnittelussa kuin itse tydmaalla ja eri rakennusvaiheissa.

5.2 Tybmaan aikataulu seka tahdistavat ty6vaiheet

Tybmaan alkuperainen aikataulu oli seitsemén viikkoa, mutta siihen saatiin kaksi
viikkoa lisdaikaa. Kokonaisaika oli tdten yhdeksan viikkoa. Viimeinen viikko oli
varattu sisustusviikoksi, jonka aikana oli mahdollisuus tehdd rakennustdiden
viimeistelyt. Tydmaa aikataulun teko oli hankalaa, silla aika oli lyhyt tyévaiheisiin
nahden. Aikataulu suunniteltiin erittain tarkasti. Ensimmainen tytvaihe oli tilojen
purku betonipinnalle asti. Tasta lahdettiin limittdin tekemaan tydvaiheita. Kiintean
alakaton teko alkoi tilojen toisesta paastad ja lankkuparketin asennus toisesta
paasta. Nama vaiheet kestivat noin viisi viikkoa. Alakaton rungon teon yhteydessa
tehtiin talotekniset asennukset alakaton ylapuolelle. Samaan aikaan tehtiin
viemarointi keittioon ja we-tiloihin minka jalkeen wc-tiloihin muurattiin valiseinat ja

tehtiin vedeneristys seka laatoitus.

Vedeneristys ja laatoitus tuli samalta firmalta, joten kun wc:t olivat valmiina siirryttiin
laatoittamaan kaytavaa ja kolmea huonetta, jotka kasittivat 60 m2. Maalaus oli
kaynnissa tydmaan alusta loppuun asti. My6s alakatto maalattiin, mik& vei noin nelja
vilkkoa. Suurimpien tyovaiheiden ollessa valmiit siirryttin asentamaan kiinteita

baarikalusteita, akustiikkapaneeleita, kiinteité patteripenkkeja, valiovia seka listoja.
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Tyo6vaiheet ja resurssit méaariteltiin niin, ettd lahes jokaisessa tydmaan osassa oli eri
tyovaiheita kaynnissa, jotta pysyttiin aikataulussa. Tyodvaiheet limitettiin toisiinsa.
Kun yksi tyGvaihe oli valmis kyseisessa tilassa, tuli heti peraan toisen tyévaiheen
tekijat. Nain mahdollistettiin se, ettd saadaan paljon aikaan ilman, etté eri tyovaiheet
aiheuttivat toisilleen hairiota etenemisessa. Kuitenkin esimerkiksi
sahkosuunnitelmien vajaavaisuus aiheutti kiintedn alakaton asennuksen

hidastumista, joten tdiden limityksessa on riskinsa.

Toiden limittAmisessd on kuitenkin suuri hyoty, silla kohteen jokaisessa osassa
paastiin taman avulla etenemdaan. Tietenkin valilla tydvaiheet hidastuivat tai
keskeytyivat, mutta paaosin paastiin etenemaén jokaisessa tydmaan osassa ja

tyovaiheisiin varattu aika paastiin kayttamaan tehokkaasti.

5.3 TyoOmaalla huomioitavat asiat materiaalihankinnoissa

Materiaalihankinnoissa taytyi myos huomioida olosuhteet. Tybtmaa  sijaitsi
seitsemannessa kerroksessa, joten isoimmat toimitukset jouduttin nostamaan
kurottajalla ylos, koska rakennuksessa ei ollut tavarahissia. Tama aiheutti ongelmia,
koska korkein nostin oli liian painava parkkialueen péaélle ja tata pienempi nostin oli

hieman liian lyhyt. Tavarat saatiin kuitenkin nostettua ylés pienemmalla kurottajalla.

Ongelmia tuotti myds tavaroiden varastointi, koska tyomaalla ei ollut
tydmaavarastoa, silla jokaisessa tydmaan osassa oli samanaikaisesti tytvaiheita
kaynnissa. Tavaraa jouduttiin kuitenkin ottamaan vastaan, koska tyGvaiheita tehtiin

paallekkain. Tavaroita nain ollen liikutettiin tydmaalla edestakaisin.

Myads tilauksissa oli ongelmia muutamien tavarantoimittajien kohdalla. Tarkeita osia
puuttui ja uudelleen toimitus vei ylimaaraista aikaa. Osassa materiaaleissa oli myos
laadullisia puutteita, joten ne jaivat kayttdmatta. Laadullisia puutteita oli esimerkiksi
lasisissa valiovissa. Naissa oli varivirheita, joten lasin vari oli epatasainen. Tarkeita
osia puuttui myoés, kuten tiivisteet, joten ovien dB-luokitus menetti hy6tynsa. Ovet

asennettiin paikoilleen valiaikaisesti, mutta odottavat yha vaihtoa uusiin.
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5.4 Tyomaan tyoturvallisuus

Tybmaan tyoturvallisuudesta huolehdittin  tarkasti.  Jokainen  tyontekija
perehdytettiin tydmaahan ja opastettiin tybhon. Tilaajan vaatimuksesta tydmaan
suojavarusteisiin kuului pitkahihainen heijastava paita, pitkat tydhousut, kypara,
turvakengat ja suojalasit. Itse ty0 ei edellyttanyt naita kaikkia suojavarusteita, mutta
tilaaja halusi ettd, toimitaan nain. Kaikkien suojavarusteiden kayttéa vahdittiin
tarkasti. Jos s&&ntoja ei noudattanut, tuli varoitus ja toisesta varoituksesta joutui ulos
tydmaalta. Suojavarusteiden kayttd aiheutti vastustelua, mutta niitd kuitenkin
pidettiin huolellisesti. Tydmaalla suoritettin myds viikoittain TR-mittaus ja nain
huolehdittiin, ettd tyobmaa pysyy kunnossa ja valtytdan tyotapaturmilta.

Tyo6tapaturmilta valtyttiin talla tydmaalla.

5.5 Tybmaan luovutus

Tybmaa luovutettiin kahdessa osassa. Viranomaisten loppukatselmus pidettiin
ensimmaisen vastaanottotarkastuksen ohessa molemmilta osilta hyvaksytysti.
Ensimmainen vastaanottotarkistus pidettiin viikkoa ennen toisen osan luovutusta,
silla tilaaja tarvitsi osan tiloista kayttoon. Talla saatiin toiselle osalle lisdaikaa, silla
tyot olivat noin viikon mydhassa.Tilasta puuttui vielda muun muassa osa alakaton
maalauksesta, wc-kalusteita seka véliovet. Molemmissa vastaanottotarkastuksissa
ilmeni muutamia puutteita, kuten jalkalistojen puuttumista, lasivaliovien varivirheet
ja tiivisteiden puuttuminen seka muutamia maalauspuutteita. Tilaaja kuitenkin

hyvaksyi tilat ja ne saatiin otettua kayttoon.

Tyomaan luovutuksen jalkeen pidettiin taloudellinen loppuselvitys, jossa kaytiin lapi
kustannukset ja erimielisyydet. Erimielisyyksia aiheutti kustannusten korkea nousu
alkuperaiseen arvioon verrattuna. Kustannusten korkea nousu johtui pitkalti siita,
ettei kaikkia suunnitelmia oltu tehty ajoissa valmiiksi. Materiaalivalinnat olivat viela
kesken, joten kustannusarviossa ei oltu osattu huomioida esimerkiksi tiloihin tulevia
luonnonkivid, joiden hinta on huomattavasti normaalia laattaa korkeampi.
Erimielisyydet saatiin kuitenkin selvitettyd ja muut asiat sovittua. Projekti sujui
erindisistd ongelmista huolimatta kaiken kaikkiaan hyvin ja tyot saatiin tehtya

sovitusti ja ammattitaidolla.
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6 POHDINTA

Opinnaytetyon aihena on kuvata projektin kulku paaurakoitsijan nakokulmasta.
Tarkoituksena oli verrata teoriaa kaytantoon. Keskeiseksi asiaksi tassa vertailussa
nousee aikataulu ja suunnitelmat. Paaurakoitsijan paasuoritusvelvollisuus on tehda
tydsuoritus, joka on sopimusasiakirjojen mukainen seké luovuttaa tyomaa tilaajalle
sovittuun aikaan (Junnonen & Kankainen 2016, 89). Tassa kuitenkin huomataan,
ettd nain ei aina toteudu. Erilaiset ongelmat joita ei ole huomioitu sek&
suunnitelmapuutteet vaikuttavat usein tyon tulokseen ja aikatauluun. Projektin

osapuolten yhteisty6 on tarkead, jotta tyé sujuu mahdollisimman helposti.

Suunnitteluvaiheessa tulee olla huolellinen, koska se vaikuttaa suuresti urakoitsijan
aikatauluun ja toteutukseen. Tietenkin jokainen projekti ja tydbmaa on yksildllinen,
joten ei voi yleistaa yhdessa projektissa ja tydbmaassa havaittuja ongelmakohtia.
Riittdvan ajan tarkeytta projektille ei voi ylikorostaa. Tama takaa suunnittelulle
mahdollisuuden toteuttaa suunnitelmat huolellisesti ja urakoitsijalle mahdollisuuden
tehda tyot tarkasti ja oikein.

Valitsin aiheen yhdessa Aren kanssa. Tama aihe valittiin, koska se oli ajankohtainen
seka aiheena hyva ja kayténndllinen. Tyo oli mielenkiintoinen toteuttaa, silla toimin
itse kyseisessa esimerkki projektissa tyénjohtajana ja taman opinnaytetyon kautta
sain eri nakokulmia projektiin. Aihetta itsessaéan oli vaikea rajata, silla projekti alusta
loppuun asti kasitti huomattavan paljon asioita. Pyrin kuitenkin rajaamaan taman
tyon projektin kulun keskeisiin asioihin ja antamaan vertauskohteen kaytannosta.
Haastavaa opinnaytetyon teossa oli luotettavien lahteiden |6ytdminen sekd omalle
tydlle sokaistuminen. Yksin tehdessa ei valttamatta tule huomioitua kaikkia tarkeita
nakokulmia. Naméa toivat haasteita tyohon, mutta mielestani 16ysin kuitenkin

luotettavat lahteet seka sain tarkeimmaét nakdkulmat tuotua esiin.

Oli kiinnostavaa verrata teoriaa kaytantoon, silla ohjeita ja opuksia 16ytyy paljon,
mutta kaytannossa tehtdesséa tulee aina paljon yllatyksia. Tyomaalla tormataan
usein erilaisiin ongelmiin, joita ei ole osattu huomioida. Mahdolliset ongelmat ja
yllatykset yritetddan  kuitenkin  minimoida, mutta usein silti  paljastuu

suunnittelemattomia asioita. Oman oppimisen kannalta tassa tuli esiin hyodyllisia
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tietoja teorian osalta, mutta kuitenki opinnaytety® tuki omaa ajatusta siita, etta teoria

ja kaytanto eivat aina kulje kasi kadessa.
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