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THVISTELMA

Taman opinndytetyon tarkoituksena on tutkia projektinhallintaa, projektin
johtamista, ja projektisuunnittelua siten, ettd toimeksiantaja yrityksessa tehtavan
projektin pohjalta luodaan kéyttodn projektisuunnitelma. Opinnaytetyon
toimeksiantaja on Arviointitoimisto Oy. Se on lahtelainen paikallinen mikroyritys,
joka toimii kiinteist6liiketoiminnan alalla. Arviointitoimisto Oy:ss, ja yleensa
nykyisessa yrityskentéssa, projektimuotoinen tydskentely on keskeinen tyémuoto,
ja siksi opinnaytetydsséni syvennytdan sen tarkeimpiin osa-alueisiin.

Opinnéaytetyossa selvitetadn, millainen on hyvéa projektisuunnitelma
toimeksiantoyrityksen seuraavaan projektiin. Teoriana on projektinhallinta, sen
johtaminen ja suunnittelu. Tutkimuksen empiriaosuus on toteutettu
kvalitatiivisena tutkimuksena. Tutkimusmenetelmind on ollut osallistuva
havainnointi ja teemahaastattelu. Empiirisen osan projektina on Arviointitoimisto
Oy:n toteuttama Péijat-Hameen ensimmainen investointi- ja
toimitilamarkkinakatsaus, jonka toteuttamista on havainnoitu koko projektin ajan.
Teorian, havainnoinnin ja teemahaastattelujen avulla on luotu projektisuunnitelma
Arviointitoimisto Oy:lle.

Opinnéaytetydprosessin aikana tehtiin ensimmainen Péijat-Hameen investointi- ja
toimitilamarkkinakatsaus. Hyvaksi projektisuunnitelmaksi havaittiin lyhyt ja
ytimekas suunnitelma, jossa on selked aikataulu ja tehtavaluettelo.
Projektisuunnitelman avulla Arviointitoimisto Oy voi lahted toteuttamaan
seuraavan vuoden markkinakatsausta, sekéd soveltaa projektisuunnitelmaa myods
muihin projekteihinsa.

Asiasanat: Projektinhallinta, projektinjohtaminen, projektin suunnittelu,
Arviointitoimisto Oy
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ABSTRACT

This thesis deals with project management and project planning. The purpose of
this study was project planning and how to create a project plan for
Arviointitoimisto Oy, which has also commissioned the thesis. The study was
carried out and accomplished during the autumn 2013.

The theoretical part of this thesis is mainly studied by using the literary material.
The chapter of project management deals with, project organization and project
manager, and what can cause challenges when leading the project. The second
theoretical part deals with project planning. The focus is on commission company
and only those areas, which are important for them. Areas are the goals of the
planning, how to create a project plan and how to handle the whole project.

The subject of this thesis came, while the student was doing his practical training
in the last spring, in this commission company. Company started a new project
and the student took part in this project for the whole time. The idea was to
observe the project and how it is done for the first time. Observing is also one of
the research methods that was used in this thesis. The second research method is
theme interview. Student interviewed two people after the project and they both
were also in this project for the whole time. Theme of the interview was to go
through the whole project and think about the goal which was set at the beginning.
The main goal was to succeed and get the project done before the deadline.

This thesis was conducted as a qualitative research. As it was mentioned earlier,
there are two research methods that are used in this thesis: observing and theme
interviews. To make observing easier a project diary was kept during the project.
Theme interview was conducted after the project and it was attended by two
people who were also part of the project.

Based on the results, a project plan for Arviointitoimisto Oy was created.

Key words: Project management, project planning, Arviointitoimisto Oy
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1 JOHDANTO

1.1 Opinnaytetyon tausta

Arviointitoimisto Oy on lahtelainen mikroyritys, joka toimii
kiinteistoliiketoiminnan alalla. Kiinteist6liiketoimintaa harjoittavan yrityksen on
oltava jatkuvan kehityksen ja suhdanteiden muutosten takia entisté keskittyneempi
oikeanlaisen ja luotettavan tiedon, seké tiedon tarjoajan l6ytdmiseen. Monesti
tdma tuottaa ongelmia, silla lahteitd ja Kirjoittajia on niin monia, ettd olennainen

tieto saattaa havita helposti muun tiedon joukkoon.

Arviointitoimisto on huomannut, ettd Paijat-Hameen alue kaipaisi kattavasti
yksien kansien siséén tuotettua, tdsmallista tietoa alueen investoinneista ja
toimitilamarkkinoista. Tasta syntyikin ajatus tehdé yrityksessa projekti, jossa
kootaan ndma tarkeét tiedot alueesta yksien kansien sisaan ja painetaan siita
katsaus, joka toimii niin investoijien kuin myos péaattajien padtosten tukena

kiinteistoliiketoiminnassa.

Olen suorittanut tyoharjoittelun Arviointitoimisto Oy:ssd, joka on myds taman
opinndytetyon toimeksiantaja. Koko tyoharjoittelun ajan olin mukana yrityksen
projektissa, ja opinnaytetyoni aihe muodostui heti projektin kaynnistyttya.
Tehtdvanani oli havainnoida projektin kulkua sek& etenemista koko projektin
ajalta, ja havainnointityon perusteella luoda yrityksen kayttéon toimiva

projektisuunnitelma, jota se voi kéyttda hyddykseen seuraavaa katsausta tehdessé.

1.2 Opinnaytetyon tavoitteet ja tutkimuskysymykset

Tamén opinnaytetyon tarkoituksena on kuvata ja raportoida projektinhallinnasta
Case-yrityksessa tehtavassa projektissa. Projekti toteutetaan yrityksessa
ensimmadista kertaa, joten opinndytetydni tavoitteena on tuottaa mikroyrityksen
kayttoon sopiva projektisuunnitelma, jota yritys voi kayttaa tulevaisuuden
projekteissa hyodyksi. Projektisuunnitelma luodaan tehdyn projektin havaintojen

perusteella, sekd kayttamalla opinndytetydn teoriaosuutta siind tukena.



Opinnadytetyon péaatutkimuskysymys jakautuu kahteen alakysymykseen.

Paakysymys ratkeaa, kun saadaan vastaukset alakysymyksiin.
Opinnéaytetyon paatutkimuskysymys on:

- Millainen on hyva projektisuunnitelma?
Opinnéaytetyon alatutkimuskysymykset ovat:

— Miten projekti vaiheistetaan?

— Miten kokonaisuus hallitaan projektin aikana?

1.3 Opinn&ytetyon teoreettinen viitekehys ja tutkimusmenetelmat

Opinnéaytetyon viitekehys on rajattu kasittelemaan tutkijan ja kohdeyrityksen
kannalta olennaisia osa-alueita. Olennaisiksi osa-alueiksi olen valinnut projektin

johtamisen ja projektin suunnittelun.

Projektinhallintaa ja johtamista kasitellaan yleisell& tasolla ja projektin
suunnittelua on pyritty tarkastelemaan mikroyrityksen nakékulmasta, johon

toimeksiantoyritys lukeutuu.

Teoriaosuudessa késitelldan projektin johtamista seka projektin suunnittelua alan

uusimman ja tutkijan mielesta parhaimman kirjallisuuden avulla.

Opinnaytetydn empiirinen osuus, eli Case osa on toteutettu kvalitatiivisena
kehittdmistutkimuksena ja siihen on kéytetty osallistuvaa havainnointia. Lisaksi
havainnointia tdydentdmé&én toteutettiin teemahaastattelu, jossa keskusteltiin
projektiin osallistuneiden henkildiden kanssa projektin onnistumisesta.
Teemahaastattelu pidettiin huhtikuussa 2013, Arviointitoimiston tiloissa.

Haastattelu nauhoitettiin myohempaa kayttod, seké litterointia silmalla pitaen.

Tutkimusotteen ja siihen liittyvien menetelmien valinnan p4&sééntond on, etta
mit& véhemman ilmidsta tiedetdén, sitd todennakdisemmin kvalitatiivinen

tutkimus tulee kysymykseen (Kananen 2012,29).



Selkein ja loogisin valinta kvalitatiiviselle tutkimusmenetelmalle oli siis se, etté
projekti tehtiin ensimmaista kertaa yrityksessa, eli ilmidsté ei tiedetty paljoa ja

lisdksi prosessia olisi ollut vaikea maarallisesti mitata.

Méaarallinen eli kvantitatiivinen tutkimusmenetelma pyrkii tuottamaan selkeita,
mitattavia tutkimustuloksia yleensa strukturoidun kysymyslomakkeen avulla.
Laadullinen tutkimusmenetelmé sen sijaan tuottaa tietoa avoimien kysymyksien

avulla. Nain syntyy tutkijan ymmarrys ilmiosta. (Kananen 2012, 32.)

Luvussa nelja on esitetty projektin toteutustapa tarkemmin. Luku alkaa
toimeksiantoyrityksen esittelyllg, tutkimuksen toteutustavan- ja

tutkimusmenetelmien tarkemmalla esittelylla sek& loppuu tutkimustuloksiin.

1.4 Opinnaytetyon sisalto ja rakenne

Opinndytetyon avulla perehdyt&én projektinhallinnan kahteen isompaan osa-
alueeseen, eli projektin johtamiseen ja projektin suunnitteluun. Opinnéytetydssa
kuvataan kéytdnnon kautta projektin eri osa-alueita. Tutkimuksen Case osa kulkee
koko ajan teorian rinnalla. Opinndytetydssa kuvattavia toimintoja on tarkeda

dokumentoida, silld yrityksen projekti tullaan tekemé&én jatkossakin.

Yrityksessa tehtava projekti toimii timan tyon empiirisend osana ja se toteutetaan
kvalitatiivisena kehittamistutkimuksena. Opinndytetyon teoriaosuutta kasitell&an

kirjallisuuskatsauksella.

Opinndytety6 rakentuu viidesta padluvusta. Ensimmaisen luvun muodostaa
johdanto ja tutkimuksen perustiedot. Johdannossa on perehdytys aiheeseen seké
opinnéytetyon taustat. Tamén jalkeen seuraa tutkimuksen rajaukset, tavoitteet ja

tutkimusmenetelmat.
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Kuvio 1. Opinndytetydn rakenne

Yll&olevassa kuviossa 1 on hahmoteltu opinnédytetyon rakenne graafisesti.

Toisessa luvussa keskitytddn projektinhallintaan ja projektin johtamiseen. Luvussa
kerrotaan projektin johtamisesta késitteend, mité se tarkoittaa ja mité se pitaa
sisallaan. Maaritella&n projekti, seka luvussa kaydaan l&pi projektiorganisaatio ja

projektipaallikko, seké lopussa paneudutaan projektijohtamisen haasteisiin.

Kolmannessa luvussa tarkastellaan projektin suunnittelua tulevan Casen kannalta
ja mihin hyvassa projektin suunnittelussa kannattaa kiinnittdd huomiota. Luku
alkaa suunnittelun tavoitteisuudella ja luvun lopussa keskitytaan
projektisuunnitelman laatimiseen ja vaiheisiin. Luvun lopuksi k&ydaan l&pi

kokonaisuuden hallinta projektityskentelyssa.

Neljas luku sisaltaa opinnaytetyon empiirisen osuuden. Luvussa esitelldén
kohdeyritys seké tehty tutkimus. Kohdeyrityksen ja tutkimuksen jélkeen esitelldén
teemahaastattelu, joka pidettiin projektin jalkeen kahdelle projektissa mukana

olleelle henkiloille.



Teemahaastattelun jalkeen esitelladn havainnointi. Havainnoinnista kay ilmi, mité
on tapahtunut projektin aikana. Havainnoinnin jalkeen on kuvattu suunnitelman
kehittdmisté edellda mainittujen tiedonkeruumenetelmien seka teorian avulla.
Havainnoinnin ja tehdyn tutkimustyon avulla kehitetd&n seuraava suunnitelma.
Myos Kirjallisuuskatsausta kaytetddn hyvaksi projektisuunnitelma 2:sen

laatimisessa.

Viidennessa luvussa on opinnédytetydn yhteenveto, jossa kerrataan opinndytetyon

tavoite ja sen toteutuminen.



2 PROJEKTINHALLINTA JAJOHTAMINEN

Tassé luvussa kerrotaan projektinhallinnasta ja projektin johtamisesta. Nykyisessa
yritysmaailmassa kilpailu on kovaa ja hektista. Yrityksen pitaa olla erittain
muuntautumiskykyinen, jotta se pystyy vastaamaan asiakkaidensa jatkuvasti
muuntuviin tarpeisiin. Yh& useammassa yrityksessd muutokset ja kehittdmiset
nimetaan projekteiksi. Usea projekti saa juurikin alkunsa tavoitteesta tehda
muutosta ja kehittad yrityksen toimintaa. Tahén tarvitaan hyvéa projektinhallintaa
seka projektin johtamista. (Ruuska 2007, 34.)

Projekti sanana on hailyva ja sitd voidaan helposti kéayttd4d kuvaamaan kaikkea
uuden tekemista ja sen suunnittelua. Projektin seikkaperéinen tutkiminen
herattadkin kysymyksen, mita silla tarkkaan ottaen tarkoitetaan ja miten sitéd
hallitaan? (Ruuska, 2007, 34.)

Jokaisen projektin onnistumiseen ja toteuttamiseen tarvitaan erityisosaamista.
Yksinkertaisuudessaan projektinhallinta on asioiden ohjailua oikealla tavalla kohti
haluttua lopputulosta. (Ruuska 2007, 34.)

Kirjallisuus jakaa projektin selkedsti eri vaiheisiin. Kolme isompaa kokonaisuutta
ovat k&ynnistysvaihe, rakentamisvaihe ja paattdmisvaihe. Lisdksi ndma osa-alueet

jaetaan vield pienimpiin tyévaiheisiinsa. (Ruuska 2007, 34.)

2.1 Mitd on projektinhallinta

Projektinhallinta on yksi iso kokonaisuus, jolla pyritdan hallitsemaan kaikki
projektin osa-alueet. Projektia johtaa yleensa projektipaallikko ja
projektipaallikén paatdsten tukena toimii johtoryhma. Projektinhallinnan
tarkoituksena on pitaa projekti henkilston, budjetin ja aikataulun suhteen
kontrollissa ottaen kuitenkin huomioon projektille asetetut tavoitteet. (Berkun
2006, 9.)

Projektinhallinta voidaan nahdd ammattina, roolina tai aktiviteettina. Joissakin
yrityksissa projektipaallikot johtavat isoja, useamman sadan hengen projekteja,
kun taas toisissa yrityksissa projektipaallikké voi olla vastuussa jostain

pienemmasté osa-alueesta (Berkun 2006, 9).



Organisaation rakenne, kulttuuri ja projektin tavoitteet méérittelevat hyvin pitkalle
sen, minkalaisena kokonaisuutena projektinhallinta nahdaén yrityksessa. Rooli voi

olla epdmuodollinen tai hyvinkin tarkkaan maaritelty. (Berkun, 2006, 9.)

2.2  Projektin maarittelyt

Projekti sana tulee latinan kielesta ja tarkoittaakin ehdotusta tai suunnitelmaa.
Suomen kielessa projekti- sanan synonyymina kdytetddn monesti sanaa hanke.
Yleensé hankkeella viitataan kuitenkin projektia laajempaan kokonaisuuteen,

jossa yksi hanke voi koostua useimmista projekteista. ( Ruuska 2007, 18.)

Projekti on organisaatiomuoto, joka mielletddn mahdollisuudeksi
tehda innovaatioita, tuottaa joustavuutta ja uutta ajattelua.(Jalava,
Virtanen 2000,19.)

Projekteja esiintyy yrityksen kaikilla organisaatiotasoilla. Projektitoiminta on
tavallaan poikittainen yrityksen muihin toimintoihin nédhden. Projekteja voi olla
yrityksen hallinnossa, tuotannossa, kehitystoiminnassa, markkinoinnissa ja muissa
vastaavissa yrityksen toiminnoissa.

(Pelin 2009, 33.)

Projektille asetetaan tietyt tavoitteet, joiden pohjalta haluttu tulos on mahdollista
toteuttaa ja saavuttaa. Projektin tavoitteita ovat yleensa ajalliset, siséllolliset,
laadulliset ja taloudelliset tavoitteet. Projektin lopussa tavoitteiden mittaaminen
on yksiselitteistd, silla harvoin voi jossitella saavuttiko projekti tavoitteensa vai ei.
Projektin tavoitteet voidaan jakaa henkilokohtaisesti jokaiselle projektin jasenelle,
Jos kyseessé on pienimuotoisempi projekti, tai projektilla voi olla yksi yhteinen
tavoite, jota kohti kaikki pyrkivat. On kuitenkin tarke&a, etté tavoitteet sovitaan
yhdessa tekijan, tai tekijoiden kanssa eika tavoitteita vain sanella. Kaikki

sitoutuvat yhdessé sovittuihin tavoitteisiin. (Pelin 2009, 33.)

Lyhyesti maariteltyna projekti on joukko ihmisid ja muita resursseja, jotka
on tilapaisesti koottu yhteen suorittamaan tiettya tehtavaa (Ruuska
2007,19).



2.3 Projektin johtaminen késitteend

Johtaminen on vaikuttamista. Se on tahtoa ja taitoa tyéskennella
tehokkaasti projektin tavoitteiden saavuttamiseksi ja saada muut mukaan
tahan tyoskentelyyn. (Jalava, Virtanen, 2000,21.)

Projektin johtaminen on yleensa projektipdéllikon tehtava. Vahan kuin missa
tahansa yrityksessakin on johtaja tai paallikko, on sellainen myos
projektiorganisaatiossa. Eihdn mik&an organisaatio voi olla toimiva, jos ei sitd
jollain johdeta ja vieda oikeaan suuntaan. Projekti on erddnlainen ainutkertainen
yritys johon haetaan parhaat mahdolliset tehtdvéén sopivat henkil6t. (Jalava,
Virtanen 2000,21.)

Projektin johtaminen on taitoa ndhda ja oivaltaa erilaiset resurssit ja kayttaa niita
projektissa hyvaksi. Johtaminen on eri osapuolten vélisen vuorovaikutuksen ja
yhteistyon hyddyntamista ja kayttdmista. (Jalava, Virtanen 2000,21.)

Yhé useampi henkil6 toimii johtajana ollessaan asiantuntija, eli hanella ei ole
virallista johtajaksi nimitetty4 asemaa vaan h&n on sen asiantuntijuudellaan
ansainnut ja nayttanyt. Erityisesti asiantuntijaorganisaatioissa voi niin sanottu
”organisaation vanhin” toimia johtajana, silld han on yleenséd muihin organisaation
jaseniin verrattuna paras asiantuntija ja omaa paljon tietotaitoa. Projektin johtajan
asema on yleensé sekoitus virallista asemaa ja asiantuntemusta, joka luo

edellytykset painotetulle yhdistelmélle. (Jalava, Virtanen 2000,21.)

On olemassa kolme n&kemysté johtajan asemasta organisaatiossa. Ensimmaisessa
nédkemyksessé organisaation johtaja ndhdaan yleensa ylhaalta alaspéin asemana,
johon tietty henkil® nimitetddn. Tama asema luo esimiehelle valtaa ja hanen
alaisensa osallistuvat myds hanen tyonsa tekoon, sill4 hédn delegoi oman
vastuualueensa tehtavié alaisilleen. Tallainen organisaatio toimii
tarkoitushakuisesti. (Jalava, Virtanen 2000,21.)



Toinen tdysin péinvastainen ndkemys on sellainen, jonka mukaan johtajan tulisi
ainakin jossain méaarin toteuttaa alaistensa odotuksia, jotta hdn saa seuraajia. Jos
projektin johtajan ja osallistujien ndkemykset projektista ovat hyvin erilaisia, eivat
he sitoudu projektiin kunnolla ja saattavat vetdytya projektista pois. Kolmas
nédkemys on néista varmaankin nykyaikaisin ja loogisin. Siind johtajan
tuloksellisuuden edellytyksené on, ettd hanen omat nakemyksensa ovat saman
suuntaiset projektiin osallistujien kanssa. Tama luo organisaatioon selkeyden ja
sitoutuneisuuden, koska johtajan visiosta tulee kaikille yhteinen asia. (Jalava,
Virtanen 2000,22.)

Projekti on onnistunut silloin, kun se on saavuttanut sille asetetut tavoitteet
projektibudjetin ja - aikataulun puitteissa. Projektin onnistumista voidaan mitata
my0s henkildjohtamisen ja tyoviihtyvyyden kannalta ja suorittaa esimerkiksi lyhyt
haastattelu projektin jalkeen. (Pelin 2009, 37.)

Johtajan térkein tehtva on pitéé toiminta tavoitteiden mukaisena ja jakaa
suuremmat tavoitteet pienempiin osa-alueisiin. Johtamistyon lopputuloksena
voidaan ndhda selked kuva, jossa tydyhteisolla on tavoite, jota yhteison jasenet
tyollaan toteuttavat. (Jalava, Virtanen 2000, 23.)

Projektijohtaminen tarkoittaa yrityksen tai yhteison toiminnan
organisoimista siten, etti padosa tyosta tehdaan projektiryhmissa ja

linjahenkildston maara on pieni (Pelin 2009,25).

Projektijohtamisessa, kuten myds muussakin johtamisessa on nahtavilla kolme
selkedd tasoa. Naitd tasoja ovat strateginen, taktinen ja operatiivinen taso.
Paivittaisessa tydskentelyssa eri tasot menevét helposti sekaisin ja limittdin, mutta
on kuitenkin tarke&dd ymarrartadé paatoksia tehdessa, ettd mihinka ryhmaan
kuuluvaa paatosta ollaan tekemassa. Alempitasoisen paatoksen on oltava linjassa

ylemman kanssa. (Rissanen 2002, 72.)
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Strateginen : esim. 1
projektin tavoitteiden
maarittely
e
N\

Taktinen: esim.
Avainhenkildiden valinta,
suunnittelu ja budjetointi

Operatiivinen: esim.
Projektin johtaminen ja
seuranta

Kuvio 2. Projektijohtamisen tasot (Rissanen 2002, 73)

Kuviossa 2. on hahmoteltuna projektijohtamisen tasot visuaalisesti. Operatiivisen
johtamisen piiriin kuuluvat projektin paivittdiset toimet eli paivittdinen
johtaminen ja seuranta. Operatiivinen taso on yleensé kovaa tekemista ja

perustyota.

Taktinen taso keskittyy operatiivista tasoa enemmaén suunnitteluun, oikeiden

avainhenkildiden valintaan ja esimerkiksi budjetoinnin peruskysymyksiin.

Strategisella tasolla méaaritellaén projektin tavoitteet ja luodaan visio. Visio on
tulevaisuuden tahtotila, joka pyritdaan néilla kolmella tasolla saavuttamaan.
(Rissanen 2002, 73.)



11

2.3.1 Projektiorganisaatio ja projektipaallikko

Projektin organisoitumisen osana tulee kyseiselle projektille valita siihen sopiva
organisaatiomalli. Eri organisaatiomalleja on useita ja niité vertaillessa on hyva
huomioida ainakin seuraavat asiat: projektin koko, osallistuvien ihmisten
lukumaara, kéaskytyssuhteet, suhde linjaorganisaation sekd mahdollisten
osaprojektien lukuméaéara. Kaikilla nailla tekijoilla on yhteys siihen millaiseksi
projektin organisaatio kannattaa koota. (Kettunen 2003, 132.)

Seuraavaksi kaydaan lapi muutama yleinen ja hyvéksi havaittu organisaatiomalli

projekteissa.

Projektin ohjausryhma

Projektipaallikké

Osaprojekti 1 Osaprojekti 2 Osaprojekti3

Tekniset toteuttajat
Asiakkaan toteuttajat

Aliurakoitsija/
yhteisty6kumppani

Kuvio 3. Hierarkkinen projektiorganisaatio (Kettunen 2003, 132)

Kuviossa 3 on esitetty linjaorganisaation kaltainen hierarkkinen

projektiorganisaatio. Projektilla on projektipaéllikko, joka johtaa tyota
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osaprojektien vastuuhenkildiden kanssa. Hierarkkisessa projektiorganisaatiossa
projektipaallikko johtaa tiiviisti projektia ja on koko ajan tietoinen kaikesta mita
projektissa tapahtuu. Ohjausryhma seuraa projektin etenemista ja siihen kuuluvat
aina projektin ostajan ja toimittajan edustajat sek& projektipaallikko.
Projektipaallikko on raportointivastuussa ohjausryhmalle. Ohjausryhma seuraa
projektin edistymista ja tekee paatokset projektisuunnitelmaan ja tehtavalistaan,

jos siihen syntyy tarvetta. ( Kettunen 2003, 133.)

Hierarkkisen projektiorganisaation toimintaperiaate perustuu siihen, etta projekti
jaetaan pienimpiin osaprojekteihin, joihin valitaan omat vastuulliset vetajénsa.
Parhaimmillaan téallainen projektiorganisaatiomalli on silloin, kuin projektin
henkildston maaré on suuri ja osaprojektien tehtdvakokonaisuudet selvid. Muita
etuja ovat, kun projektiorganisaatio séilyy muuttumattomana projektista toiseen,
lisdantyy tyon tehokkuus sitd mukaa kun opitaan tuntemaan toisten tyotavat.

Liséksi raportointi ja projektin seuranta on tehokasta. (Kettunen 2003, 135.)

Esimies Esimies Esimies

Projektipaallikkod Projektil

Projektipaallikko
Projekti2

Projektipaallikko
Projekti3

Kuvio 4. Matriisiorganisaatio projektissa (Kettunen 2003, 136)

Kuviossa 4 on esitetty matriisiorganisaation kaytto projektissa. Tamé

projektitoiminnan malli on hyva erityisesti silloin, kun on menossa monta



13

projektia samanaikaisesti ja projektien koko on kohtuullisen pieni. (Kettunen
2003, 135.)

Matriisiorganisaation ideana on, etta projektiin voidaan ottaa mukaan ihmisia
varsinaisen linjaorganisaation eri puolilta ja talla saadaan varmistettua oikeiden
ihmisten saaminen mukaan projektiin. Muina etuina voidaan nahda myos se, etta
linjaorganisaation esimiehet hoitavat esimiestyon ja projektipéallikko voi

keskittya itse projektin johtamiseen. (Kettunen 2003, 137.)

Heikkouksia matriisiorganisaatiolle on, ettd projektipaallikoll& ei ole suoraa
esimiesvaltaa projektiryhménsé jaseniin ja tasté voi seurata ristiriitoja
linjaorganisaation ja projektin vélille. Matriisiorganisaation vahvuus on myds sen
eréanlainen heikkous. (Kettunen 2003, 137.)

Projekti-
paallikko

Ohjausryhma

Asiantuntijapalvelut

Kuvio 5. Rypalemalli projektiorganisaatiossa (Rissanen 2002, 80)
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Kuviossa 5 on esiteltyna niin sanottu rypalemalli projektiorganisaationa.
Rypélemallia kdytetddn muun muassa asiantuntijaorganisaatioiden ja tieteen
projekteissa. Rypélemallissa projektiorganisaatiota kuvataan jonkinlaisena
yhteistoimintaverkostona, jossa ldhes jokainen ryhma on limittdin toisiinsa

néhden. Tieto kulkee vapaasti ja syntyy paljon uusia innovaatioita.

Neljas organisaatiomalli on tydryhmamalli, jota sovelletaan niin julkisen sektorin
kuin yksityisenkin puolen pienehkdissa ja lyhytaikaisissa kehittdmishankkeissa
(Rissanen 2002, 79). Tyypillista projektille on, ettd sitd varten luodaan aina oma

organisaationsa. Projektiorganisaatio toimii yleensa linjaorganisaation rajojen yli.

2.3.2 Projektin johtamisen haasteet

Projektin johtamiseen niin kuin muuhunkin johtamiseen siséltyy aina omat
haasteensa. Suurimpia haasteita projektille on kuitenkin aikataulussa ja budjetissa

pysyminen, seka tavoitteiden saavuttaminen. (Pelin 2009, 41.)

Myos muita haasteita projektille tulee henkilokemian ja projektiryhman
motivoinnin ja kannustamisen saralta. My6s projektitehtavien oikeanlainen
tasapainotus ja jakaminen tasapuolisesti, niin ettei ylikuormiteta yhta yksilo4,
aiheuttaa haasteita. Ongelmien ennaltaehkaisy ja riskienkartoittaminen jo
projektin esiselvitysvaiheessa on suotavaa. Projektin johtamisessa ja
projektitydskentelyssé suurin haaste on saada jasenet hahmottamaan selkeasti

tavoitteensa ja paamaaransa. Ongelmia syntyy jos ndin ei ole. (Pelin 2009, 41.)
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Useimpiin tavanomaisiin projektin ongelmiin on kuitenkin olemassa selkeita

tapoja, joilla niitd pystytddn minimoimaan:

e Madritellaan riittavan selkedt ja yksityiskohtaiset tavoitteet.

e Projektin suunnittelun tyokalut ja raportointi kehitetaan.

e Projektiryhmalle (henkilostolle) annetaan riittdva koulutus projektia
varten.

e Kehitetdan yrityksen projektitoiminnan ohjeisto ja jaetaan se koko projekti
organisaatiolle. Opastetaan sen kéytdssa ja annetaan esimerkkeja ohjeiston
tueksi.

e Projektin johto vaatii projekteista maaraaikaisen raportoinnin ja
aikataulujen yll&pidon.

e Projektin paattamiselle kehitetddn selkeat peliséannat ja projektin
valvontaryhma (projektiryhma@) tekee lopettamispaatoksen.

(Pelin 2009, 41.)
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3 PROJEKTIN SUUNNITTELU

Projektista tehdaan halutunlainen suunnittelemalla. Projektin suunnittelussa
ratkaistaan ydinkysymykset etukateen, niin etté tiedetédan, mita aiotaan tehda ja
samalla projektin kokonaisuus jasentyy hallittavammaksi. (Ruuska 2007, 35.)

Projekti on luonteeltaan kehitysprosessi (tai oikeammin prosessien kimppu), jossa
hyva suunnittelu on valttaméatonta onnistumiselle. Projektisuunnitelmaa voidaan
kuvata projektin elinkaarena. Suunnitelmassa on kuvattuna kaikki projektin
vaiheet, lahtien projektin taustoista ja tavoitteista.

Ongelma

Projektiehdotus Esiselvitys Visiointi

Projektin
kaynnistys tai
hylky

Kuvio 6. Projektin kdynnistysvaihe (Ruuska 2007, 35)

Kuviossa 6 on kuvattuna projektin kdynnistymisen eri vaiheet. Kdynnistyminen
voi lahted organisaatiossa olevasta ongelmasta, halusta uudistaa jokin vanhentunut

jarjestelma, tai tehda siihen merkittavid muutoksia. Ympariston paineet voivat olla
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my0s syyna projektin kaynnistamiselle, esim. nopeasti muuttunut
markkinatilanne. Kaynnistysvaiheen Kriittisin askel on projektista tehtéva
esiselvitys, josta projektin asettaja saa riittavat tiedot siitd, onko projektin
kéynnistdminen ylipaataan jarkevaa ja riittddko organisaation resurssit siihen.
(Ruuska 2007, 35.)

Madrittely Suunnittelu

N ENEESE EERET q * Miten jarjestelma tai
tuotteella tehdadn tuote aiotaan
toteuttaa

Toteutus Testaus

o Valmistellaan s Tarkistetaan, ettd tuote
suunnitteluvaiheen tai jarjestelmd vastaa
jarjestelma asetettuja vaatimuksia

e Tarvittavat dokumentit

Kdyttdonotto

¢ \/armistetaan, ettd uuden
tuotteen tai jarjestelman
tuotantokaytto voidaan
aloittaa

Kuvio 7. Projektin rakentamisvaihe (Ruuska 2007, 34)

Y14 olevassa kuviossa 7 on graafisesti hahmoteltu projektin rakentamisvaiheen
kulku. Rakentamisvaihe alkaa maarittelylla, jossa hahmotellaan mité
jarjestelmalla tai tuotteella on tarkoitus tehdd. Madrittelyvaihe antaa edellytykset
tekniselle ja toiminnalliselle suunnittelulle. Suunnitteluvaiheen tarkoituksena on
tuottaa jarjestelmélle tai tuotteelle tekninen ratkaisu. Toteutusvaiheessa
toteutetaan jarjestelma tai tuote, suunnitteluvaiheen mukaisesti. Tehd&dan myos
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tarvittava dokumentointi. Testausvaiheessa tarkistetaan, etté tuote tai jarjestelma
vastaa asetettuja vaatimuksia ja kdyttoonottovaiheessa varmistetaan viela, etta

tuotantokéyttoé voidaan aloittaa. (Ruuska 2007, 39.)

Lopullinen Ylldpidosta sopiminen

hvviksvminen » Dokumentit ja asiakirjat kootaan
yNaxsy e yhteen ja arkistoidaan

¢ Kun lopputuote on otettu * Suunnitteludokumenteista ja
kayttoon jatilaaja ohjeista omat versiot
hyviksynyttoimituksen vastuuhenkilgille

Projektin paattaminen Projektiorganisaation
purkaminen

kokousta projektipaallikkd * Projektiorganisaatio puretaan
laatii projektista ja myés projektipaallikkd
loppuraportin siirtyy uusiin tehtaviin

¢ Ennenviimeistd johtoryhman

Kuvio 8. Projektin paattdmisvaihe (Ruuska 2007, 34)

Kuviossa 8 on esitetty projektin paattamisvaihe. Projektinhallinnallisesti projektin
elinkaaren viimeinen vaihe on sen paattamisvaihe. Projektin hallittu padttdminen
edellyttad, ettd lopputuotteen hyvaksymiskriteerit on sovittu jo projektin alussa.
(Ruuska 2007, 40.)
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3.1 Suunnittelun tavoitteet

Suunnittelun térkein tavoite on olla tarkoituksenmukaista ja dynaamista, ei
suunnitella pelkastaan suunnittelun vuoksi, vaan vain sen verran kuin on
valttaméatonta (Ruuska 2007, 177).

Suunnitelmia laatiessa pitad olla realistinen, silla loputon ennakoiminen ei ole
projektin alkuvaiheessa muuta, kuin hukkaan heitettya aikaa. Projektin paélinjojen
tulee olla selvilla heti alusta asti, mutta tarkemmat yksityiskohdat selventyvat
projektin edetessé. (Ruuska 2007, 177.) Projekti elad koko ajan, joten myos
projektisuunnitelman pitad elda projektin eri tyévaiheiden muuttuessa ja

tarkentuessa.

e Strateginen suunnittelu 3-5 vuotta

e Taktinen suunnittelu 1-3 vuotta

e Projektiohjelma 1-3 vuotta

e Projektisuunnitelmat noin 1 vuosi

e TyGsuunnitelmat 1-2 kuukautta

€E€ECECKL

Kuvio 9. Projektisuunnittelun ja toiminnan suunnittelun suhde (Ruuska 2005, 158)

Y1l& olevassa kuviossa 9 on graafisesti havainnollistettu millaisessa suhteessa
projektia voidaan ajatella, kun mietitdan perusorganisaation kokonaissuunnittelua.
Projekti ei voi vain olla irrallinen tehtdva vaan pitéé sen suunnitteluun kiinnittaa
huomiota, erityisesti isommissa projekteissa ja isommissa yrityksissa. Hyvasta
suunnittelusta ei ole ikind haittaa, mutta kannattaa kuitenkin muistaa, etta hyvin

suunniteltu on vasta puoliksi tehty.
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Ihan kuin kaikessa henkilostdjohtamisessa, suunnittelu alkaa aina strategiselta
tasolta, jossa syntyvat pidemman vélin suunnitelmat. On kuitenkin huomioitava,
etta yli viittd vuotta pitemmalle ei kannattaisi suunnitella sitd epdvarmuus kasvaa
tadssd huomattavasti. Strategisella tasolla voimavaroja ei ole vield sidottu

projektiin, on kyse vain toiminnan suunnittelusta. (Ruuska 2007, 158.)

Taktisella tasolla suunnitellaan miten sidotaan voimavarat projektiin, esim.
henkildstovoimavarat. Projektiohjelman laatiminen kuuluu vahvasti taktisen
suunnittelun tasolle ja siin& laitetaan asiat eri prioriteetein tarkeysjarjestykseen.
(Ruuska 2005, 158.)

Varsinainen operatiivinen suunnittelu voidaan aloittaa jo vuotta etukateen, ja
tdhan kuuluvatkin vahvasti yksittdisten projektien asettaminen ja kdynnistaminen.
Projektin asettamisella tarkoitetaan projekti-idean hyvaksymistd mm. kirjallinen
toimeksianto. Kuvion viimeisené palkkina on tydsuunnitelmien laadinta, tassa
kohdassa suunnitelmat on laadittu jo henkil6- ja tehtévatasolle. ( Projekti-
instituutti 2013.)

3.1.1 Projektisuunnitelman laatiminen ja vaiheistus

Projekti- ja tydsuunnitelmilla on kolme pé&atehtavaa:

e Olla kuvaajina siitd, miten haluttu lopputulos aiotaan saavuttaa

e Niiden avulla seurataan ja valvotaan projektin eri vaiheita

e Ne vastaavat organisaation operatiivista kokonaissuunnittelutasoa
( Ruuska, 2007 178.)
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Organisaation ja Resurssi- ja Toteutussuunnitelman
hallinnon suunnittelu kustannussuunnittelu laatiminen

~ o 2 N @
Organisaation ResurssLia: ) .

—— — kustannussuunnite L Etenemissuunnitelma

Iman laadinta

. J \ J \
g A s A ~

Tulosten Rahoitus ja T

— jakautuminen — taloushallinnon || Tyévaiheitten

organisaatiossa jarjestaminen suunnitelma
- J S J L
~ N s N\

Ohjausryhman Keston

asettaminen maarittaminen
\ J \ 2
4 3 ( 3

Johtamisen o

. — Riskinotto

suunnittelu
3 = _ J

Kuvio 10. Projektin suunnittelun vaiheistus (Ruuska 2005, 160)

Y1l& olevassa kuviossa 10 on hahmoteltu projektin suunnittelun vaiheistusta.
Kirjallisuus jakaa projektin suunnittelun yleensa todella moneen vaiheeseen, ja
onkin tarke&é sieltd poimia juuri ne omalle organisaatiolle tarkeimmét osa-alueet.
Kaikki osa-alueet ovat tarkeitd, mutta projektin koosta ja projektille osoitetusta

henkildstovoimavarasta riippuvat ne mihin kiinnitetdan erityisesti huomiota.

3.2 Kokonaisuuden hallinta projektin aikana

Jotta projektia voidaan pitdd onnistuneena, tai edes suunnitella, etta se onnistuisi,
tulee sen jokainen osa-alue olla hallinnassa. Kokonaisuuden hallinta lahtee
projektin organisaation suunnittelusta. Projektipdallikon ja projektin
ohjausryhmaén tulee 10ytaa juuri ne oikeat yksil6t, jotka pystyvat projektia
hoitamaan parhaalla mahdollisella tavalla, kokonaisuutta silméall& pitaen. Yleensa
isompaa projektia varten henkilot saavat tietyn perehdytyksen tyotehtédvaansa,

ihan kuin missa tahansa normaalissakin rekrytointitilanteessa. Perehdytys luo
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tassakin pohjan toiminnan onnistumiselle ja siksi sitd voidaan pitaa
kokonaisuuden kannalta tarkeana. (L66w 2002, 35-45.)

Toisena erittain tarkeand kokonaisuutena projekteissa on aikataulu ja budjetti.
Aikataulun pit&a olla realistinen ja saavutettavissa, sill4 ei ole mitaan jarkea laatia
sellaista aikataulua, minka tahdissa ei projektiorganisaatio ehdi toimia.
Aikataulusta ei myoskaan pida tehda liian valjaa, vaan sopivan tiukka paketti
projektin lahtokohtien pohjalta. Aikataulun laadinnasta nakee yleensé sen, minka
tason projektipdéllikko on kyseessa. Tietyt vélitavoitteet ja valietapit pitaa
aikataulusta 16ytya aina, ndin on helpompi katsoa mitd on jo tehty, ja mitd viel&
tekemétta. Niin sanottu oma aikataulu on myos hyva laatia loppuvaksi
aikaisemmin, ennen kuin lopputuotteen luovutuksen viime metreille. Etenkin
isommissa projekteissa tulee viivastyksia, ja vélilla viivastykset eivat edes johdu
siitd, ettd itse et ole huomioinut tilannetta vaan esim. logistinen ketju saattaa
pettdd. (L66w 2002, 35-45.)

¢ Projektilla on oltava selkea toimeksianto

¢ |sot projektit pilkotaan pienemmiksi kokonaisuuksiksi

~

e Projektipaallikon pitaa saada vaikuttaa projektiryhman valintaan

—

» Projektiin pitaa valita ihmisia, jotka haluavat tehda projektityota, ovat |
siihen sitoutuneita ja kiinnostuneita

J

¢ Yhteistyota ajatellen projektiryhman ihannekoko on 5-10 henkea
(Projektista riippuen)

e Projektiryhmasta pitaa loytya erilaisia luonteita, nain syntyy uusia
innovaatioita ja oivalluksia

€EECECEK

Kuvio 11. Kokonaisuuden hallinta (L66w 2002, 44)
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Kuviossa 11. on hahmoteltu erityisesti projektipaallikon ndkdkulmasta ne asiat,
joihin kannattaa Kiinnittdd huomiota projektin alkuvaiheessa. Kaikki lahtee
liikkeelle riittavan selkeéstéd toimeksiannosta ja tarvittavista koulutuksista. Isoissa
projekteissa on syytd tekemisté pilkkoa pienempiin kokonaisuuksiin. Pienemmat

kokonaisuudet voivat olla esimerkiksi valitavoitteita.

Jos mahdollista, olisi hyva jos projektipaéllikko saisi vaikuttaa projektiryhman
valintaan. Projektiryhméan tulee valita henkil6ita, jotka ovat tehneet projektity6téd
aikaisemmin, sitoutuvat siihen ja ovat erityisesti kiinnostuneet projektimuotoisesta

tyoskentelystd. Hyvéaén projektiryhméén valitaan aina moni osaavia tiimipelaajia.

Jotta yhteisty6 olisi mahdollisimman sulavaa ja joustavaa projektiryhmén
ihannekoko on 5-10 henkea (L66w 2002, 44). Usein kuitenkin projektin koko
kertoo jo sen, ettd minkéalaista kokoonpanoa on selkein k&yttd4. Niin kuin kaikessa
tekemisessd, ja etenkin silloin jos projektilla halutaan uudistaa jotain vanhaa
toimintatapaa, tulisi ryhmasta 16ytya erilaisia luonteenpiirteitd. Talla taataan
uusien innovaatioiden seka oivallusten syntyéa, joka on merkittdvassa roolissa

my6s halutun lopputuloksen saavuttamisen ja kokonaisuuden hallinnan kannalta.



24

4 CASE: PROJEKTISUUNNITELMAN LUOMINEN

Tassa osiossa késitellddn tehtya kehittdmistutkimusta, sen lahtokohtia,
havainnointia seka projektisuunnitelman kehittdmista. Tutkimuksen tavoitteena
oli luoda Case yritykselle projektisuunnitelma tulevaisuuden projektia varten.
Projektista tehdyt havainnot ja projektin jalkeen pidetty teemahaastattelu toimivat
tdman tutkimuksen tutkimusmenetelmind. Teemahaastateltavat olivat projektissa
mukana ja haastattelu pidettiin projektin onnistumisen ndkékulmasta.
Teoriaosuudessa esitellyt projektinhallinnan eri osa-alueet on otettu huomioon

havaintojen perusteluissa ja projektisuunnitelma 2:sen luomisessa.

4.1 Investointi- ja toimitilamarkkinakatsaus projekti

Opinnéaytetyoni aihe muodostui ollessani Arviointitoimisto Oy:ssa suorittamassa
tutkintooni kuuluvaa tyoharjoittelua. Yritys oli kdynnistamassa Paijat-Hdmeen
aluetta koskevan investointi- ja toimitilamarkkinakatsaus 2013 projektin, johon
osallistuin koko ty6harjoitteluni ajan.

Projektille asetettiin takaraja maaliskuun 2013 loppuun mennessa. Kun projekti
oli k&ynnistetty, projektisuunnitelma ja aikataulu tehty, seurasi itse
projektitydskentely sekd kehittdmistutkimukseen kuuluva havainnointi.

Toimin projektissa teknisend avustajana. Ty6tehtaviani olivat muun muassa
tiedonhankinta (tyhjien tilakantojen selvittdminen, kaupungissa/kunnissa meneilla
olevat hankkeet), tilajarjestelyt, graafisen suunnittelun ja painotalojen Kilpailutus,
palavereihin osallistuminen sek& muut projektitehtavat. Pidin koko projektin ajan
ylla projektipdivékirjaa johon tein havaintoja. Havaintojen pohjalta pystyn

tarkemmin palaamaan projektin eri vaiheisiin ja tydnkulkuun.

Paijat-Hameen alueen investointeja ja toimitilamarkkinoita ei ole ikind koottu
kattavasti yksien kansien siséan. Eika Paijat-Hamett4 ole mydskaan késitelty ikina
néin laaja-alaisesti, kuin miten me tassa projektissa kasittelimme. Lahtea on
késitelty joissakin yksittaisissa julkaisuissa, mutta muu Péijat-Hame on jaanyt

vahemmalle.
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Katsauksen tekemiselle oli siis syntynyt selked tarve ja kohderyhméa téllaiselle
katsaukselle ovat niin pienet kuin isotkin Kiinteistosijoittajat, - omistajat,
investoijat sek& kaikki ne ketk& ovat kiinnostuneita Paijat-Hameen alueella

tapahtuvista muutoksista.

Yritykset jotka toimivat globaalissa markkinataloudessa, ovat yleensé erittain
tiedonjanoisia ja kiinnostuneita lukemaan oman toimialansa sen hetkisista
suhdanteista ja trendeista. Markkinakatsaukset ovat yleensé oivia lahteitd taman
tiedonjanon sammuttamiseen, ja siksi olemme tdssé katsauksessa keskittyneet
pelkastadn Paijat-Hameen alueeseen, koska sité ei ole aikaissmmin tutkittu yhta
tarkasti. Liséksi Paijat-Hameessa on tapahtumassa suuria muutoksia koko ajan,

jotka varmasti kiinnostavat kohderyhmaamme.

Markkinakatsaus on tietyn alueen taloudellisen tilanteen, suhdanteiden ja
hankkeiden kuvaamista siten, ettd muodostetaan laaja- ja yhtendinen

kokonaiskuva alueesta.

Paijat-Hameen investointi- ja toimitilamarkkinakatsaus 2013 tehtiin toimimaan
paattajien investointipdétosten tukena ja seuraavassa kappaleessa on kerrottu

teemahaastattelu, joka pidettiin projektiin osallistuneille henkil6ille.

4.2 Toimialan ja yrityksen esittely

Arviointitoimisto Oy on vuonna 2011 perustettu asiantuntijayritys. Taustana
yrityksen perustamisella on perustajajésenen lahes kolmen kymmenen vuoden
kokemus kiinteistdalan neuvonantotehtévista muun muassa Catella Property
Oy:ssd. Yrityksen henkilostomaara on kaksi ja silla on toimisto Lahden

ydinkeskustassa.

Arviointitoimisto haluaa tarjota paikallisia asiantuntijapalveluita ja syvaa

aluetietamystd ilman suurta byrokratiaa. Toiminta-alueena on:

e Hame, Péijat-Hame
e Pohjois-Uusimaa

e Kymi
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e Jyvaskyla

o Etela-Karjala
Yrityksen palveluita ovat:

¢ Neuvonantopalvelu: Vuokrasopimusneuvotteluissa, osto- ja
myyntitilanteessa lisaksi teknistd neuvontaa ympaéristoasioissa ja
vastuukysymyksissa

e Arviointipalvelu: Markkina-arvon ja markkinavuokran méaérittdminen
(mm. teollisuus-, toimisto- ja liikehuoneistot) ja liséksi erikoiskiinteistdjen
arviointi kautta maan (mm. sairaalat, huoltoasemat yms.)

e Tavarantarkastus: kiinteistjen arvon madritys, kayvéan vuokran arviointi

e Kiinteistoveroanalyysit: kiinteistoveron oikeellisuuden tarkistus,

kiinteistoveron takaisin perintd hakemusten laatiminen

4.2.1 Tavarantarkastus

Yksi yrityksen tarjoamista palveluista on tavarantarkastus ja seuraavaksi on
pyritty lukijalle avaamaan sitd hieman enemman. Tavarantarkastajan kéyttdminen
on yleensa suositeltavaa tilanteessa, jossa kaivataan ulkopuolisen asiantuntijan
nédkemystd. Usein riitaiset osapuolet pitdvat kiinni periaatteellisesti omasta
nédkemyksestaan ja paadytaan pitkaan ja kalliiseen riitaan. Tarkastajan puolueeton
nékemys asiasta voi antaa osapuolille hyvédn mahdollisuuden saada asiat
ratkaistuksi sovinnollisesti ja edullisesti. Tavarantarkastajia kaytetddn muun
muassa Kiinteiston arvon méérityksessa seké kayvan vuokran arvioinnissa.
Tavarantarkastajat ovat alansa parhaita asiantuntijoita ja kauppakamarin

hyvaksymia.

4.2.2  Tulevaisuuden ndkymat

Kiinteist6arviointi on toimiala, johon kohdistuu kysyntaa tilanteessa kuin
tilanteessa. Viime vuosina kysyntéa on erityisesti kasvattanut pankkien
lisdantynyt arviointitarve seka tilinpaatésarvioinnit. Erityisesti suppeiden ja

edullisten lausuntojen kysynté on lisdéntynyt.
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Arviointitoimiston tarjoamat palvelut ovat kiinteistéjen markkina-arvon ja
vuokran méaritys seka arvioiden paivitykset. Lisaksi yritys tarjoaa
neuvonantopalveluita kiinteistdjen osto- ja myyntitilanteissa, vuokrasopimuksen
laadintaan ja maankayton suunnitteluun. Harvinaisemmat tavarantarkastukset ja

kiinteistoveroanalyysit kuuluvat Arviointitoimiston toimenkuvaan.

Kiinteistdarviointipalveluiden kysynta on vakaata suhdanteista riippumatta.
Ainoastaan tilauksen motiivit vaihtelevat suhdanteiden mukaisesti.
Noususuhdanteessa arvioita tilataan myyntié varten, laskusuhdanteessa
vakuusarviot lisddntyvat. Tulevaisuudessa kysynnén voidaan odottaa lisadntyvan
entisestddn. Myos tavarantarkastajan kayttamisté kiinteistojen kéyvan arvon ja
kéyvan vuokran maarittdmisessé voidaan olettaa lisdantyvan entisestaan.
(Arviointitoimisto 2013.)

4.3  Tutkimuksen toteutustapa

Tutkimus on toteutettu kvalitatiivisella tutkimusmenetelmélla, tarkemmin ottaen
kehittdmistutkimuksena. Kehittamistyon aikana tapahtumat kirjataan ylos pitaen
ylla esimerkiksi projekti- tai havaintopéivakirjaa. Kyseessé on yksi
tiedonkeruumenetelmén muoto, jossa tutkimusaineisto muodostetaan tutkijan
havainnoinnin avulla. ( Kananen 2012,49). Kehittdmistutkimus on yksi

laadullisen tutkimuksen alalajeista.

Kehittamistutkimuksessa on taustalla ilmid, prosessi tai asiantila,
jonka halutaan olevan kehittdmisen tai muutoksen jalkeen paremmin
(Kananen 2012, 13).

Opinnaytetydssa on kaytetty osallistuvaa havainnointia, koska tutkija on ollut
mukana tutkimustilanteessa, eli yrityksessa tehtavéssa projektissa. Tutkimuksen
aikana pidettiin tutkimuspaivékirjaa, jotta tutkija pystyi jalkiké&teen palaamaan

tehtyihin havaintoihin.

Kehittdmistutkimuksen ajatus on olla lahelld kehittdmisty6ta, jolla pyritdén

organisaatiossa jonkun yksittdisen tai usean toiminnan parantamiseen.

Tassa muutama esimerkki kehittdmistutkimuksen tyéeldman kohteista:



28

e prosessit, toiminnot
e fuotteet
o palvelut

e asiantilat
(Kananen 2012,20.)

Kaikki ylla mainitut asiat kuuluvat organisaatiossa niihin tekijoihin joita
kehitetdan koko ajan. Kehittamistutkimuksesta tekee tiedetté se, ettd kehittdmistyo
dokumentoidaan ja siihen kéytetéén tieteellisid& menetelmid, joilla saadaan uutta ja

luotettavaa tietoa. (Kananen 2012,21.)

Tutkimus sai alkunsa tutkijan ollessa Case yrityksessa tyéharjoittelussa. Tutkija
oli yrityksen projektissa mukana, jossa toteutettiin historian ensimmadinen Paijat-
Héameen investointi- ja toimitilamarkkinakatsaus (Liite 1). Projekti kesti kolme
kuukautta ja tutkija piti projektipéivékirjaa ylla koko projektin ajalta.
Projektipdivakirjaan hén Kirjasi ylos projektin eri vaiheissa saamansa havainnot.
Tehty projekti, projektin aikana saadut havainnoit seka opinnaytetydn teoriaosuus
muodostavat kokonaisuuden, joka on myds tdman opinndytetyon tavoite eli luoda

projektisuunnitelma yrityksen seuraavan vuoden katsaukselle.

4.4 Tiedonkeruumenetelméat

Tiedonkeruumenetelmina olen tydssani kayttdnyt osallistuvaa havainnointia seké
teemahaastattelua. Teemahaastattelun toteutustapana oli puolistrukturoitu
haastattelututkimus. (Liite 2.)

Kananen (2012, 100) toteaa, ettd teemahaastattelu on yleisin kvalitatiivisen
tutkimuksen tiedonkeruumenetelmisté ja haastattelun voi suorittaa joko yksilo- tai

ryhmahaastatteluna.

Kehittamistutkimukseen péaadyttiin siksi, etta sen avulla pystyttiin opinndytetyon
lukijalle helpoiten selvittdmadn, mité tassa tydssa on tutkittu, ja miten tutkimus on
tehty.
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Tassa tyossa kehittamisty0 eli projektin kulku ja sen havainnointi
dokumentoidaan kayttaden kvalitatiivista tutkimusmenetelmaé, jolla saadaan

tuotettua uutta tietoa eli projektisuunnitelma 2.

Projektisuunnitelma
al

Kirjallisuuskatsaus

Havainnointi,
teemahaastattelu ja
suunnitelman
kehittaminen

Projektisuunnitelma 2

Kuvio 12. Tutkimuksen kulku

Y114 olevassa kuviossa 12 on kuvattuna tdimén opinnédytetyén empiirisen osan
kulku. Kaikki lahtee liikkeelle projektisuunnitelma ykkosesta, eli meneilla
olevasta projektista, ja sen toimivuuden havainnoinnista koko projektin aikana.
Tamén jélkeen otetaan kuvioon mukaan kirjallisuuskatsaus, jonka pohjalta

saadaan my0s teoriaosuus liitettyd projektisuunnitelma 2:sen tueksi.

Kirjallisuuskatsauksen jalkeen ruvetaan tulkitsemaan jo tehtyja havaintoja.
Havainnointi alkoi siis heti, kun projekti oli kaynnistetty. Havainnointi jatkuu aina
projektin paatokseen asti ja onkin tdmén tutkimuksen térkein
tiedonkeruumenetelmé. Projektin jalkeen pidetd&n myos teemahaastattelu
projektissa mukana olleille henkil6ille. Haastattelun ja havainnoinnin jalkeen
peilataan projektisuunnitelma ykkdsen “vikoja” kirjallisuuskatsaukseen ja
pyritddn kehittdméén suunnitelmaa kirjallisuuden ja tehdyn havaintotyon
perusteella. T&mén kuvion pohjimmaisena on opinnéytetyén ydintuote eli

projektisuunnitelma 2.
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Havainnointia tehtiin koko projektin ajan ja tarkoituksena oli tarkastella
tavoitteiden saavuttamista, aikataulun pitavyytta seké projektisuunnitelma
ykkosen toimivuutta. Havaintoja peilataan myds opinndytetyon teoriaan.
Mietitd&dn minké&lainen on toimiva projektiorganisaatio, miten suunnitellaan

projekti oikein ja miten hallitaan kokonaisuutta.

Havainnoinnin jalkeen seuraa projektisuunnitelman kehittdminen ja muokkaus.
Projektisuunnitelmaa kehitetdén siten, etta sen pohjalta yritys voi toteuttaa
seuraavan vuoden projektin ja tarkoituksena on téssé opinnaytetydssani esitella
kaksi eri projektisuunnitelmaa. Projektisuunnitelma 1 on siis niin sanottu

“raakaversio” ja projektisuunnitelma 2 on tdman opinnéytetyoni ydin tuote.

Projektin jalkeen pidetty teemahaastattelu on kuvattuna myéhemmin tassé

luvussa.

45 Teemahaastattelu

Ta&ssa osiossa kasittelen teemahaastattelua, jonka pidin projektissa mukana olleille
henkildille. Teemahaastattelun runkona kéytin puolistrukturoitua
haastattelulomaketta, joka I0ytyy tdméan opinnéytetyon liitteista. (Liite 2.)
Teemahaastateltavat olivat molemmat mukana projektin alusta loppuun ja téten oli
luontevaa keskittya haastattelussa projektin onnistumiseen ja tavoitteisiin.
Haastateltavien osittain suppea maéaré johtuu siita, ettd projektiorganisaatiota ei
yksinkertaisesti ollut enempaa. Projektiorganisaatioon kuului

opinndytetyontekijan liséksi kaksi muuta henkil6a.

Haastattelukysymykset johdettiin tehdyn projektin tiimoilta ja siten, ett4
kysymysten perusteella pystyttéisiin tuomaan esille ne kohdat, mitka kaipaavat
eniten hiomista seuraavaa projektisuunnitelmaa silmalla pitaen.
Haastattelukysymyksia oli yhteensa kahdeksan kappaletta, joissa keskityttiin
projektin tavoitteisiin, lopputuotteeseen, aikatauluun, tydskentelytapaan ja
haasteisiin ja kehitysehdotuksiin. Haastattelu pidettiin huhtikuussa 2013.

Laadin haastattelukysymykset siten, etta niiden perusteella pystyttaisiin
hahmottamaan mahdollisimman selkedsti tehty projekti ja sen mahdolliset

kompastuskivet. Pddpainona kysymyksissé oli tavoite ja lopputuote.
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Haastattelu sovittiin etukdteen puhelimitse. Haastattelu pidettiin
Arviointitoimiston tiloissa ja haastattelu kesti noin 45 minuuttia. Haastattelussa
kaytin hyodyksi nauhuria litteroinnin sekd myéhemman kayton varalta.
Haastattelun jalkeen tehtiin litterointi, eli haastattelu purettiin kirjalliseen muotoon

ja analysoitiin.

4.6 Tutkimustulokset

Tassa kappaleessa esitelldén yksitellen jokainen tutkimuskysymys ja kysymyksiin
saadut vastaukset. Tuloksia on pyritty havainnollistamaan suorilla lainauksilla,
jotka toimivat paatelmien tukena.

Ensimmaisessé kysymyksessa kysyttiin saavutettiinko projektille asetetut
tavoitteet. Haastateltavien mielestd projektille asetetut tavoitteet saavutettiin.
Erityisen hyvin tavoitteissa onnistuttiin katsauksen laajuuden ja tarkkuuden
saralta. Katsaus vastasi niita odotuksia, joita projektiorganisaatiolla oli projektin

alussa mielessa.

Tarkoituksena oli tuottaa tietoa investointipaatosten tekijoille ja
paattajille. Ja Paijat-Hameen alueelta sita tietoa ei ole aikaisemmin
tuotettu tassa mittakaavassa ja katsauksesta tuli hyvin laaja ja

tarkka. ( Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

Toinen kysymys kasitteli projektin p&atavoitteita ja mita tehtiin, jotta ne
saavutettaisiin. Projektin p&atavoite oli tuottaa Paijat-Hameen historian
ensimmainen investointi- ja toimitilamarkkinakatsaus ja molemmat haastateltavat
olivat sitd mieltd, ettd kovan tyon ansiosta paatavoite saavutettiin. Haastateltavat
totesivat myos, ettéd ilman teknisen avustajan eli opinndytetyon tekijan
osallistumista projektiin, ei projektia olisi pystytty toteuttamaan tassé

mittakaavassa.

Kylla tama toimii myos erittain hyvana markkinointivalineend meille
ja kylla tata kelpaa jakaa tuolla eteenpdin. ( Arviointiasiantuntija,

Arviointitoimisto)
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Kolmas kysymys kasitteli sitd ettd pitdisiko tavoitteet rajata tai maarittaa
tarkemmin. Tahan kysymykseen haastateltavat olivat sitd mielta, etta projektin
tavoite pidetd&n samana ja rajauskin pysyy samana Lahden alueen suhteen.
Johtuen siit4, etta projekti onnistui niin hyvin, voidaan katsaus tulevaisuudessa
toteuttaa myds mahdollisesti jostain muusta kaupungista. Jos néin tehdaén, rajaus

ja tavoite pitaa suunnitella tarkemmin.

Ei lahdetd vaan tekemaan vaan rajataan heti alusta asti tarkemmin
mité ollaan tekeméssa. Tamé auttaa myos tulevaisuudessa siing, jos
katsausta lahdetaan tekemaan muihin kaupunkeihin.

(Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

Neljannesséa kysymyksessé haastateltavilta kysyttiin, ettd vastasiko lopputuote
odotuksia laadullisesti ja sisallollisesti. Tahan haastateltavat olivat sitd mieltd, etta
lopputuote oli laadullisesti ja siséllollisesti monipuolinen, eika laadusta tingitty
vaikka se nékyikin hieman aikataulun venymisena. Jos katsauksen laadusta olisi
tingitty, olisimme pysyneet alkuperdisessé aikataulussa. Laatua pidettiin kuitenkin
yhtend tarkeimmistd katsauksen luotettavuuden kriteereistd, ja sen takia

haastateltavat olivat tyytyvaisig, ettd ty0 hiottiin viimeisen péélle.

Laadullisesti ja sisall6llisesti katsaus kylla vastasi odotuksia, ja
odotukset jopa ylitettiin. Aina voi varmasti miettia, mita ulkoasussa
olisi kehitettéavaa, mutta juuri nyt ei konkreettisesti pysty sanomaan
yhtd tiettya osa-aluetta, mika olisi pitanyt tehda toisin.

(Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

Viidennessa kysymyksessa mietittiin oliko lopputulos halutunlainen ja mité pitaisi
vield kehittdd. Haastateltavat korostivat sité, etta jos ei olisi tehty niin sanottua
”jumppaamista” katsauksen graafisen ulkond6n suhteen niin kehitettdavaa olisi
varmasti ollut seuraavaan projektiin paljon. Kyseinen jumppaus kuitenkin
suoritettiin jo tdssé vaiheessa, niin kehitysajatuksia ei juuri ilmennyt. Molemmat
haastateltavista olivat erittain tyytyvaisia lopputulokseen ja sité pidettiin
halutunlaisena. Oli syntynyt tietty oman yrityksen nakdinen pohja, jonka

perusteella on helpompaa tulevaisuudessa toteuttaa kyseisid katsauksia.
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Oli erittain hyva asia, etta katsauksen ulkonadn hiomiseen ja
luomiseen kaytettiin niin paljon aikaa. Kuitenkaan aikataulusta ei
hirveasti jaaty, joten tarkein asia on kuitenkin asiallisen ja laadukas

sisalto joka tehtiin. (Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

Kuudes kysymys késitteli aikataulua ja budjetointia ja sitd miten niissa

onnistuttiin projektin aikana. Projektin aikataulusta mydhastyttiin parilla viikolla,

minké& haastateltavat perustelevat laadullisilla syilla. Projektin budjetissa ei ihan

pysytty, silla toinen rahoittajista vetdytyi hankkeesta. Budjetista ja aikataulusta

jadmisestd huolimatta, projektia pidettiin erittdin onnistuneena.

Todella suuri osa ajasta kului katsauksen graafisen ilmeen hiomisen
kanssa. Periaatteessa haluttu graafinen ilme on nyt luotu, joten
aikataulu seuraavaa katsausta silmalla pitaen lyhenee heti.

(Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

Seitsemés kysymys kasitteli tydskentelytapaa ja pohdittiin pitéisiko sitd muuttaa

tai kehittad seuraavaan projektiin. Haastateltavien mukaan tydmaaré ja tyotapa

toimivat projektissa hyvin, mutta tulevaisuutta silmélla pitden esille nousi

tarkemman aikataulun laadinta.

Jos emme ota ketddn avustajaa, niin ajankayttoa pitaa suunnitella
todella tarkkaan. Tamé sen takia, koska katsauksen tekeminen vie
muilta toilta erittdin paljon aikaa ja resursseja.

(Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

TyoOskentelytavoista pitéisi tarkemmin suunnitella se, ettéa joka
paivasta jonkun tietyn tuntimaaran kayttaisi pelkastaan katsauksen
tekemiseen. Tarvitaan joku jarjestelma, josta saisimme tuntimaaran
tietoon, miten kauan koko katsaukseen vierahti aikaa. Tasta
jarjestelmasta olisi helppoa jakaa tuntimaarat eri paiville ja
jaksottaa katsauksen tekeminen. (Arviointiasiantuntija,

Arviointitoimisto)

Kokoonpano ja henkildstéresurssit varmasti vaikuttavat seuraavan

katsauksen tydskentelytapojen suunnitteluun. Vastuualueet ja
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tyOtehtavat riippuvat siis kaytdssa olevista henkildstoresursseista.

(Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

Kahdeksas ja viimeinen kysymys kaésitteli asioita, jotka tuottivat hankaluuksia
projektissa ja mitd pitaisi tehda toisin. Niin kuin haastattelun aikaisemmissakin
kysymyksissa kavi ilmi, niin aikataulu sek& graafinen suunnittelu tuottivat
ongelmia. Haastateltavat olivat kuitenkin sitd mieltd, etta tulevaisuudessa sen
osalta ei pitéisi endé syntya ongelmia, koska pystytéén jo tehtyé tulosta
kayttam&an mallina. Kehittdmisen ja toisin tekemisen suhteen haastateltavat
nékivat, ettd projektin voisi k&ynnistdd hieman aikaisemmin, ja tilakantoja voisi
tutkia tarkemmin. Katsauksen runkoa ei lahdetd kuitenkaan muuttamaan viel&

tassa vaiheessa.

Ei ainakaan tuota jo tehtya runkoa kannata heti ruveta muuttamaan.
Yritetdan samalla rungolla menné, ja sita pitéad kuitenkin jossain
kohti varmasti paivittaa, ettei jaa kehityksesta jalkeen.

(Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

Kysymysten jalkeen keskustelimme avoimesti projektista ja niisté asioista, joita ei
valttamaétta selvinnyt haastattelukysymysten avulla. Seuraavassa on koko
projektiryhman ndkemyksia mita olisi pitanyt tehda toisin ja mitd ajatuksia herasi

kysymysten jalkeen.

Tekemisen olisi varmasti voinut aloittaa vielakin aikaisemmin, niin
oltaisi lopputuote saatu alkuperéisessa aikataulussa ulos.

(Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

Tulevaisuudessa kun aikataulu antaa myd6ten, niin olisi hyva kayda
virastolla ajan kanssa tutkimassa, miten neliot jakautuvat liiketilojen
ja toimistotilojen suhteen. Niin se toisi tulevaisuudessa liséarvoa
kun ajattelee vajaakayttotutkimusta.(Arviointiasiantuntija,

Arviointitoimisto)

Olisi ollut helppoa jos tilakannan olisi voinut ottaa tuolta valmiina

jonkun tekeméand. Tassa kuitenkin tehtiin syvatutkimus, jonka
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luotettavuutta lisaa se, etté itse kiersimme Lahden ns. kaupallisen

keskustan alueet 1&pi.( Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

Katsauksen luotettavuutta korostaa tilakantojen selvittdmiseen
kaytetty aika, seka se, ettei nelidita lainattu toisten tutkimuksista,

vaan ne laskettiin itse. (Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

Kun katsausta ruvetaan tekem&an vuosittain, nousee sen
vertailukelpoisuus automaattisesti. Silla edellisvuoden lukuja
pystytaan kayttamaan hyvaksi kehityksen mittauksessa ja
vajaakayton laskemisessa, koska on luotu jo tietty vertailupohja.

(Arviointiasiantuntija, Arviointitoimisto)

Markkinakatsauksen julkaisutilaisuus pidettiin Hdmeen kauppakamarin tiloissa
5.4.2013. Yleisona olivat muun muassa Ylen televisio, Etela-Suomen sanomat,
Danske Bankin edustajia, Rakennusosakeyhtié Hartelan edustaja seka
yrityskauppoja hoitava Advance Teamin edustus. MyGs Lahden kaupungilta seka

Heinolan kaupungilta saatiin paattdjia paikalle.

Katsauksen onnistumisesta ja sen saamasta huomiosta kertoo hyvin myos se, etta
johtavaa arviointiasiantuntijaa haastateltiin Ylen television toimesta ja haastattelu

julkaistiin Alueuutisissa, seka siita kirjoitettiin artikkeli Ylen Internet sivuille.

Tilaisuudessa kaytiin runsasta keskustelua erityisesti Hennalan varuskunta-alueen

uudelleenkaytosta seka tyhjista liike- ja toimistotilojen neliometrimaarista.

Investointi- ja toimitilamarkkinakatsauksessa (2013) Lahden
toimitilamarkkinoiden kokonaispinta-ala on noin 2.500.000m?, johon

suhteutettuna 64.000 nelidmetrin toimitilakannan liséys on huomattava.

Hennalan varuskunta-alueen hyddyntamistd toimistotiloiksi tullaan miettimaan
varmasti useaan otteeseen, silla Lahden toimistotilakanta on kaikilla mittareilla
erittdin niukka verrattuna muihin Suomen kasvukeskuksiin. Hennalan

varuskuntaan sisaltyy myds musiikintoiminnan tiloja, koska Hennalan
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varuskuntasoittokunnan tilat ja&vat pian ilman kayttod. Hennalan tilat saattavatkin
olla yksi vaihtoehto musiikinopetukselle Lahdessa, jos konservatorion
kunnostamiselle ei pian saada ratkaisua. (Investointi- ja toimitilamarkkinakatsaus
2013.)

4.7 Havainnointi ja suunnitelman kehittdminen

Projektisuunnitelman runko oli hyvé ja kattoi hankkeen osalta kaikki tarvittavat
osa-alueet. Hyva projektisuunnitelma on aina tehty niin, etté se tukee ja vastaa
mahdollisimman tarkasti hanketta. Projektisuunnitelman luonne maaraytyy
hyvinkin pitkélle hankkeen mukaan, eik& ole tarkoituksenmukaista turhaan

pitkittd4 suunnitelmaa jos siihen ei ole tarvetta. ( Rissanen 2002, 54- 55.)

Seuraavaan projektisuunnitelmaan tullaan kuitenkin lisédmaan
toteutumissuunnitelma seka ohjaussuunnitelma, silla ne jaivéat oleellisesti
puuttumaan ensimmaisesté versiosta. Toteutumissuunnitelman avulla pystytaan
helposti kartoittamaan projektin osalta jo toteutuneet osa-alueet ja ne mitd on viela

tekematta.

Projektin tavoite toteutui, eli syntyi ensimmainen Paijat-Hameen investointi- ja
toimitilamarkkinakatsaus. Joskin tavoitteet hieman tarkentuivat ja muuttuivat
projektin edetessa, silla katsauksen graafista ilmettd, seké katsauksen painamista

joko vaakaan tai pystysuuntaisesti jouduttiin miettimaan moneen kertaan.

Graafisen suunnittelun osalta suurin ongelma oli se, ettd miten kerromme meidén
vision katsauksen visuaalisesta ilmeestd suunnittelijalle. Graafisessa
suunnittelussa jouduimme pitdmaan neljé- viisi palaveria siitd minkalaiseksi

haluamme visuaalisen ilmeen ja senkin vuoksi aikataulu osittain venyi.

Painotalonkin osalta hankaluuksia tuotti heidan toimitusongelmansa, seka se, etta

meidan suunnitelmamme muuttui ja tarkentui vasta loppumetreilla.

Lopulta pdddyimme kuitenkin siihen lopputulokseen, ettd katsaus painettiin
vaakatasoon. Tulevaisuudessakin katsaus tullaan painamaan vaakatasoon myos
sen takia, etta se on tyylikés ja se myos erottuu hieman perinteisesta

pystypainatuksesta.
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Projektin tavoitteet asetettiin hieman liian yksitoikkoisesti, eika ollut kuin yksi
selked paatavoite mitd kohti mentiin. Tavoitteita asetettaessa ei tule kuvata
projektissa tehtévaa tyotd, vaan se lopputulos mité halutaan saavuttaa. (Pelin
2009, 92.)

Projektin tavoite tullaan pilkkomaan pienempiin osa-alueisiin seuraavassa
suunnitelmassa ja niita ovat; paatavoite, aikatavoite, vélitavoitteet seka
tulostavoitteet. Kun on selkeét tavoitteet mitd kohti menndén, on

projektitydskentelykin helpompaa. (Pelin 2009, 92.)

Projektille asetettiin alun perin kolmen kuukauden aikatavoite, johon ei ihan
kuitenkaan paasty. Projektin aikataulu venyi ja katsaus saatiin julkaistua 5.4. Alun
perin oli suunniteltu, ettd katsaus julkaistaan maaliskuun viimeisell& viikolla,
joten aikataulusta viikolla mydhastyminen on kuitenkin hyvaksyttavaa, silla

projekti toteutettiin vasta ensimmaisen kerran.

Seuraavassa suunnitelmassa on projektille asetettu tietyt ajallisesti mitattavat

selkedat tavoitteet, joten on helpompaa pysya myos aikataulussa.

Projektin budjetti ylitettiin, mika johtui siita syysta, etta toinen ilmoitetuista
rahoittajista vetaytyi hankkeesta ja saimmekin vain yhden rahoittajan.
Tulevaisuuden varalta olisi hyva tehda esim. kirjalliset sopimukset rahoittajien
varalta, jotta vastaava tilanne pystyttéisiin valttdmaéan. Seuraavaan suunnitelmaan
tullaan laatimaan tarkempi budjetti, koska meill& on jo hankittu tieto graafisen

suunnittelun sek& painotalon kustannuksista.

Projektisuunnitelma ykkosessa esitin kaksi riskid ja arvioin niiden toteutumista.
Riski 1 toteutui, eli emme pysyneet aikataulussa, mutta riski ei kuitenkaan ollut
niin Kriittinen. Riski 2 ei toteutunut, silla tuotimme asiantuntevaa tietoa, joka
my0s vakuutti julkaisutilaisuudessa olleen yleison. Seuraavassa suunnitelmassa
riskit tullaan kartoittamaan laajemmin ja siten, etté siind kuvataan riskit koko

projektin ajalta, eikd vain loppuosasta.

Suurimpia ongelmia hankkeen lapiviemisessa olivat siis aikataulu seké budjetti.
Osittain ongelmat johtuivat meista riippumattomista syisté kuten rahoittajasta,

painotalosta seka graafisesta suunnittelusta. Paatavoite kuitenkin saavutettiin
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inhimillisissa aikamaareissa. Projektinsuunnittelussa tulisi oma aikataulu
suunnitella loppuvaksi ennen varsinaista ”dedlinea”, ndin luodaan itselle hieman

pelivaraa jolla esimerkiksi aikataulussa pysyminen on varmempaa.

4.8 Empiriaosuuden arviointi

Tutkimuksen validius tarkoittaa sitd, miten luotettavina voidaan aineistosta tehtyja
johtopaatoksia pitad, esimerkiksi pystytddnkd mittaamaan juuri sitd mita on ollut
tarkoitus. Reliaabelius sen sijaan tarkoittaa mittaustulosten toistettavuutta. Esim.
jos tutkimus tehtdisiin uudestaan, olisivatko uuden tutkimuksen tulokset
samanlaisia vai ristiriidassa jo tehtyé tutkimusta kohtaan. (Hirsjarvi, Remes,
Sajavaaral998, 153, 222.)

Tutkimukseen kaytettiin kahta tutkimusmenetelmaé, eli havainnointia ja
teemahaastattelua. Havainnointi toteutettiin tdysin tutkijan oman havainnoin ja
projektipéivékirjan avulla. Projekti toteutettiin yrityksessa ensimmaista kertaa,
joten ei ollut mitdan valmista l&htokohtaa vaan tutkija itse asetti ne lahtékohdat,
joita hén paatti seurata projektin ajan. Havainnointi toimi tyotapana siten, etta
tutkijan havaintojen pohjalta pystyttiin luomaan projektisuunnitelma.
Havainnointia on vaikea mitata, silla ei ole mitdin vertailupohjaa aikaisemmin
havainnoinnilla toteutetuista projekteista toimeksianto yrityksessa. P44saantoné
voidaan kuitenkin pitaa, ettd havaintomateriaali on ainutkertaista, ja aidosti

tutkijan omakohtaisen kokemuksen kautta luotua materiaalia.

Projektin jalkeen pidettiin teemahaastattelu, jota varten tutkija oli laatinut
kahdeksan puolistrukturoitua kysymysta. Puolistrukturoidut kysymykset on
johdettu tehdyn projektin pohjalta ja paapaino oli projektin onnistumisessa ja
tavoitteiden saavuttamisessa. Tutkija haastatteli kahta projektiin osallistunutta
henkil6d. Henkil6t valittiin sen perusteella, koska he olivat projektissa mukana
sen alusta loppuun ja muodostivat tutkija mukaan lukien, koko

projektiorganisaation.

Vastaajat voivat ymmartaa kysymykset vadrin, mika taas johtaa siihen ettéd he

voivat vastata kysymysten vieresta. Vastaajien keskittymiskyky saattaa myos
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vaihdella esimerkiksi haastattelupaikasta tai tyokiireista johtuen. Tdma voi akisti

johtaa pintapuolisiin vastauksiin, joissa ajatus ei ole taysin mukana.

Mielesténi onnistuin haastattelussa, silla molemmat haastateltavat olivat vahvasti
lasné haastattelutilanteessa ja saatiin heratettyd paljon keskustelua projektista.
Molemmat haastateltavat vastasivat esittdmiini kysymyksiin. VVoidaan myos
olettaa, ettd haastatelluilla henkil6illa ei ole syyté vastata epérehellisesti
esitettyihin kysymyksiin, koska vastaukset vaikuttavat paljolti seuraavan

projektisuunnitelman sisaltéon.

Molemmat vastanneista pitivat projektia erittdin onnistuneena ja projektille
asetetut tavoitteet saavutettiin. Havainnointi sekd teemahaastattelu eroavat
tutkimusmenetelmina selkeasti toisistaan. Havaintojen avulla on saatu tutkijan
nédkokulma asiaan ja teemahaastattelun perusteella on saatu myos
toimeksiantoyrityksen mielipiteet tehdysta projektista. Namé& muodostavat hyvén

kokonaisuuden joten voin siis sanoa, etta tutkimus on seka validi etta reliaabeli.
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5 YHTEENVETO

Opinnéaytetyon tavoitteena oli luoda mikroyrityksen kayttdon toimiva ja sopiva
projektisuunnitelma, jota se voisi kayttad hyddykseen tulevaisuuden katsauksia
tehdessé. Projekti toteutettiin yrityksessa ensimmaisté kertaa, joten kaikki luotiin
niin sanotusti tyhjasta tutkijan, eli opinndytetyon tekijéan havainnointityon ja
tehdyn projektin pohjalta. Joten tdmé opinnaytetyd on hyddyllinen seké tutkijan,
etta Arviointitoimiston kannalta. Tutkija ei ole aikaisemmin kéyttanyt
havainnointia tutkimusmenetelmang, eika kohdeyritykselld ole viel&d

projektisuunnitelmaa.

Paatutkimuskysymyksena oli: Millainen on hyva projektisuunnitelma?
Alatutkimuskysymyksina olivat:

Miten projekti vaiheistetaan?

Miten kokonaisuus hallitaan projektin aikana?

Johdannossa esiteltyihin tutkimuskysymyksiin saatiin vastaukset opinndytetydssa.
Néiden kysymysten avulla, teoriaa ja empiriaa yhdistaen, saatiin tietoa seké
projektinhallinnasta- ja johtamisesta seka projektin suunnittelusta. Teorian
mukana projektisuunnitelman laajuus ja sisalto vaihtelevat hyvin pitkalti projektin
koon mukaan. Tamén opinnéytetyon projektiosuudessa kavi ilmi, ettd aikataulu ja
tehtavéluettelo korvasivat osin projektisuunnitelman laajuutta. Teorian mukaan
projekti vaiheistetaan asettamalla sille tietyt saavutettavissa olevat valitavoitteet ja
sen avulla kokonaisuutta pystytddn myos helpommin hallitsemaan projektin
aikana. Opinnaytetyon empiirisessé projektiosuudessa tehtavéluettelo toimi

valitavoitteisiin ohjaavasti.

Lopuksi vastattiin paatutkimuskysymykseen, millainen on hyvé
projektisuunnitelma. Vastaukseksi saatiin, ettd hyva projektisuunnitelma on lyhyt
ja ytimekas. Tarkka aikataulu ja tehtdvaluettelo ovat hyvan projektitoiminnan
ydin. Projektiorganisaatio kannattaa pitaa yksinkertaisena siten, etta tehtavat on
maéaritelty, mutta kokonaisuus on pienellekin tekijajoukolle hahmotettavissa

selkein& toimintoina. Hyvan projektisuunnitelman avulla isokin projekti, kuten
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tassa opinndytetyossé tehty Investointi- ja toimitilamarkkinakatsaus, pysyy

budjetissa ja aikataulussa.

Opinnéaytetyon teoriaosuudessa kasiteltiin projektinhallintaa - ja johtamista, seka
projektin suunnittelua. Projektinhallinnasta ja projektin johtamisesta kerrottiin
késitteend, seké kaytiin 1api mika on projektiorganisaatio ja mité eri
projektiorganisaatiomuotoja on olemassa. Projektipaéllikon tehtavisté ja asemasta

kerrottiin myds, seka kaytiin lapi projektijohtamisen haasteita.

Toisena paalukuna teoriaosuudessa oli projektin suunnittelu. Projektin
suunnittelussa keskityttiin suunnittelun tavoitteisiin ja projektisuunnitelman
laatimiseen ja vaiheistukseen. Luvun lopussa kerrottiin miten kokonaisuutta voi

hallita projektin aikana ja mihin siind kannattaa erityisesti kiinnittd4d huomiota.

Tutkimuksen empiriaosuus toteutettiin kvalitatiivisena kehittdmistutkimuksena,
johon kaytettiin havainnointia sekd teemahaastattelua, puolistrukturoidulla
kysymyslomakkeella. Havainnointi oli tdman tutkimuksen téarkein
tutkimusmenetelma ja sitd tukemaan pidin kahdelle projektiin osallistuneelle

henkildille teemahaastattelun projektin jalkeen.

Havainnointia menetelména tehtiin koko projektin ajalta ja siind kéytettiin apuna
projektipdivékirjaa, jotta olisi helpompi my6hemmin palata tehtyihin
havaintoihin. Teemahaastattelun tarkoitus oli kerrata, toteutuiko alun perin
suunniteltu tavoite, eli luoda Paijat-Hdmeen ensimmainen investointi- ja
toimitilamarkkinakatsaus. Tama4 tavoite toteutui. Suunniteltu aikataulu
myo6héstyi viikolla, mika perustui laadullisiin syihin: haluttiin saada parempaa

laatua.

Opinnaytetydssa paadyttiin luomaan Arviointitoimisto Oy:lle projektisuunnitelma
tulevia katsauksia varten, mika oli myos tdman opinndytetyon péétavoite. Muita
tavoitteita oli luoda Paijat-Hameen investointi- ja toimitilamarkkinakatsauksen

julkaisu ajallaan, seka uuden tiedon tuottaminen. Nama4 tavoitteet saavutettiin.

Tamaé opinndytetyd on tehty Arviointitoimisto Oy:n toimeksiannosta ja sen
tarkoitus on luoda sille toimiva projektisuunnitelma tulevia katsauksia varten.

Tata projektisuunnitelmaa Arviointitoimisto voi kayttdd myos hyodyksi muissa
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projekteissaan.

Jatkotutkimusaiheena yritys voisi laajentaa katsausta ja ottaa hieman eri
kohderyhmaén, seké laajemman tutkimusalueen kayttoon. Jatkoseurantaa voisi
my0s tehda, eli verrataan miten esimerkiksi markkinatilanne ja tyhjien
toimitilojen méé&rat ovat muuttuneet edellisvuoden katsauksiin verraten. Tasta
voisi kirjoittaa esimerkiksi 2-3 kertaa vuodessa yrityksen Internet sivuille

artikkelin, joka voisi olla ladattavissa myds omalle tietokoneelle.

Opinnéaytetyon tekijané opin opinndytetyota tehdesséani paljon
projektitydskentelystd, seka siitd miten haastavaa on havainnoida oikein ja
kirjoittaa havainnot puhtaaksi. Itse pidan havainnointia erittain haastavana
tutkimusmenetelména ja néin jalkiviisaana valitsisin kylla tutkimusmenetelmani
toisin. Teemahaastattelun toteuttaisin useammassa vaiheessa, projektin alussa,
keskivaiheella ja projektin jalkeen. N&in muodostuisi vield laajempi pohja

mielipiteille ja havainnoille prosessista ja perustelut tutkimustuloksille.

Nykyajan tydeldmassa toteutetaan yha enenemisséd maarin projekteja ja
opinndytetyon teoriaosuutta tehdessani sain suuren tietopaketin siitd, mité olisi
hyva tehda, jotta projekti saadaan vietyé lapi siten kun on suunniteltu.
Projektijohtaminen on alueena erittéin laaja ja siksi opinndytetydssa kasittelin vain
kolmea siihen kuuluvaa isompaa osa-aluetta, koska ne liittyivat parhaiten

tekemaani tutkimustyohon.

Niin kuin kaikessa tutkimusty®ssa, on erityisen tarkeéa 16ytéda ne parhaimmat
tietol&hteet, joita voi soveltaa omaa tutkimusta tehdessa. Tehtya tutkimustyoté on
olemassa jo niin paljon, etté tutkijan ongelmaksi muodostuu helposti se, miten
erottua massasta ja luoda jotain ainutkertaista. Yleensé ainutkertaista syntyy
silloin kun aihetta ei ole aikaisemmin tutkittu, tai sité tutkitaan jollain uudella
tavalla tai uudesta ndkokulmasta. VVoin suositella havainnointia niille tutkijoille,

jotka osallistuvat itse kehittamistyéhon koko sen keston ajan.

Mielesténi olen onnistunut luomaan oman nakdiseni tutkimuksen, josta on myds
hyotyé opinndytetyon toimeksiantajalle. Pidan yhtend tarkedna osa-alueena
tutkimuksen teossa oman osaamisen kehittdmista ja kokonaisuuden

hahmottamista omasta nakdkulmasta.
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Liite 1

PAIJAT-HAMEEN INVESTOINTI- JA TOIMITILAMARKKINAKATSAUS

Historian ensimmaéinen Paijat-Hametta kasitteleva investointi- ja
toimitilamarkkinakatsaus on valmistunut. Katsaukseen on koottu syvaéllista tietoa
alueen kiinteistomarkkinoista palvelemaan ennen kaikkea investointi- ja
rahoituspéaétoksia seké kiinteistéjen omistajien ja kayttajien tarpeita. Osa Pdijat-
Héameen toimitilamarkkinoita koettelevista muutoksista on jo tapahtunut, mutta
osa on vasta edessd. Esimerkiksi Suomen metsateollisuuden ongelmilla on ollut
suoria vaikutuksia Heinolaan kun taas varuskuntien lopetukset koettelevat
ldhitulevaisuudessa kovalla kadella Lahtea. Samalla molemmat kuitenkin luovat
my0s uusia mahdollisuuksia alueiden kehittdmiseen. Né&isté ja monesta muusta
aiheesta liséa katsauksessa, joka on ladattavissa viereisesta linkista.

Teimme Kkatsauksen yhteydessd my6s syvallisen tutkimuksen Lahden toimitilojen
vajaakéytosta alueittain. Tutkimuksessa tarkasteltiin ainoastaan todellisten liike-,
toimisto- ja teollisuus-varastotilojen tilannetta. Yhteenveto tutkimuksesta on
ladattavissa vieresta



Liite 2

Saavutettiinko projektille asetetut tavoitteet?

Mitka olivat paatavoitteet ja mité tehtiin jotta ne saavutettiin?

Pitdisiko tavoitteet maarittaa ja rajata tarkemmin?

Vastasiko lopputuote odotuksia, laadullisesti ja sisallollisesti?

Oliko lopputulos halutunlainen ja mita pitéisi viela kehittaa?

Miten aikataulutuksessa ja budjetoinnissa onnistuttiin?

Pitdisiko tyoskentelytapaa muuttaa tai kehittdd seuraavaan projektiin?

Mitka asiat projektissa tuottivat hankaluuksia ja mité pitéisi tehda toisin?



