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Kiinteistdalan erityispiirteistd johtuen markkinatietoa on hyvin huonosti saatavilla, jol-
loin kiinteistdalan analyytikoiden tuottamat arviot kiinteistomarkkinasta ovat tarkeédssa
osassa markkinoiden toimintaa. Toisaalta analyytikot tarvitsevat ndiden arvioiden tuotta-
miseen tietoa kiinteistdmarkkinasta, jota on vaikeasti saatavilla. Kiinteistdalalla on muu-
tamia tunnuslukuja, kuten vuokramarkkinatasot, joiden avulla voidaan tarkastella kiin-
teistomarkkinoiden tilannetta. Kiinteistdalalla siis on sille ominaisia tietotarpeita, mutta
nditd tietotarpeita ei ole juurikaan tutkittu. Yleisesti ottaen kiinteistoalaa ei ole tietojohta-
misen ndkokulmasta tutkittu juuri lainkaan. Tutkimuksen tavoitteena selvittdd, mitkd ovat
kohdeyrityksen yleisimmit tietotarpeet ja miten ndihin voidaan vastata.

Tutkimuksessa on kaksi osaa: ensimmaisessd osassa luodaan kirjallisuuden avulla poh-
justus ja viitekehys tietotarpeiden tutkimista varten tutkimalla, miti ovat tietotarpeet ja
miten niitd voidaan selvittdd sekd mitkd ovat kiinteistdalan erityispiirteet. Empiirisessd
osiossa aineisto keréttiin ryhmahaastattelututkimuksilla, joissa haastateltiin yrityksen nel-
jasté eri tiimistd henkiloitd. Haastatteluissa kyseltiin henkildiden tyotehtévisté ja niihin
liittyvistd haasteista sekéd tyohon liittyvéstd tiedon kiytostd ja tuotosta. Aineiston avulla
pyrittiin tunnistamaan kaikille tiimeille yhteisié tietotarpeita.

Tutkimuksessa onnistuttiin tunnistamaan viisi keskeisté tietotarvetta, jotka ovat kaikille
tiimeille yhteisié. Tietotarpeiden tunnistamisen avulla yritys voi suunnata kehitysresurs-
seja oikein. Lisdksi haastatteluissa onnistuttiin kerddméén tietoa tiimien tuottamasta tie-
dosta ja miten tétd tietoa voidaan jakaa muille eteenpdin. Tutkimuksessa onnistuttiin
myds tunnistamaan muutamia jatkotutkimuskohteita, joilla voitaisiin paremmin tutkia
koko kiinteistdalan tietotarpeita seké tarkentaa edelleen jo 16ydettyjé tietotarpeita.
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Due to the special characteristics of real estate market there is very little market
knowledge available and because of this the analysis conducted by real estate profession-
als are a vital part of the real estate market. On the other hand, the professionals conduct-
ing these analysis’ need various information of the current market which is hard to obtain.
There are a few key indicators, such as rental data, that allows one to assess the real estate
market and its climate semi accurately. In conclusion the real estate business has some
unique information needs that haven’t been researched. Furthermore, the real estate busi-
ness hasn’t been studied at all from the stand point of knowledge management. The goal
of this research is to determine the most common information needs within the organiza-
tion and how they can be fulfilled

There are two part to this study: in the first part there is a literature framework that is
created by researching, what are information needs and how they can be studied and what
are the unique characteristics of real estate business. In the second part there will be an
empirical study where the material was obtained by conducting grouped theme interviews
to the employees of the organization. These interviews were conducted to four different
organizational teams and the goal of the interviews was to ask the participants about their
daily work and problems related to that as well as their information usage related to their
work. With this material there was an effort to recognize the information needs that are
common to all the teams

The research was successful of recognizing five crucial information needs that are com-
mon to all the teams. With the knowledge of the information needs the company can
allocate their research and development resources effectively. Furthermore, the inter-
views produced knowledge about the information that the teams create and how this in-
formation can be shared to help other teams. The research was also able to recognize a
few topics for further research with which one could better study the information needs
of the whole real estate industry and clarify and specify the now found information needs.
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ALKUSANAT

Kesédkuussa tyon alkuvaiheessa aiheen kanssa tuskaillessa oli vaikea kuvitella tyon joskus
valmistuvan ja vield tavoiteajassa. Tyon teko oli aikamoista vuoristorataa: valilld tekstid
syntyi kuin itsestddn ja vélilld teki mieli heittdd kone seinddn, kun aiheen rajaus ja tutki-
muskysymykset eivit tuntuneet hyviltd. Loppujen lopuksi 16ysin kuitenkin tyolle oikean
rajauksen sekd motivaation saada ty0 mahdollisimman nopeasti valmiiksi.

Haluaisin kiittdd Samulia tyoni ohjauksesta ja vinkeistd; paikoitellen suuntani oli lievésti
sanottuna hukassa, mutta Samulin ohjauksella ty6 saatiin lopulta maaliin. Suurena apuna
toimi myos yrityksen puolelta Olli-Pekka, joka toimi oikolukijana, henkisend tukena seké
apuvoimana haastatteluiden toteutuksessa. Lisdksi iso kiitos kohdeyritykselle mahdolli-
suudesta tehdé diplomityd joustavasti muun tyon ohella. Opintorekisterid tutkiessa tajuaa,
kuinka suuri urakka koko DI-tutkinnon suorittaminen on ollut. En varmasti olisi suoriu-
tunut téstd urakasta ilman vanhempieni henkistd ja ennen kaikkea rahallista tukea, suuri
kiitos siité.

Kaikkien suurmiesten takana sanotaan olevan nainen ja tdma pitdd paikkaansa myos tdssi
tapauksessa: en varmasti olisi saanut tutkintoani kasaan téssi ajassa, l10ytinyt oman alan
toitd sekd Tampereelta, ettd Helsingistd enkd varmasti olisi selvinnyt timéan tyon kirjoit-
tamisesta ilman Emmiéd muista elimén osa-alueista puhumattakaan.

Tadmén tyon valmistumisessa tiivistyy kaikki se pelon- ja jdnnityksensekainen odotus, jota
valmistumiseen ja “aikuistumiseen” liittyy. Olen odottanut téitd hetked jo monta vuotta ja
en malta odottaa siirtymistd opiskelijamaailmasta lopullisesti tyoeldmédn. Toivottavasti
tdmé odotus oli sen arvoista.

Helsingissé, 20.11.2018

Joona Poutanen
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LYHENTEET JA MERKINNAT

BI

CRM

ERP

Kiinteisto

Markkina-arvo

Script

Business Intelligence siséltia késitteitd, tyokaluja, tekniikoita, tekno-
logioita ja prosesseja, jotka mahdollistavat informaation pddsyn ja
analyysin, jotta padtoksentekoa ja yrityksen suorituskykyéd voidaan
tehostaa

Customer Relationship Management eli asiakassuhteiden hallinta on
tietojarjestelma, jolla hallinnoidaan nykyisié ja potentiaalisia asiak-
kaita koskevaa tietoa

Enterprise Resource planning eli yrityksen resurssien suunnittelujar-
jestelma. Jarjestelmalld yleensd hallitaan suurinta osaa liiketoimin-
nan eri prosessien datasta

”Kiinteistd on sellainen itsendinen maanomistuksen yksikkd, joka
kiinteistorekisterilain (KRL, 392/1985) nojalla on merkittdvé kiin-
teistona kiinteistorekisteriin” (Vitikainen 2014)

”Kiinteistolle arvioitu summa, jolla se tulisi arviointipdivani vaihtaa
omistajaa halukkaan ostajan ja halukkaan myyjén vélilld molempien
vapaasta tahdosta kunnollisen markkinoinnin jilkeen ja molempien
osapuolten tulee toimia tdydessd ymmarryksessd, viisaasti ja ilman
pakkoa” (Parker 2016)

Pieni ohjelmisto- tai koodikokonaisuus, jolla on yksi tietty tehtdva.
Yleensi scriptejd kiytetddn paljon data-analytiikassa.



1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen lahtokohdat

Data on nykyajan kallisarvoisin luonnonvara ja sen miiré kasvaa rdjahdysmdiisesti. Yri-
tyksilld on myos yhd enemmaén kykya ja toisaalta myo0s tarvetta kerdtd ja hyodyntdd dataa
ja luoda tdstd informaatiota sidosryhmille. (Delen & Demirkan 2013.) Liséksi yhi use-
ammat yritykset hyodyntdvéit dataa ja analytiikkaa toiminnassaan (Zaghloul et al.
12/2014). Siksi yrityksilld on yhd suurempi paine seké kerdtd dataa ettd tuottaa téstd da-
tasta lisdarvoa sidosryhmille, koska tdsta on vihitellen tulossa kaikkien liiketoimintaym-
paristdjen standardi. Kiinteistdala on perinteisesti hyvin konservatiivinen, joten digitali-
saatio ei vield ole mullistanut alaa, mutta timé mullistus tapahtuu tulevien vuosien aikana
hyvin voimakkaana (Waller 2017). Wallerin mukaan digitalisaatio ja datan rdjihdysmaéi-
nen kasvu kiinteistoalalla mullistavat arviointien, tiedonhallinnan sekd markkinoiden ja
sen trendien monitoroinnin jo ldhivuosina. Digitalisaation aiheuttama mullistus on kiin-
teistoalalla vield edessd, joten tdhédn mullistukseen on vield mahdollista ehtid mukaan ja
siten saada markkinajohtajan asema digitaalisilla kiinteistomarkkinoilla.

Kohdeyritys on kiinteistdalan konsulttiyritys, jonka palveluihin kuuluu muun muassa
kiinteistdjen osto- ja myyntineuvonta seki kiinteistdjen arvon mairitykset ja myos katta-
via markkina-analyyseji. Yritykselld on tavoitteena olla johtava automaattisten arvioin-
tipalveluiden tuottaja kiinteistomarkkinoilla. Lisdksi yritys haluaa panostaa seuraavina
vuosina data-analytiikkaan ja konsernitasolla data-analytiikka on yksi strategisista karki-
hankkeista. Kehittyneen data-analytiikan avulla voidaan esimerkiksi tietdd kiinteiston la-
hialueen keskimédrdiset vuokrat, kiinteistdjen kauppahinnat sekéd vajaakayttoasteet. Nii-
den tietojen avulla kohdeyritys voi yhtééltd tehda entistd tarkempia arvioita kiinteiston
arvosta ja toisaalta tarjota laadukkaampaa osto- ja myyntineuvonantoa sijoittaja-asiak-
kaille.

Yhtend suurena esteend kohdeyrityksen data-analytiikan kehitykselle on puutteellinen tie-
tdmys analytiikan eri osa-alueista. Yrityksessd tunnistetaan tarve kehittdd dataldahtoistd
analysointia ja siithen vaadittavia tyokaluja, mutta kenelldkdédn ei ole tarkkaa tai selkedd
kuvaa kaikilla abstraktiotasoilla siitd, mitka tietotarpeet yrityksesséd ovat kaikista merkit-
tdvimpid ja toisaalta minkélaisia investointeja tarvittaisiin, jotta yrityksen tyontekijoiden
tietotarpeisiin voitaisiin vastata tehokkaasti. Yrityksen johdolla ei mydskddn ole tarkkaa
nakemysta siitd, minkélaisia data-analytiikan teknologioita on markkinoilla tai miten lii-
ketoimintaprosesseja pitdisi muuttaa, jotta data-analytiikasta saataisiin mahdollisimman



paljon hyotyd irti. Yrityksen sisdlld ei myoskddn ole tarkkaa ndkemysti siitd, millaisia
ongelmia analytiikkapalveluiden tulevat asiakkaat eli yrityksen henkilostd kohtaa tois-
sddn paivittiin ja millaisia tietotarpeita heillé on.

Data-analytiikan hyodyntdminen on yrityksessd télld hetkelld hyvin alkuvaiheessa; Yri-
tyksen data-analytiikan kehittdminen on aloitettu vuoden 2017 loppupuolella. Tasté joh-
tuen kdytdssd on ainoastaan koetietokanta, johon on manuaalisesti laitettu scriptien avulla
dataa, esimerkiksi makrotalouden lukuja ja asuinhuoneistojen vertailukauppa-aineistoa.
Jotta yritys voisi saavuttaa halutun aseman markkinoiden johtavana automaattisten arvi-
ointipalveluiden tuottajana sekd markkinoiden parhaan kiinteistddatan omaavana palve-
luyrityksend, tulisi kohdeyrityksen henkildston tarpeita analytiikkaan liittyen selvittda
tarkemmin.

Tutkimuksen tarpeen voi tiivistda seuraavasti:

e Kohdeyritys haluaa olla johtava data-analytiikan hyodyntéja kiinteistoalalla

e Yrityksen avainhenkil6illa ei ole tarkkaa ndkemysta siitd, minkélaisia tietotarpeita
henkil6stolld on

e Ennen laajamittaisen analytiikkaprojektin aloittamista, taytyy selvittdd henkil&s-
ton tietotarpeita

Diplomityon tavoitteena on selvittdd yrityksen henkildston tietotarpeita ja péivittdisia on-
gelmia. Tyon tuloksena on lista tirkeimmisti tietotarpeista ja paivittdisistd ongelmista.
Tédmin listan avulla analytiikkaa kehittédva tiimi osaa suunnata resurssinsa oikeiden asi-
oiden kehittdmiseen.

1.2 Tutkimusongelma ja tutkimuskysymykset

Kuten luvussa 2.1 todetaan, kohdeyritykselld on tarve kehittdd data-analytiikkaa, mutta
nykyisellddn kohdeyritykselld ei ole tarkkaa tietdmystd siitd, mistd kehittdminen pitéisi
aloittaa. Tutkimusongelmana siis on: millaisia tietotarpeita henkildst6114 on eli misté osa-
alueesta kannattaisi kehittdminen aloittaa. Tutkimusongelmasta johdettuna padtutkimus-
kysymys saa seuraavan muodon:

e Mitki ovat tietotarpeet kiinteistdalan konsulttiyrityksessa?

Paitutkimuskysymys voidaan jaotella tutkimuksen helpottamiseksi seuraaviin alatutki-
muskysymyksiin:

e Mitd ovat tietotarpeet?
e Kuinka tietotarpeita méaritetdan?
e Mitkéd ovat kiinteistdalan erityispiirteet?



2. TUTKIMUSMENETELMAN ESITTELY

Hirsjarven ym. (1997) mukaan tutkimuksille tehtyja strategioita on karkeasti jaoteltuna
kolmea tyyppia:

e Kokeellinen tutkimus
e Survey-tutkimus
e Tapaustutkimus eli case study

Kokeellisessa tutkimuksessa tutkitaan yhden tietyn muuttuja vaikutusta toiseen muuttu-
jaan. Téllainen tutkimus voisi olla esimerkiksi lddketieteellinen tutkimus, jossa tutkitaan
tietyn lddkeaineen vaikutusta ihmiseen. Survey-tutkimuksessa kerdtddn tietoa joukolta ih-
misid standardisoidussa muodossa. Tallaisia tutkimuksia ovat esimerkiksi poliittiset mie-
lipidemittaukset, jossa suurelta joukolta ihmisid kysytdén lomakkeen avulla poliittista
kannatusta tai mielipidettd tiettyyn kysymykseen. Tapaustutkimuksessa kerdtdan yksi-
tyiskohtaista ja intensiivista tietoa yksittdisestd tapauksesta tai pienestd joukosta toisiinsa
suhteessa olevia tapauksia. Téllaisia tutkimuksia ovat esimerkiksi organisaatiokulttuurin
tutkimukset, jossa suoritetaan haasteluja, joilla selvitetddn tyotekijoiden asenteita, arvoja
ja toimintatapoja.

Erikssonin ja Kovalaisen (2008) mukaan case-studyn keskeisin piirre on aina jonkin tie-
tyn casen ratkaisu. Case-studyssa tutkimuskysymykset liittyvét aina siithen, misté casessa
on kysymys ja mitd sitd tutkimalla voidaan oppia. Case-study on hyvin suosittu tutkimus-
muoto liiketoiminnan saralla, silld sen avulla voidaan selittdd monimutkaisia kokonai-
suuksia yksinkertaisessa ja mielenkiintoisessa formaatissa. (Eriksson & Kovalainen
2008.) Vaikka case-study usein nimetdédn tutkimusmenetelméksi, on se enemmaénkin tut-
kimusstrategia, joka voidaan toteuttaa erilaisilla tutkimusmenetelmilld (Eriksson & Ko-
valainen 2008).

Omassa tutkimuksessani aion kéyttdé case-study tutkimusstrategiaa. Tamé strategia sopii
hyvin liiketoiminnallisten tai organisatoristen ilmididen tutkimiseen, jota tietotarpeiden
tutkiminen hyvin vahvasti on. Tutkimuksessa ratkaistava case on se, minkilaisia tietotar-
peita kiinteistdalan konsulttiyrityksessd esiintyy. Toteutan tyon varsinaisen tutkimuksen
kaksivaiheisena: ensimmadisessd vaiheessa toteutan kirjallisuustutkimuksen, jossa tutkin
tietotarpeita ja niiden teoriaa, kuinka tietotarpeita voidaan maérittdd sekd minkilaisia eri-
tyispiirteitd kiinteistdalassa on. Toisessa vaiheessa toteutan empiirisen haastattelututki-
muksen, jolla selvitetddn kohdeyrityksen henkilGston tietotarpeita ja samalla yritetdén
tunnistaa kirjallisuudessa esiin tulleista tietotarpeista yhtenevéisyyksid kohdeyrityksen
henkildston tietotarpeisiin.



2.1.1 Kirjallisuustutkimus

Kirjallisuuskatsauksen tarkoituksena on ndyttdd, mistd ndkokulmista ja miten asiaa on
aiemmin tutkittu sekd miten suunnitteilla oleva tutkimus liittyy jo olemassa oleviin tutki-
muksiin (Hirsjarvi et al. 1997). Kirjallisuuskatsauksen avulla tutkija padsee perehtymain
tutkittavaan aiheeseen, oppii aiheesta riittavasti tutkimukseen liittyen sekd osaa arvioida
oman tutkimuksena tarpeellisuutta ja toteutetun tutkimuksen perusteella. Kirjallisuustut-
kimusta tehdessdin tutkija voi myos 10ytdd uuden nidkokulma tutkimukseensa muiden
tutkimuksien jatkotutkimusehdotuksista. Tutkijan pitdi valikoiden ja argumentoiden kes-
kustella aiemman tutkimustiedon kanssa (Hirsjarvi et al. 1997). Tutkijan tulisi pohjata
omia tutkimustuloksiaan aiempien tutkimusten tuloksiin ja vertailla ndiden kahden eroja.
Tutkijan tulisi myos pohdiskella oman tutkimuksensa onnistumista ja saatujen tulosten
jarkevyyttd muihin tutkimuksiin verraten. Aiemman tutkimustiedon avulla tehty kirjalli-
suustutkimus auttaa siis tutkija hahmottamaan tutkittavaa aihetta, rajamaan omaa tutki-
mustaan, arvioimaan tutkimuksen mielekkyyttd sekd pohtimaan tulosten jarkevyyttd ja
luotettavuutta.

Kirjallisuustutkimus aloitettiin Andor-tiedonhakupalvelun kdytolld; ennen varsinaista
tutkimusprojektia tutkimusaiheeseen perehdyttiin kirjallisuuden avulla. Tdméan alkukar-
toituksen tarkoituksena oli herdtelld ajatuksia tutkimuksesta ja saada rajattua tutkimuson-
gelmaa tarkemmin. Témén jidlkeen saatiin muodostettua tutkimussuunnitelma, jossa méaa-
riteltiin tutkimusongelma ja tutkimuskysymykset, tutkimuksen aikataulu sekd muut ylei-
set asiat. Téssd vaiheesta tutkimuksen tavoitteeksi méériteltiin hyvén ja sopivan analy-
tikka-arkkitehtuurin ja sen tiekartan rakentaminen kohdeyritykselle. Sitten aloitettiin var-
sinaisen kirjallisuuskatsauksen tyostdminen.

Kirjallisuuskatsauksen tiedonhaussa kaytettiin ensisijaisesti Andor-tiedonhakupalvelua,
josta etsittiin artikkeleita hyvin monenlaisilla hakutermeilld, kuten analytics architec-
ture” tai business intelligence architecture”. Varsinkin alkuun tiedon hakeminen oli hy-
vin haastavaa, silld juuri tuosta aiheesta 10ytyi hyvin védhén kirjallisuutta ja toisaalta tut-
kimusongelman ratkaisemiseksi oli tutkittava monia eri aihealueita, kuten analytiikka-
arkkitehtuuria ja tiekartan rakentamista. Kun onnistuttiin [0ytiméaan muutama hyvé ja re-
levantti artikkeli, ndiden artikkelien l1ahdeluetteloiden avulla onnistuttiin 16ytdiméén pal-
jon hyvéi aineistoa kirjallisuuskatsausta varten.

Tiekartan kirjallisuuskatsauksessa oli paikoin suuria ongelmia. Ongelmat johtuivat péaa-
saantoisesti siitd, ettd ei ollut tarkkaa kasitystd siitd, mitd kohdeyritys tyoltd odottaa ja
mité tyolla haluttiin saavuttaa. Alkuperdisen tiekartan tutkimuksessa péétettiin rajata tut-
kimus késittdmadn ainoastaan tietotarpeiden tutkimista, jotta aiheen rajaus ei olisi liian
laaja.



Tietotarpeiden kirjallisuuskatsauksessa materiaalia etsittiin pddsdantdisesti muista sa-
manlaisista diplomitoistd tutdpub-verkkopalvelun avulla. Verkkopalvelussa on julkais-
tuna suurin osa Tampereen Teknilliselld Yliopistolla viime vuosina valmistuneista lop-
putdistd. Muiden tietotarpeiden selvittdmiseen keskittyvistd diplomitoistd saatiin paljon
hyodyllisi l1ahteitd sekd voitiin vertailla erilaisten tutkimustapojen toimimista juuri tieto-
tarpeiden selvityksessd. Kirjallisuuskatsauksen avulla saatiin syvéllisempii tietoa tieto-
tarpeista ja niiden teoriasta sekd erilaisista tietotarpeiden tutkimusmenetelmistd. Lisdksi
kirjallisuuskatsauksessa tutkittiin kiinteistoalan erityispiirteitd, silld kohdeyritys on kiin-
teistdalan konsulttiyhtio. Kirjallisuuskatsauksessa kertynyttd tutkimustietoa voitiin kéyt-
tdd hyviksi empiriaosuudessa. Hirsjarven ym. (Hirsjarvi et al. 1997) mukaan kirjallisuus-
katsausta, jossa tarkoituksena on tunnistaa, esitelld, arvioida ja tulkita aihepiirin liittyvaa
tietoa, kutsutaan perinteiseksi tai kertovaksi kirjallisuuskatsaukseksi.

Kirjallisuuskatsauksen reliaabelius ja validius varmistettiin kdyttiméalld enimmékseen
vertaisarvioituja artikkeleita sekd diplomitoiti. Kirjallisuuskatsausta tehtdesséd jouduttiin
paikoitellen kéyttdmain toisen kéden ldhteitd, joka toki laskee kirjallisuuskatsauksen tu-
losten luotettavuutta. Silti kirjallisuuskatsaus on melko luotettava.

2.1.2 Empiriatutkimus

Tutkimusmenetelmét empiriatutkimuksissa voidaan karkeasti jakaa kvalitatiivisiin- ja
kvantitatiivisiin tutkimuksiin. Tutkimusmenetelmalld tarkoitetaan aineiston hankkimi-
seen ja analyysiin tarkoitettuja menetelmii ja tekniikoita. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa
aineistoa kerétddn haastattelun ja havainnointien avulla, kun taas kvantitatiivisessa tutki-
muksessa aineistoa voidaan keriti esimerkiksi laajamittaisilla strukturoiduilla kysymys-
rungoilla. (Hirsjérvi et al. 1997; Eskola & Suoranta 1998) Kvalitatiivisen tutkimuksen
analyysimenetelmiin luetaan esimerkiksi sisdllonanalyysi ja diskurssianalyysi, kun taas
kvantitatiivisen tutkimuksen menetelmiin luetaan tilastollinen analyysi (Eskola & Suo-
ranta 1998).

Kvalitatiivisessa tutkimuksessa tavoitteena on ymmartéa tutkimuskohdetta. Usein tutki-
mus alkaa siitd, ettd tutkija yrittdd kartoittaa kenttdd, jossa hin toimii. (Hirsjérvi et al.
1997.) Kvalitatiivisessa tutkimuksessa aineistoa voidaan hankkia kahdella pddmenetel-
malla: kyselevilla menetelmilld, kuten haastattelut ja kyselylomakkeet, sekd havainnoin-
nilla (Metsdmuuronen 2003) Koska tutkimuksessa haluttiin selvittdd yrityksen henkilds-
ton tietotarpeita sekd heidin tydssddn kohtaamiaan tiedon saamisen haasteita, kéytettiin
tutkimuksessa kyselevid menetelmié.

Haastattelu on hyvé tutkimusmuoto, jos kyseessd on vihén kartoitettu aihe, ihminen koe-
taan tutkimuksessa aktiiviseksi ja merkityksid luovaksi osapuoleksi tai jos tutkimuksen
aihe tuottaa vastauksia monitahoisesti ja moniin suuntiin (Hirsjérvi et al. 1997). Toisaalta
haastattelut vievét paljon aikaa ja vaativat paljon valmistautumista haastattelijalta. Lisdksi



haastateltavat saattavat antaa sosiaalisesti suotavia ja hyviksyttavid vastauksia, jotka vaa-
ristévit tuloksia. (Hirsjarvi et al. 1997.) Koska tietotarpeiden selvittdminen on vihan kar-
toitettu aihe kiinteistdalalla ja tietotarve on myos hyvin henkildkohtainen asia, jolloin ih-
minen on merkityksid luova osapuoli, oli haastattelututkimus erittdin hyvé tutkimusme-
netelma.

Kysely on tutkimusmenetelmad, jossa aineistoa kerédtdan standardisoidusti ja joissa kohde-
henkil6t muodostavat otoksen tai ndytteen tietysté perusjoukosta. Standardointi tarkoittaa
sitd, ettd kaikilta kyselyyn osallistuvilta kysytddn samat asiat tismélleen samalla tavalla.
(Hirsjérvi et al. 1997.) Kyselymenetelmd on hyvin tehokas, silld se voidaan teettdd suu-
relle joukolle ihmisid ilman, ettd tuloksien analysointi veisi liian kauan. Lisdksi kyselyn
avulla voidaan muodostaa kvantitatiivista dataa, johon voidaan soveltaa esimerkiksi eri-
laisia tilastomatematiikan analysointimenetelmid. Toisaalta kyselytutkimuksessa ei voida
varmistua siit, etti vastaajat ovat vastannet kyselyyn vakavasti tai ettd vastaajat vastaavat
kyselyyn ollenkaan. Lisdksi hyvidn lomakkeen rakentaminen on hyvin aikaa vievdi ja
hankalaa ja ei voida varmistua siitd, kuinka hyvin vastaajat ovat perilla aiheesta. (Hirs-
jarvi et al. 1997.)

Térkedssd osassa onnistunutta kyselytutkimusta on kyselylomakkeen rakentaminen. Hy-
véan lomakkeen kriittinen komponentti on oikein rakennetut kysymykset. (Hirsjarvi et al.
1997.) Hirsjarven ym. (1997) kysymykset voidaan muotoilla kolmella eri tavalla:

e Avoimet kysymykset
e Monivalintakysymykset
e Asteikkoihin perustuvat kysymykset

Avoimissa kysymyksissd esitetddn kysymys ja jatetdin tilaa vastaukselle, kun taas moni-
valintakysymyksessd esitetddn kysymys ja muutamia vastausvaihtoehtoja, joista vastaa-
jan pitéd valita parhaiten omaa tilaansa kuvaava vastaus. Asteikkoihin perustuvissa kysy-
myksissi esitetddn vdittimid, joithin vastaaja tiyttdi, kuinka samaa tai eri mieltd hén véit-
tdmén kanssa on. Kyselylomakkeen laadinnassa tirkeimpid asioita ovat muun muassa
selvyys, kysymysten spesifisyys, kysymyksien lyhyys sekéd kaksoismerkityksid sisdltd-
vien kysymysten vilttdiminen (Hirsjdrvi et al. 1997). Koska onnistunut kyselytutkimus
vaatii rakenteellisesti ja sisdllollisesti hyvén kyselylomakkeen, tulisi kyselytutkimusta to-
teutettaessa panostaa riittdvisti kyselylomakkeen suunnitteluun ja rakentamiseen.

Metsdmuurosen (2003) mukaan tutkimukselliset haastattelut voidaan jakaa kolmeen ka-
tegoriaan: strukturoitu haastattelu, teemahaastattelu ja avoin haastattelu. Strukturoitu (tai
puolistrukturoitu) haastattelu hyodyntidd usein lomakkeita aineiston kerdédmisessd. Lo-
makkeissa on valmiit kysymykset ja vastausvaihtoehdot, jotka esitetdén haastateltaville
aina samassa jarjestyksessd. Timéd menetelma sopii hyvin tilanteisiin, kun tutkittavia on
monta tai kysymykset ja vastaukset voidaan helposti muotoilla kirjalliseen muotoon. Tee-
mahaastattelu pohjautuu usein valmiisiin teemoihin, joiden pohjalta esitetddn kysymyk-



sid. Strukturoidusta haastattelusta poiketen kysymysten muodolla tai kysymysten esitté-
misjdrjestykselld ei ole vélid. Usein teemahaastatteluissa rohkaistaan haastateltavaa avoi-
milla kysymyksilld ja haastattelijalla on suurempi rooli haastattelun onnistumisesta.
Avoin haastattelu on nimensd mukaisesti hyvin vapaamuotoinen haastattelu. Se muistut-
taa hyvin paljon avointa keskustelua ja siiné késitellddn usein vain yhtd aiheitta. Haastat-
telijan tarkoituksena on 1dhinni pitdd keskustelu aiheen piirissd, mutta muuten haastatte-
lija ei ohjaile keskustelua mihinkéédn suuntaan.

Hirsjarven (1988) mukaan teemahaastattelu on puolistrukturoidun haastattelun erityis-
muoto, jossa haastattelurunko rakentuu kysymysten sijaan erilaisista teemoista. Haastat-
telussa on tarkoituksena keskustella néisti teemoista ja kysyé kysymyksid ndihin teemoi-
hin liittyen. Usein teemahaastattelussa kysymyksid nousee esiin haastattelutilanteessa
haasteltavan vastauksista johtaen. Toisaalta haastattelijalla on suurempi rooli teemahaas-
tattelussa, silld kaikkia kysymyksii ei voi etukéteen kirjoittaa ylos ja haastattelijan pitdd
pystyé kuuntelemaan haastateltavien vastauksia tarkasti ja muodostamaan néista jatkoky-
symyksid tai huomioita. (Hirsjérvi & Hurme 1988.)

Ryhmaihaastattelu on tutkimusmetodi, jossa samassa haastattelutilanteessa on useita haas-
tateltavia. Hirsjarven ym. (1997) mukaan ryhmihaastattelu on erityisen hyddyllinen, kun
tutkitaan ryhmien kulttuureja eli tietyissd ryhmissd omaksuttuja kulttuurisia ndkemyksia,
jasennyksid ja arvoja. Ryhméhaastattelussa haastateltavan voi olla helpompi vastata ky-
symyksiin, kun tilanne ei muodostu kahden henkil6 vastakkainasetteluksi. Toisaalta ryh-
méihaastattelussa dominoiva persoona voi ohjailla hyvin paljon keskustelun kulkua, jol-
loin hiljaisemman haastateltavan nikemykset jaavit kuulematta. (Hirsjéarvi et al. 1997.)

Tietotarpeiden tutkimisessa on paljon ndkokulmia ja muuttujia, jotka pitdd ottaa huomi-
oon. Néin ollen strukturoidun haastattelurungon luominen on hyvin haastavaa ja siksi
strukturoitua haastattelua ei tdssd tutkimuksessa ollut mielekéstd kayttdé. Toisaalta tutki-
jalla ei ollut tarkkaa kuvaa haastatteluissa esiin tulevista asioista, koska haasteltavien tyo-
tehtavistd oli vajavainen kuva. Siksi oli erityisen tirkeda, ettd haastattelutilanteessa pystyi
esittdimiin tarkentavia kysymyksid ja ettd haastattelutilanne oli hyvin joustava. Siksi
haastattelumetodiksi valittiin tutkimuksen ensimmaéiseen vaiheeseen teemahaastattelu.
Lisiksi valittiin ryhmadssé toteutettava teemahaastattelu, sillé ndin saatiin monta eri nako-
kulmaa jokaiseen haastattelutilanteeseen ja toisaalta haastatteluiden miéra ei ndin ollen
kasvanut.

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd koko henkildston tietotarpeita, mutta haastattelutut-
kimuksessa pystyttiin aikataulun takia haastattelemaan vain kymmenkunta ihmisté. Tut-
kimuksesta haluttiin kuitenkin mahdollisimman tarkka ja kattava tdstd huolimatta. Siksi
paddyttiin kiyttimadn haastattelututkimuksen ja kyselytutkimuksen yhdistelméé. Haas-
tattelututkimuksella saatiin ensin selville tietotarpeet, joita henkildstolld on ja kyselytut-
kimuksen avulla saatiin selville koko henkiloston tasolla tietotarpeiden keskindiset prio-



riteetit eli mitka tietotarpeet ovat kaikista tairkeimpii. Télld haastattelututkimuksen yhdis-
telméllé saatiin sekd hyvin selville erilaisia tietotarpeita ettd ndiden tietotarpeiden vali-
dointi koko henkil6stolla.

2.2 Empiriatutkimuksen toteutus

Kohdeyritys on kiinteistdalan konsultaatio- ja analytiikkapalveluita tarjoava yritys. Tut-
kimuksen tavoitteena oli selvittdd yrityksen yhtdiltd yrityksen henkildston tietotarpeita ja
toisaalta tietotuotteita, joita yrityksen sisdiset tiimit tuottavat ja joita voitaisiin jakaa myos
muille tiimeille. Tutkimuksen tuloksena on lista tietotarpeista, joita yrityksen henkilGs-
tolld on sekd lista tietotuotteista, joita tiimit tuottavat.

Empiirinen tutkimus toteutettiin teemahaastattelututkimuksena. Tamai johtui siitd, ettd
tietotarpeiden selvittiminen on hyvin haastavaa eika riittdvan hyvid kysymyksia ole mah-
dollista suunnitella etukdteen. Koska koko tietotarpeen konsepti oli ennen tutkimusta
haastateltaville tdysin vieras, tidytyi aihetta ldhestyi tietystd kulmasta. Lisdksi haastatte-
lutilanteessa lisdkysymysten esittiminen ja termien selittiminen olivat isossa osassa on-
nistunutta haastattelua. Siksi téssd tutkimuksessa kéytettiin teemahaastattelua.

Kohdeyrityksen henkil6sto tyoskentelee neljdssé eri tiimissé, jotka toimivat saman liike-
toimintayksikon alla, mutta joiden toiminta on suurimmalta osin erillddn toisistaan. Tiimit
tekevét yhdessd erilaisia tiimirajoja ylittdvid projekteja, mutta pdivittdinen liiketoiminta
tapahtuu tiimien sisélld. Ennen tutkimusta arvioitiin, ettd tiimien sisédset tietotarpeet ovat
keskenddn hyvin samakaltaisia, silld tiimien jdsenet tekevit paljon yhteistyotd ja tyoteh-
tavit ovat hyvin samankaltaisia. Toisaalta eri tiimien tietotarpeiden vélilld arveltiin ole-
van hyvinkin suuria eroja, joten haastatteluun haluttiin jokaisesta tiimistd haastateltavia.
Jotta otantaan saatiin jokaisesta tiimistd henkilditd enemmin kuin yksi ja jotta analyysi-
vaiheen tyomaéra ei olisi kasvanut liian suureksi, haastattelut toteutettiin ryhmihaastat-
teluina. Ryhméhaastattelussa oli paikalla 2-3 saman tiimin tyontekijad, jolloin saatiin
melko kattava kuva tiimin jisenten tietotarpeista. Toki yksittéisid tietotarpeita jad var-
masti selvittdmétta tdlld tavalla, mutta tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd yleisimmét ja
tarkeimmait tietotarpeet, jolloin yksittdisten tai henkilokohtaisten tietotarpeiden piiloon
jadaminen ei ollut timén tutkimuksen kannalta oleellista.

Haastateltavien valinta tapahtui yhdesséd kohdeyrityksen ohjaajan kanssa. Tavoitteena oli
muodostaa jokaisesta tiimistd haastateltava ryhma, jossa olisi sekd nuori (0-2 vuotta ta-
lossa), ettd vanhoja (2+ vuotta talossa) tyontekijoitd. Lisdksi yritimme valikoida ryhméén
sekd tietoteknisesti taitavia, ettd taitamattomia tyontekijoitd. Néin yritimme saada ryh-
madn mahdollisimman laajan edustuksen erilaisista tyontekijoistd ja siten saada selville
mahdollisimman laajasti tiimien tietotarpeita.

Ennen haastattelukysymyksien muodostamista tutkija perehtyi sekd haastattelututkimuk-
sesta kertovaan kirjallisuuteen, etté kiinteistdalasta kertovaan kirjallisuuteen. Tavoitteena



oli syventdi tietimystéd seka kiinteistoalasta ja siten mahdollisista tietotarpeista, ettd itse
haastattelututkimuksen toteuttamisesta, jotta haastattelusta saataisiin mahdollisimman
laadukas. Myos tutkimuskysymysten laatiminen toteutettiin yhteistydssé kohdeyrityksen
ohjaajan kanssa; tutkija muodosti alustavan tutkimuskysymyslistan ensin itse, jonka jil-
keen ohjaaja ja muutama kollega antoi kysymyksistd palautetta ja timén palautteen pe-
rusteella tutkija muokkasi kysymyksié. Tatd iteraatiokierrosta tehtiin muutaman kerran,
kunnes haastattelurunko saatiin sopivaan muotoon. Haastattelurunko 16ytyy Liitteestd 1.

Ennen tutkimusta jokaiselta tutkimukseen valitulta henkil6ltd kysyttiin halukkuutta osal-
listua tutkimukseen ja kaikki valitut henkil6t suostuivat tutkimukseen. Haastatteluille va-
rattiin 1,5h aikaikkuna, jonka uskottiin riittdvin haastattelun toteuttamiseen. Haastatelta-
ville ldhetettiin ennen haastattelua teemat, joita haastattelussa kéytiin ldpi seka joitain esi-
merkkikysymyksid teemoihin liittyen. Haastateltaville kuitenkin korostettiin, ettd haas-
tatteluun ei kannata tehdd valmiita vastauksia, vaan ldhinnd jésennelld ajatuksia ja poh-
diskella teemoja kevyesti. Haastatteluajankohtien ja -paikkojen sopiminen tehtiin yrityk-
sen kalenterijarjestelmén avulla ja kaikki haastattelut pidettiin yrityksen neuvotteluhuo-
neissa, jossa oli hyva déinieristys.
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Tutkimukseen osallistuneet henkil6t on esitelty Taulukossa 1. Osallistujat eivét ole lis-
tauksessa missédn tietyssd jirjestyksessé, vaan eri tiimien osallistujat ovat listassa sekoi-
tetussa jarjestyksessd anonymiteetin takia. Osallistujaotannasta onnistuttiin tekeméin
melko kattava; siind on sekd nuorempia analyytikoita ettd analyytikoita ja tydvuosien
maérd vaihtelee vuodesta kahdeksaan vuoteen. Lisdksi osallistujilla oli hyvin erilaisia
tyotehtévid, joten vastauksissa saatiin paljon erilaisia ndkokulmia heiddn paivittdiseen
tyohon ja kdyttdmadinsa tietoon.

Nimimerkki Tyotehtava Tyovuodet yrityksessa
Henkilo 1 Analyytikko -

Henkild 2 Analyytikko 7 vuotta
Henkilo 3 Nuorempi analyytikko 1 vuotta
Henkilo 4 Nuorempi analyytikko 0,5 vuotta
Henkilo 5 Analyytikko 4 vuotta
Henkilo 6 Analyytikko 4 vuotta
Henkilo 7 Nuorempi analyytikko 1 vuotta
Henkilo 8 Nuorempi analyytikko 2 vuotta
Henkild 9 Analyytikko 8 vuotta
Henkild 10 Analyytikko 3 vuotta
Henkilo 11 Analyytikko 3,5 vuotta

Taulukko 1.  Haastatteluiden osallistujat

Haastattelutilanteessa oli yksi haastattelija ja 2-3 haastateltavaa. Koko haastattelu nau-
hoitettiin puhelimella ja timén lisdksi haastattelija teki hieman muistiinpanoja seké esiin
nousevista lisdkysymyksistd ettd haastateltavien esittdmista erityisen tirkeistd ajatuksista.
Haastateltaville esitettiin kysymyksid myds kysymysrungon ulkopuolelta ja tima tapahtui
usein reaktiivisesti haastateltavien esittimien vastausten pohjalta. Mydskddn kaikkia
haastattelurungossa olleita kysymyksié ei esitetty, silld haastateltavat joissakin tapauk-
sissa vastasivat kysymyksiin itse ja joissain tapauksissa aika loppui kesken.
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2.3 Tutkimustulosten analysointi

Erikssonin ja Kovalaisen (2008) mukaan sosiaalitieteiden tutkimuksessa on kaksi perus-
mallia: induktiivinen ja deduktiivinen. Lisdksi jotkut tutkijat kuvaavat tutkimuksiaan ab-
duktiiviseksi. Induktiivista ja deduktiivista metodia voidaan my0s nimittdd ymmaértami-
seen ja selittdmiseen pyrkiviksi metodeiksi (Hirsjdrvi et al. 2009). Deduktiivisessa tutki-
muksessa koko tutkimus pohjautuu teorian tietopohjaan. Ilmion teoreettisen tiedon perus-
teella tutkija pystyy pédittelemddn yhden tai useamman hypoteesin, joita sitten testataan
empiiriselld tutkimuksella. (Eriksson & Kovalainen 2008.) Deduktiivinen tutkimus ete-
nee lineaarisesti teoriasta empiriaan. Puhtaasti deduktiivista tutkimusta ei endd pidetd
kvalitatiivisessa businesstutkimuksessa hyvana metodina. (Eriksson & Kovalainen 2008.)

Induktiivisessa tutkimustavassa ldhdetddn siitd ajatusmallista, ettd teoria voidaan johtaa
empirian tuloksista eiki toisin pdin. Induktiivisessa tutkimuksessa pyritddn ensin luomaan
empiiriset tulokset ja sen jilkeen vasta muodostamaan hypoteesit. Ndin ollen induktiivi-
sessa tutkimuksessa tutkimuskysymykset, tutkimusmenetelmait ja tutkimusfilosofia saat-
tavat muuttua prosessin edetessd. (Eriksson & Kovalainen 2008.) Useissa tutkimuksissa
kuitenkin kdytetdan sekd induktiivisia ettd deduktiivisia metodeja tutkimuksen vaiheesta
riippuen ja puhtaasti vain toista metodia kdyttdvit tutkimukset ovat harvassa. Téllaista
hybridildhestymistapaa kutsutaan abduktiiviseksi metodiksi. (Eriksson & Kovalainen
2008.) Abduktiivisessa ldhestymistavassa deduktiota voidaan kdyttdd hypoteesin evalu-
ointiin ja induktiota ndiden hypoteesien perusteluun empiirisen datan avulla. Useimmissa
tutkimuksissa ldahestymistapa vaihtelee tutkimusprosessin vaiheesta riippuen ja siten
useimmat business-tutkimukset voidaan kategorisoida abduktiivista 1dhestymistapaa hyo-
dyntiviksi. (Eriksson & Kovalainen 2008.)

Yinin (2003) nimeda viisi erilaista analyysitekniikkaa, joita voidaan hyddyntéa case study
tutkimuksessa, joista neljd sopii yksittdisten casejen analysointiin. Ensimmadinen tek-
niikka on kaavantunnistus, jossa etsitddn kuvioita tai kaavoja empiirisestd datasta ja ndita
kuvioita verrataan teorian avulla luotuihin viitteisiin. Toinen tekniikka on nimeltdén se-
litysten rakentaminen; siind empiirisestd datasta etsitddn kausaalisuhteita iteratiivisesti,
jotka sitten esitetddn narratiivisessa muodossa. (Yin 2003.) Kolmannessa tekniikassa eli
aikasarja-analyysissd jdljitetddn hyvin tarkasti aikaperusteisia tapahtumia yli ajan. Loogi-
set mallit ovat neljds tekniikka; tekniikassa keskitytddn monimutkaisiin tapahtumasarjoi-
hin, jotka esitetdén toistetulla syy-seuraus-syy-seuraus -kaavalla. Nditd havaintoja sitten
verrataan teorian avulla ennustettuihin tapahtumiin. Viides tekniikka on cross-case -tek-
niikka, jota kdytetddn vain tutkimuksissa, joissa on monta casea tutkittavana. (Yin 2003.)

Tutkimuksessa kéytettiin sekd deduktiivista, ettd induktiivista ldhestymistapaa, joten tut-
kimuksen analysointia voidaan kuvata abduktiiviseksi. Deduktiivista ldhestymistapaa
kéytettiin tutkimuksen alkuvaiheessa, kun kirjallisuustutkimuksessa tunnistettiin asian-
tuntijoille, johtajille seké kiinteistoalalle tyypillisid tietotarpeita. Nama tietotarpeet muo-
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dostivat erddnlaisen hypoteesin empiriatutkimukselle eli oletuksena oli, ettd kohdeyrityk-
sen haastattelututkimuksessa nousee esiin saman tyyppisid tietotarpeita. Toisaalta haas-
tattelututkimuksen jélkeen hyddynnettiin induktiivista ldhestymistapaa validoimalla ja ra-
jaamalla kirjallisuustutkimuksessa 16ydettyjé tietotarpeita empiriatutkimuksen tulosten
perusteella. Niin ollen tutkimuksen ldhestymistapa oli abduktiivinen.

Empiriatutkimuksen tuloksien analysointiin kdytettiin Yinin (2003) nime&dmé&é kaavan-
tunnistusta. Koska haastatteluissa ei tietotarpeiden luonteen takia kysytty haastateltavilta
heidén tietotarpeistaan suoraan, tiytyi varsinaiset tietotarpeet muodostaa haastateltavien
kertomien ongelmien ja kéytettyjen tietoldhteiden perusteella. Haastatteluiden dénitteita
ei litteroitu kokonaan auki, vaan dénitteitd sekd haastattelijan omia vaikutelmia hyvéksi
kéyttden luotiin lista tdrkeimmisté ajatuksista. Tdma litterointi ldhetettiin haastateltaville
hyvéksyttiviksi. Hyvéksytyille litteroinneille suoritettiin kaavantunnistus, jossa yritettiin
tunnistaa jokaiselle tiimille ominaisia tietotarpeita. Nédiden tietotarpeiden tunnistamisen
jélkeen tiimien tietotarpeita vertailtiin keskenéén ja tiimeille yhteiset tietotarpeet koottiin
yhteen listaan. Tétd listaa muokattiin hieman ohjaajan palautteen perusteella.

Empiriatutkimuksen jilkeen koko tutkimuksen lopulliset tutkimustulokset ja johtopaa-
tokset muodostettiin vertailemalla kirjallisuustutkimuksessa selvinneita tietotarpeita em-
piriatutkimuksessa selvinneisiin tietotarpeisiin. Kirjallisuustutkimuksessa niiden esiinty-
vyyden perusteella tirkeimmiksi tietotarpeiksi tunnistetut validoitiin vertailemalla niitd
empiriatutkimuksessa esiin nousseisiin tietotarpeisiin. Tutkimuksen lopullisiksi tulok-
siksi saatiin lista tietotarpeista, jotka oli validoitu seka kirjallisuus- ettd empiriatutkimuk-
sen avulla.
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3. TIETOTARPEIDEN MAARITTELY

3.1 Tiedon tyypit

Yleisesti ottaen tieto voidaan jakaa kolmeen eri tasoon: data, informaatio ja tietimys.
Data on rakenteettomia tosiasioita; informaation rakenteellista dataa, jota voidaan kayttaa
analyyseissd ja tietdmys on inhimillistd tietoa, joka usein perustuu kokemukseen. (Laiho-
nen et al. 2013.) Tamén luokittelun mukaan data on vain yksittdisid datapisteitd, jotka
eivit kerro sindnsd mitdin eivitkd siten voi tuottaa lisdarvoa yritykselle. Ainoastaan da-
tasta luotu tieto voi luoda lisdarvoa. Kuvassa 1 on esitettynd Hannulan ja Pirttiméen
(2005) luoma liiketoimintatiedon kuutio.

L

Ultoinen

Tiedon aihe

Tiedon tyyppi

Kuglitatiisinen

\‘\_ Kvantitativinen

Skginen | Uikzinen

Tiedon ldhde

Kuva 1. Liiketoimintatiedon kuutio (Hannula & Pirttimdki 2005 mukaillen)

Kuution x-akselilla on tiedon ldhde, joka voi olla sisdinen tai ulkoinen. Sisdiselld 1dhteelld
tarkoitetaan esimerkiksi yrityksen ERP- tai CRM-jirjestelmii tai muita tietojarjestelmid,
joihin on varastoituna yrityksen tietoa, kun taas ulkoinen ldhde voi olla vaikkapa tilasto-
keskuksen rajapinta tai jokin nettisivulta saatava dokumentti. Kuution y-akselilla on tie-
don aihe, joka voi mydskin olla sisdinen tai ulkoinen. Ulkoinen aihe voi olla esimerkiksi
Suomen valtion talousluvut tai kilpailijayritysten osavuosikatsaukset, kun taas sisdinen
aihe voi olla yrityksen sisdisid asioita koskevaa, kuten markkinointia tai taloushallintoa.

Kuution z-akseli on tiedon tyyppi; néitd ovat kvantitatiivinen ja kvalitatiivinen tieto. Kap-
paleessa 2.3.2 on esiteltynd empiirisen tutkimuksen menetelmid, jotka voi myds jaotella
kvalitatiiviseen ja kvantitatiiviseen. Kuin néissd tutkimusmenetelmissd, myos tiedon tyy-
pissd kvalitatiivinen tieto on laadullista tietoa, kuten vaikkapa tekstidokumentteja tai ih-
misten vililld liikkkuvaa hiljaista tietoa ja kvantitatiivinen tieto taas on méérillista tietoa,



14

kuten myyntiluvut ERP-jérjestelmédssé tai henkiloston tiedot HR-jérjestelméassé. Lisdksi
ndiden tietotyyppien erona on se, ettd kvantitatiivista tietoa sdilotddn usein erilaisissa tie-
tokannoissa, kun taas kvalitatiivista tietoa sdilytetddn esimerkiksi dokumenttitietovaras-
toissa. Kuution avulla voidaan tarkastella tietotarpeita (Hannula & Pirttimiki 2005).

Tietoa voidaan luokitella myds sen mukaan, kuka sité tarvitsee tai haluaa. Kuvassa 2 on
esiteltynd tiedon eri tyyppejd vastaanottajan ndkokulmasta.

1 1. Saatu tieto

2. Haluttu tieto

3. Tarvittu tieto

4. Eniten arvoa luova tieto

Kuva 2. Tiedon ulottuvuudet (Pirttimdki 2007 ja Aquilar 1967 mukaillen)

Ensimmadinen laatikko kuvaa saatua tietoa eli se tieto, jonka jokin toimija saa itselleen.
Toinen laatikko kuvaa tietoa, jonka sama toimija haluaa itselleen ja kolmas laatikko ku-
vaa tietoa, jonka toimija tarvitsee itselleen. Neljés kohta eli toisen ja kolmannen laatikon
leikkaus, kuvaa tietoa, joka on seké haluttua ettd tarvittua. Téllainen tieto on kaikista ar-
vokkainta organisaatiolle. (Aguilar 1967.; Pirttimdki 2007) Kuten kuvasta ndhddén, kaik-
kien kolmen laatikon leikkaus, eli saatu tieto, joka on sekd haluttua, ettd tarvittua, on
hyvin pieni. Téméi kuvastaa sitd, ettd hyvin pieni osa organisaatioissa tuotetusta tiedosta
saavuttaa oikean henkilon, on henkildn tarvitsemaa ja haluamaa.

Kuvasta voimme tunnistaa kolme erilaista puutteellisen tiedon tai "tietoaukon” tilannetta.
Ensimmaéinen on laatikoiden 1 ja 2 leikkaus, joka kuvaa toimijan saamaa ja haluamaa
tietoa, joka ei kuitenkaan ole haluttua. Téallaisessa tilanteessa toimija luule tarvitsevansa
jotain tietoa, vaikka todellisuudessa ei sitd tarvitsekaan. Toinen téllainen tilanne on laati-
koiden 1 ja 3 leikkaus, joka kuvaa tietoa, jonka toimijaa saa ja jota hén tarvitsee, mutta ei
halua. Tall6in toimija saattaa jattad kayttdmaittd tietoa, vaikka se todellisuudessa olisikin
tarpeellista. Kolmas tietoaukko on 4. kohta eli tieto, joka on haluttua ja tarpeellista, mutta
jota ei saada. Tdma on ndistd tietoaukoista ongelmallisin, koska tdmén tiedon hyodynti-
minen olisi organisaatiolle kaikista arvokkainta ja siksi tima tietoaukko pitdisi tayttdd
ensimmaéisena.



15

3.2 Analytiikkaprosessi

Kirjallisuudessa kiytetddn montaa eri termid kuvamaan tiedon avulla tehtdvaa analyysia
ja siihen liittyvid jdrjestelmid. Hyvin yleisesti kdytetty termi on liiketoimintatiedon hal-
linta (eng. Business intelligence tai BI). Se on hyvin laaja termi, joka sisdltda kédsitteita,
tyokaluja, tekniikoita, teknologioita ja prosesseja, jotka mahdollistavat informaation péa-
syn ja analyysin, jotta pddtoksentekoa ja yrityksen suorituskykya voidaan tehostaa (Gart-
ner A). Analytiikka on myds hyvin laaja-alainen termi, joka kisittia erilaisia Bl-aloitteita
ja sovelluksia. Yleisesti ottaen analytiikka on prosessi, jonka avulla datasta voidaan luoda
tietoa ja edelleen arvoa yritykselle (Gartner B). Toisaalta jotkut artikkelit kdyttdvat myos
termid DSS eli decision support systems tai padtoksenteon tukijérjestelmit. Em. termeille
16ytyy eri lahteistd erilaisia maéritelmid, eiké ndille termille voida méaéritelld yhtd oikeaa
madritelmaa. Toisaalta em. termit sisdltdvét paljon samankaltaisia elementteja, kuten esi-
merkiksi datan muuntaminen tiedoksi ja tdiméan tyon aihepiirin voisi ajatella olevan ndiden
termien yhdiste. Selkeyden vuoksi tdssd tydssd kdytdn termid ’analytiikka’ kdsittdméén
kaikkia niitd jirjestelmid, prosesseja ja tyokaluja, joiden tarkoituksena on luoda datasta
tietoa ja téstd tiedosta edelleen arvoa.

Paatoksentekijoiden tilannekuva perustuu hénen kéytettidvissd olevaan tietoon ja tidmi
tieto auttaa padtoksentekijdd karsimaan huonoja vaihtoehtoja pois ja valitsemaan tilantee-
seen sopivimman ratkaisun (Laihonen et al. 2013). Liike-eldimén muuttuessa kokonais-
valtaisemmaksi ja monilta osa-alueiltaan kilpaillummaksi, johtajien ty0 ja siihen liittyva
paitoksenteko muuttuu entistd monimutkaisemmaksi toiminnaksi. Tdllaisessa ympéris-
tossd padtoksentekijdt tarvitsevat tietotekniikkajdrjestelmid, jotka pystyvit tarjoamaan
tarkkaa ja ajantasaista tietoa helposti ja nopeasti. (Delen & Demirkan 2013.) Néin ollen
paitoksentekijat pystyvit kompleksisuuden lisddntymisestd huolimatta tekeméddn tark-
koja ja oikeita pdatoksid. Toisaalta timé vaatii myos pdédtoksentekijoiltdi muuntautumis-
kykyd ja taitoa hyodyntdd tietoa oikein. Liiketoimintaympériston kompleksisuuden li-
sadntyessd myOs datan, informaation ja tiedon laadun ja méérin tarve kasvaa (Delen &
Demirkan 2013; Laihonen et al. 2013). Vaikka datan laajojen datamassojen kerddminen
onkin nykyaikana kustannustehokasta ja helppoa, on silti hyvin resurssi-intensiivisté ja
kallista pystyttdd analytiikkajirjestelmid, jotka pystyvét prosessoimaan titd datamassaa
jarkevissd ajassa (Delen & Demirkan 2013; Laihonen et al. 2013). Nykyaikana et siis
endd riitd pelkkd laaja datan kerddminen vaan tistd datasta pitdd pystyd luomaan arvoa
kustannustehokkaasti ja nopeasti, jotta data kerddminen olisi kannattavaa.

Analytiitkka mahdollistaa liitketoimintatavoitteiden toteutumisen tarjoamalla raportteja
trendeistd, luomalla ennakoivia malleja, jotta voidaan tunnistaa tulevaisuuden ongelmia
ja mahdollistamalla litketoimintaprosessien analysoinnin ja optimoinnin organisaation
suorituskyvyn parantamiseksi (Delen & Demirkan 2013; Laihonen et al. 2013). Toisaalta
analytiikalla voidaan my0s luoda tarkempia raportteja asiakkaille eri markkinoiden tilan-
teista tai myyd4 asiakkaille kokonaan uusia analytiikkapalveluita tukemaan asiakkaan
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paétoksentekoa. Analytiikka voidaan luokitella kolmeen eri kategoriaan: kuvaava, ennus-
tava ja ohjaileva (Delen & Demirkan 2013). Kuvaava analytiikka kertoo, mitd on tapah-
tunut tai mité tapahtuu parhaillaan; ennustava analytiikka kertoo, mitd tapahtuu ja miksi;
ohjaileva analytiikka kertoo, mita pitéisi tehdé ja miksi. Kuvaava analytiikka on enim-
mikseen datan esittdmistd luettavassa muodossa, kun taas ennustava ja erityisesti ohjai-
leva analytiikka tarvitsee monimutkaisia algoritmeja pystydkseen muodostamaan valistu-
neita arvauksia tulevaisuudesta. Toki ndmai kaikki analytiikan muodot tarvitsevat myos
laadukasta dataa toimiakseen tehokkaasti. Analytiikka saavuttaa suosiota padtoksenteki-
joiden keskuudessa hyvin nopeasti, koska se mahdollistaa tarkan ja tarpeellisen datan ja
tiedon tarjoamisen paitoksentekijoille (Yeoh & Koronios 2010; Delen & Demirkan
2013). Muuttuvassa toimintaympéristossa relevantin tiedon tehokas kéytto ja sen avulla
tehostettu paidtdksenteko on kilpailuedun kulmakivi (Hwang et al. 2015).

Yleisesti ottaen analytiikkaprosessille voidaan Laihonen ja ym., Thieraufin ja Miillerin
(2001; 2010; 2013) mukaan tunnistaa viisivaiheinen prosessi. Prosessi on esitettyné ku-
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Ensimmadisessd vaiheessa mairitellddn tietotarpeet. Tall4 tietotarpeiden médrittelylld voi-
daan tietotarpeiden tunnistamisen liséksi ehkéistd turhan tiedon kerddmisté ja edistié re-
levantin tiedon hyodyntamistd. Tdmédn vaiheen tarkoituksena on selvittdé, mité tietoa tar-
vitaan, missd muodossa, milloin ja kuka sité tarvitsee. Tietotarpeiden méérittely on tarked
vaihe, silld koko analytiikkaprosessin tavoitteena on vastata tietoa tarvitsevien tietotar-
peisiin ja jos niitd ei ole selvitetty, saatetaan loppuprosessissa tehdd hyvin paljon turhaa
tyoté eikd prosessi lopputuloksena ole vélttimattd ketdédn hyodyttiva tuote. Prosessin toi-
sessa vaiheessa etsitdén tietoldhteitd, joista voidaan saada dataa, jota jalostamalla voidaan
vastata edellisessd vaiheessa madritettyihin tietotarpeisiin. Kayttdmailld useita 14hteitd,
voidaan epétarkkuuden riskid pienentéé ja datan laatua parantaa.

Jotta kerdtystd datasta olisi hyOtya, tdytyy sitd prosessoida jollain tavoin. Tdma tapahtuu
prosessin kolmannessa vaiheessa. Ensin kerdtty data kdydédéan ldpi ja sen luotettavuus,
laatu ja kéytettdvyys arvioidaan; Tarvittaessa datasta karsitaan kayttoon kelpaamaton data
pois. Seuraavaksi datasta luodaan tietoa analyysien avulla ja lopuksi seké data, etti ana-
lyysit luokitellaan ja varastoidaan esimerkiksi organisaation tietojérjestelmiin. Prosessin
neljannessé vaiheessa tuotettu tieto toimitetaan padtoksentekijoille ja muille sita tarvitse-
ville. Méédramuotoisilla tietotuotteilla, kuten kuukausiraporteilla, voidaan tietoa jakaa
kustannustehokkaasti eteenpiin. Toisaalta midramuotoisilla tietotuotteilla ei pystytd vas-
taamaan kaikkiin tietotarpeisiin, joten tietoa voidaan jakaa myos henkildkohtaisissa vuo-
rovaikutustilanteissa. On hyvin tirkedi, etta tuotettu tieto saadaan toimitettua tehokkaasti
sitd tarvitseville, silld muuten tiedon tuottamiseen kéytetyt resurssit ovat menneet huk-
kaan.

Viimeisend vaiheena on tiedon hyddyntdminen ja palautteen antaminen kédyton perus-
teella. Tietotuotteiden laatua ja vastaavuutta tietotarpeisiin on hyvin vaikea arvioida teo-
riassa, joten paras tapa testata tietotuotteiden toimivuutta on kéyttda niitd kohdekonteks-
tissa. Tdmén kdyton perusteella tulisi tuottaa palautetta tietotuotteiden tarjoajille siitd,
kuinka hyvin tietotuotteet vastaavat paatoksentekijoiden tietotarpeisiin ja kuinka tieto-
tuotteita voidaan kehittdd. Tamin palautteen perusteella taas voidaan vaiheessa 1 maérit-
tdd tarkempia tietotarpeita. Prosessi on luonteeltaan iteratiivinen, joten edellisten iteraa-
tiokierrosten aikana opittuja asioita voidaan hyddyntdd uusilla iteraatiokierroksilla. Toi-
saalta vaiheet ovat osittain myds pééllekkadisid. Esimerkiksi tietotarpeita voidaan tarken-
taa koko prosessin ajan ja tietoa arvioidaan myds monessa eri vaiheessa.

Choon (1998) mukaan tiedon etsiminen koostuu kolmesta eri vaiheesta: tietotarpeet, tie-
don hankinta ja tiedon kaytt. Jotta tietoa voidaan hankkia, tdytyy ensin tietdd, mitd tietoa
halutaan eli mééritelldén tietotarpeet ja jotta tietoa voitaisiin kdyttdd, tdytyy sen ensin
hankkia. Padsdantoisesti organisaatio tarvitsee tietoa ongelman rajaamiseen, preferens-
sien ja sddntdjen madrittdimiseen sekd mahdollisten toimien suunnitteluun ja médrittami-
seen (Choo 1998). Rousen (2002) mukaan joustavalla tiedon etsintéjérjestelmélld voidaan
parantaa arvon luomista tiedon avulla. Lisdksi tukijérjestelmien tulisi tuottaa ymmarrysta,
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jota ei ole muuten mahdollista saada (Rouse 2002). Tiedon hyddyntdmisessd hyvin tér-
kedd on tiedon tarkkuus, oikea-aikaisuus sekd oikea muoto (Soliman & Youssef 2003;
Karim & Hussein 2008). Lisdksi tiedon tulisi olla selkedssd muodossa eikéd samaa tietoa
tulisi tarjota useassa eri paketissa (Mendoza & Bescos 2001).

3.3 Tietotarpeet

Nicholasin (2000) mukaan tietotarve on tieto, jota ihmisilla pitdisi olla, jotta he tekisivit
tyonsd tehokkaammin. Toisaalta Laihonen ym. (2013) ja Choon (2001) mukaan tietotarve
on aukko jo tiedetyn tiedon ja tydtehtidvan vaatiman tiedon vélilld. Ndma molemmat m&a-
ritelmét kuvaavat yksittdisen ihmisen tietotarpeita. Organisaatiolla voi my0s olla tietotar-
peita; ndma tietotarpeet koostuvat yksittdisten pdatoksentekijoiden tarpeista, jotka poh-
jautuvat yksilon tyotehtiviin.(Laihonen et al. 2013.) Organisaation tietotarpeisiin vaikut-
tavat muun muassa litketoimintaympériston muutokset, paatoksenteon epdvarmuus seki
organisaation toimiala ja strategia (Laithonen et al. 2013). Choon (1998) mukaan tieto-
tarve tulee esille, kun yksild tai organisaatio tunnistaa aukon tdmén hetkisessé tiedossa
tai kyvyssd hahmottaa kokemusta. Lisdksi tietotarve ei tule esiin tdysin valmiina, vaan se
kehittyy ajan myotd (Choo 1998). Koska organisaation liiketoimintaympéristd muuttuu
koko ajan, tulevat my0s organisaation tietotarpeet muuttumaan koko ajan. Siten tietotar-
peiden médritys on aina erddnlainen “snapshot” tietotarpeista ja nima tietotarpeet saatta-
vat vanhentua hyvinkin nopeasti.

Kuten luvussa 3.2 on kerrottu, tietotarpeiden tunnistaminen on hyvin tirkedssd osassa
onnistunutta analytiikkaa. Tietotarpeiden tunnistaminen on l&htpiste tiedolla johtamisen
prosessille ja on yksi tdrkeimmistd tdmén prosessin menestystekijoistd (Pirttiméki 2007).
Toisaalta kaikkien tietotarpeiden tiyttiminen ei valttaméttd ole kannattavaa, vaan tulisi
tunnistaa, mitkd tietotarpeista tuottavat suhteessa kuluihin kaikista eniten arvoa yrityk-
selle eli ovat kriittisid tietotarpeita ja mitké ovat ei-kriittisid (Vuori, V. 2006). Solimanin
(2003) mukaan kriittisen tiedon tunnistamisella voidaan pienentdéd kustannuksia, saada
uusia asiakkaita ja muutoksiin paremmin reagoiva organisaatio. Toisaalta tietotarve voi
olla hyvin tirked ja arvokas, mutta sen omaava henkilo ei koe sitd tirkeédksi, jolloin tdhdn
tarpeeseen liittyvdd tietoa ei voida saada (Ghoshal & Kim 1986). Tietotarpeen tullessa
esiin se voidaan joko tukahduttaa tai sitten sen tyydyttdmiseksi voidaan etsid tietoa. Tata
tarpeen tyydytystd ohjaa organisaation uskomukset ja olettamukset siitd, mika on tarkeéda
tietoa. (Choo 1998.)

Tietotarpeiden arvioinnin perimméinen tarkoitus on tuoda tietoa asiakkaalle oikeaan
paikkaan informaatioketjun etulinjassa ja varmistaa, etti tiedon toimittaminen on koh-
dennettua, relevanttia ja kustannustehokasta. Jotta tyontekijoiden tietotarpeita voi ym-
martdd, tiytyy ensin ymmartdd ongelmat, jotka ndité tietotarpeita luo. (Nicholas 2000.)
Wilsonin (2006) mukaan tietotarpeiden méérittelyn hankaluus johtuu osittain informaa-
tion luonteen hankalasta madrittelysté. Lisdksi tietotarpeiden pohjalla on useimmiten joku
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thmisen perustarve ja ndmai tarpeet eroavat toisistaan hyvin paljon, joka hankaloittaa tie-
totarpeiden madrittelyd (Wilson 2006). Tietotarpeiden mairittiminen on siis hyvin tér-
keéd tiedolla johtamisen prosessin kannalta, mutta pelkédn méaérittelyn lisdksi tietotarpeille
tdytyy my0s tehdid priorisointia ja tunnistaa ongelmat ja ilmidt, jotka ovat tietotarpeiden
takana.

Luvussa 3.1 on esiteltynd tiedon kuutio, joka kuvaa kolmella eri ulottuvuudella tiedon
ominaisuuksia. Tatd mallia tulisi kdyttdd tunnistettujen tietotarpeiden arviointiin, silld sen
avulla voidaan helpottaa tietotarpeiden tiyttimistd tunnistamalla esimerkiksi tietoldhteen
sijainti, tiedon tyyppi tai mitd tieto koskee. Liséksi luvussa 3.1 on esiteltyni erilaisia tie-
toaukkoja; myds tdma malli tulisi ottaa huomioon tietotarpeita selvitettidessd. Esimerkiksi
kolmas tietoaukko, jossa haluttua ja tarvittua tietoa ei pystytd toimittamaan toimittajalla
tulisi tunnistaa, silld timén aukon tayttdmalld yritys pystyy luomaan eniten lisdarvoa. Toi-
saalta organisaation pitdisi myos pystyd erottelemaan tiedon halu ja tiedon tarve toisis-
taan, silld tiedon halu voi ohjata tietotarpeiden tayttamista viarille urille (Vuori, V. 2006).
Organisaatiot yleisesti ottaen yrittavét valttad lilan tiedon kerddmisti tunnistamalla tieto-
tarpeita mahdollisimman perusteellisesti. Tuotetun tiedon tulisi vastata oikeisiin tietotar-
peisiin sen sijaan, ettd paitoksentekijd hukutetaan ylimdirdiseen tietoon. (Pirttimiki
2007.)

Yhtené tietotarpeen perusominaisuutena on jo luvussa 3.1 esitelty tilanne, jossa henkil6
ei tiedd tarvitsevansa tietoa. On hyvin yleisté, ettd henkilo ei tarkkaan tieda tietotarpei-
taan. TAm4 voi johtua joko siitd, ettd hin ei ymmarra tarvitsevansa tietoa tai henkild ei
valttdmatta ole tietoinen, ettd hinen tarvitsemaansa tietoa on edes olemassa. Useimmiten
téllaiset tietotarpeet pystytdédn tunnistamaan vasta kun henkilo on kéyttinyt titi tietoa eli
tyydyttanyt tietotarpeen vahingossa. Téllaisia tietotarpeita kutsutaan usein piileviksi tie-
totarpeiksi. (Nicholas 2000; Laihonen et al. 2013.) Useimmiten tietotarpeiden tunnista-
misen haasteena on my0s sen, ettd vain tietotarpeen omaaja tietdd tietotarpeen tarkkaan
ja toisaalta tietotarpeiden selvittdjén voi olla vaikea joko ymmartia tai edes tunnistaa tie-
totarpeita, joihin liittyvéstd toiminnasta selvittdjilla ei ole oman kdden tietoa. (Laihonen
et al. 2013, Wilson 1997 lahteessd Vuori 2004.)

Taylorin (1968) mukaan tietotarve voidaan jaotella neljdén eri vaiheeseen: sisdinen tarve,
tietoinen tarve, muotoiltu tarve ja kompromissitarve. Tarve on sisdinen, kun henkil6 tun-
tee epdmadraistd tyytymittomyyttd eikd osaa nimetd, mistd tyytyméattdmyys johtuu. Si-
sdisestd tarpeesta tulee tietoinen, kun tarve muuttuu konkreettisemmaksi ja sen tirkeys
kasvaa. Télla tasolla henkil6lld voi olla mielikuva asiasta, mutta se on silti hyvin moni-
tulkintainen ja vaikeasti selitettdvé. Tarve muuttuu muotoilluksi, kun tarpeen monitulkin-
taisuus vihenee henkilon keskustellessa asiasta kollegoiden kanssa ja kun henkild pystyy
muodostamaan jonkinlaisen kysymyksen tai otsikon aiheesta. Tarve on kompromissivai-
heessa, kun henkild pystyy muodostamaan aiheesta kysymyksen tietojérjestelméa varten.
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Hoglund ja Perssonin (1985 lihteessi Pirttimaki 2007) mukaan tietotarpeet voidaan jakaa
subjektiivisiin ja objektiivisiin tietotarpeisiin. Subjektiiviset tietotarpeet ovat sellaisia,
jotka paitoksentekija itse kokee tarpeelliseksi, kun taas objektiiviset tietotarpeet ovat
yleisesti tunnettuja ja hyvéksyttyjd. Toisaalta Pirttiméen (2007) mukaan tietotarpeet voi-
daan jakaa neljin eri kategorian alle:

e Organisaatiospesifi tieto

e Toimialaspesifi tieto

e Yleinen liiketoimintaympériston tieto

e Tietyn firman tai liiketoimintayksikon tieto

Namé neljd kategoriaa vaikuttavat esimerkiksi sithen, kuinka vaikeaa tietoa on saada.
Esimerkiksi yleistd liiketoimintaympériston tietoa, kuten kohdeyrityksen tapauksessa ul-
komaisten sijoittajien tekemit sijoitukset Suomeen, on huomattavasti helpompi hankkia
kuin vaikkapa kohdeyrityksen tietyn litketoimintayksikon sisdisti tietoa.

Gorryn ja Scott-Mortonin (1971) mukaan tietotarpeille voidaan tunnistaa seuraavia omi-
naisuuksia:

Tarkkuus
Kattavuus

Kéayton tiheys
Aikahorisontti
Aggrekoinnin taso
Péivitystaajuus
Léhde

Niiden ominaisuuksien avulla tietotarpeita voidaan yhtdiltd laittaa prioriteetti jonoon
tayttdmistarpeen perusteella ja toisaalta helpottaa esimerkiksi tietojirjestelmien rakenta-
mista ja implementointia. Gorryn ja Scott-Mortonin (1971) mukaan nditd ominaisuuksia
tulisi kéyttdd koko tietojdrjestelmédn kdyttdidn ajan arvioimaan, onko tietojirjestelma
edelleen organisaation toimintaympéristod vastaavaa. Sama pdtee my0ds analytiikkapro-
sessiin ja sen tietotarpeisiin; nditd ominaisuuksia hyvéksikéyttden tulisi jo tunnistettuja
tietotarpeita uudelleenarvioida, jotta voidaan tunnistaa vanhentuneita, epétarkkoja tai ko-
konaan virheellisii tietotarpeita. Mééritetyt tietotarpeet kuvastavat aina sen hetkisté tilan-
netta, joten dynaamisessa liiketoimintaympaéristossé tietotarpeet saattavat muuttua hyvin-
kin nopeasti.

Mendozan ja Bescosin (2001) mukaan johtajat tarvitsevat tietoa muun muassa ulkoisista
tekijoistd, kuten liiketoimintaympaéristostd ja kilpailijoista ja titd tietoa tarvitaan usein
enemman, kun yrityksen omaa taloustietoa. Liséksi johtajat tarvitsevat menneisyydesta
kertovan tiedon lisdksi tulevaisuutta kuvaavaa tietoa paatoksenteossaan (Mendoza & Bes-
cos 2001). Kassimin ja ym. (2016) mukaan johtajat tarvitset tietoa muun muassa liiketoi-
mintaymparistostd ja markkinatrendeistd, kilpailijoista sekd yrityksen taloudesta. Karim
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ja Hussein (2008) ovat samoilla linjoilla; em. tietotarpeiden lisdksi he nimeévit johtajien
tarkeiksi tietotarpeiksi tiedon omista tuotteista ja palveluista. De Alwis ja Higgins (2001)
toteavat poliittisten ja sosiaalisten trendien seké lainsddtdinformaation olevan térkeita tie-
totarpeita. Magal ja ym. (1988) taas tunnistavat johtajien térkeiksi tietotarpeiksi loppu-
kéyttdjien halut ja tarpeet, palveluiden laadun seké suunnitelmiin sitoutumisen ja niiden
toteutumisen. Reid ja ym. (1998) korostavat asiakas- ja liikketoiminta tiedon seké projektin
komponentteihin liittyvén tiedon tiarkeyttd. Taulukossa 2 on koottuna kirjallisuuden pe-
rusteella johtajien yleisempid ja tirkeimpia tietotarpeita.

Tietotarve Tiedon ldhde

Asiakastieto Ulkoinen ja sisdinen
Liiketoimintatieto Sisdinen
Markkinatrendit Ulkoinen
Yleiset yhteiskunnalliset trendit Ulkoinen
Sisdiset tuotteet ja palvelut Sisdinen
Kilpailijatieto Ulkoinen
Projekteihin liittyva tieto (osallistujat, on- Sisdinen

nistumiset, haasteet)

Taulukko 2.  Johtajien yleisimpid tietotarpeita (Simha R. Magal et al. 1988; Reid et al. 1998,
Mendoza & Bescos 2001, De Alwis & Higgins 2001; Karim & Hussein 2008)

Jokaisessa kirjallisuuslidhteessd 10ytyi yksilollisid tietotarpeita, mutta useimmat tunniste-
tut tietotarpeet olivat myds muissa tutkimuksissa tunnistettu ja kirjattu hieman eri sa-
noilla. Kuitenkin johtajille on tunnistettu seitsemdn hyvin yleistd tietotarvetta, jotka tule-
vat esiin liikketoimintaympéristosta tai organisaatiosta riippumatta. Niitd tietotarpeita voi-
daan tyydyttad seka sisdiselld ettd ulkoisella tiedolla tietotarpeesta riippuen. Taltd listalta
kriittisimmiksi ja siten Vuoren (2006) ja Solimanin ja Youssefin (2003) mukaan arvoa
eniten tuottaviksi voidaan tunnistaa niiden esiintyvyyden perusteella asiakastieto, liike-
toimintatieto seka kilpailijatieto. Yrityksen johtajia siis kiinnostaa erityisesti asiakkaiden
halut ja ndikemykset yrityksen palveluista, yrityksen nykyinen taloustilanne ja siihen liit-
tyvit avainluvut seka kilpailijoiden toiminta.

Asiantuntijarooleissa tyOskentelevien ihmisten tietotarpeissa on osittain samankaltai-
suuksia johtajien tietotarpeiden kanssa. Heisigin ym. (2010) mukaan asiantuntijoiden tie-
totarpeisiin kuuluu mm. vaatimukset tuotetta kohtaan, kuka on tehnyt tietyn asian parissa
toitd sekd minkélaisia perusteluita jonkin pédatoksen takana on. Myds Ko (05/2007) ja
Begel ym. (05/2010) tunnistavat asiantuntijoiden tietotarpeiksi miksi joku asia on tehty,
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kuka on tehnyt jonkun asian parissa toitd ja kuka tietdd téstd asiasta sekd mitd kollegat
ovat aiemmin tehneet. Huotarin ja Wilsonin (2001) mukaan asiantuntijoilla on em. tieto-
jen lisdksi tarve tietdd henkiloston koulutustarpeista, tuotettujen palveluiden laadusta,
mitd kompetensseja yrityksessd on ja kuka ne omaa sekd markkinoiden ja asiakkaiden
tilanteista. Yleisesti ottaen asiantuntijoiden tdrkeimpiin tietotarpeisiin liittyy vahvasti
tarve tietdd kollegoiden tekemisisistd ja kompetensseista. Asiantuntijoiden tietotarpeita
on keréttynd taulukkoon 3.

Tietotarve Tiedon lihde
Perustelut toteutetulle ratkaisulle Sisdinen
Miti yrityksessd on tehty aiemmin ja Sisdinen

kuka sen on tehnyt

Asiakastieto Sisdinen ja ulkoinen
Tuotteen vaatimukset Sisdinen ja ulkoinen
Tietoa projektin etenemisesté Sisdinen

3. Asiantuntijoiden yleisimpid tietotarpeita (Ko et al. 05/2007; Begel et al. 05/2010;
Huotari & Wilson 2001, Heisig et al. 2010)

Koska useimmat asiantuntijoiden tietotarpeista liittyy kollegoihin ja heidén tietoihinsa,
voi suurimman osan em. tietotarpeista tyydyttii sisiisillé 1dhteilld. Toisaalta asiakastietoa
ja tuotteen vaatimuksia koskevaa tietoa voidaan saada my0s yrityksen ulkopuolelta esi-
merkiksi asiakkailta. Kuten johtajien tietotarpeiden tapauksessa, asiantuntijoiden tietotar-
peista voidaan esiintyvyyden perustella tunnistaa tdrkeimmiksi aiemmin tuotettu tieto,
tuotteen vaatimukset seka perustelut toteutetulle ratkaisulle.

3.4 Tietotarpeiden maarittely

Tietotarpeiden madrittely on prosessi, jossa yritetddn selvittdd henkilostolld olevia tieto-
aukkoja, joita voidaan paikata. Tietotarpeiden madrittelyn tulisi olla kiinted osa tietoam-
mattilaisen tietotaitoa (Nicholas 2000). Toisaalta tietotarpeiden miérittely on kriittinen
osa henkildityjen tietojarjestelmien rakentamista, silld ilman tarkkoja ja selkeité tietotar-
vemadrittelyitd, tietojérjestelmin rakentaminen perustuu enemmén tai vihemmain arvai-
luun tai luuloon (Nicholas 2000).
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Nicholasin (2000) mukaan tietotarpeiden maéaérittelyssé tulisi ottaa huomioon seuraavat
asiat:

e Tarpeen kiireellisyys

e Tarpeen epivarmuus

e Tarpeen persoonallisuus ja henkilokohtaisuus
e Auktoriteetti ja laatutarpeet

Tarpeen kiireellisyys vaikuttaa erityisesti tietotarpeiden véliseen priorisointiin eli mika
tietotarve taytyy tdyttdd ensimmaisend. Tarpeen epdvarmuus vaikuttaa myds siihen, kan-
nattaako tarvetta tiyttdd nyt, myohemmin vai ei ollenkaan. Tarpeen henkildkohtaisuus
liittyy luvussa 3.3 mainittuun tietotarpeen subjektiivisuuteen eli mitd objektiivisempi ja
yleisempi tietotarve on, sitd tirkedmpéd se on tdyttdd. Tietotarpeen laatutarpeilla tarkoi-
tetaan tietotarpeen vaatimuksia eli esimerkiksi pitddko avainluku olla laskettu usean eri
lahteen luvun keskiarvona vai riittd8ko ainoastaan yksi 1dhde. Lisdksi yleisesti ottaen auk-
toriteettien eli johdon tietotarpeita tulisi tdyttdd ennen muita tietotarpeita.

Wilsonin (2006) mukaan tietotarpeiden méérittelyssa tulisi ottaa huomioon tarpeen tiyt-
tymisen térkeys, ilman tietoa toimimisen hinta, tietolédhteiden saatavuus seké niiden kéy-
ton hinta. Rousen (2002) mukaan taas tietotarpeiden mééarityksessa tulisi ottaa huomioon
kayttdjan aikeet, asiantuntijuus ja preferenssit sekd lyhyen aikavélin suunnitelmat. Lisdksi
ndiden méidrittelemiselle tulisi olla helppo ja yksinkertainen prosessi, joka toteutetaan
jonkin tietojéarjestelmin tukemana (Rouse 2002). Lisdksi tietotarpeiden méérittelyssé tu-
lisi ottaa huomioon konteksti kulttuurillisesta, liiketoiminnallisesta ja henkilokohtaisesta
nikokulmasta (Choo 1998; Dorner et al. 2015). Dornerin (2015) mukaan tietotarpeiden
madrittelyprosessin voidaan jakaa neljdén eri vaiheeseen: valmistelu, tiedon keruu, tiedon
analysointi ja tulosten raportointi.

3.4.1 Kirjallinen kysely

Vuoren (2005) mukaan kirjallisen kyselyn etuina ovat muun muassa helppous ja edulli-
suus; vastausten kasittely on hyvin nopeaa, kun vastaajaa joutuu vastausta kirjoittaessa
pohdiskelemaan asiaa ja ndin muokkaa ajatuksiaan ymmarrettavimpddn muotoon. Li-
saksi monivalintalomakkeista saatavia tuloksia voidaan analysoida kvantitatiivisin mene-
telmin, mikd nopeuttaa analyysiprosessi huomattavasti. Vallin (2001 ldhteessd Vuori
2005) mukaan kirjallisen kyselyn etuna on myos se, ettd kyselytilanteessa tutkimuksen
tekijd ei haastattelijan roolissa pddse vaikuttamaan vastauksiin. Kyselyiden avulla voi-
daan saavuttaa my0ds suurempi joukko ihmisid kuin mitd haastattelemalla tai tarkkaile-
malla voidaan saada, jolloin otannasta saadaan suurempi. Liséksi vastaaja voi itse valita
vastausajankohdan, mikd pienentdd kynnysté vastata. (Valli 2001 ldhteessd Vuori 2005.)
Joiden vastaajien voi olla my6s helpompi vastata totuudenmukaisesti, kun vastaustilan-
teessa ei ole ihmisté tarkkailemassa (Nicholas 2000).
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Kirjallisella kyselylld on my6s huonoja puolia. Kunzin (Methods Of Analysis And Eval-
uation Of Information Needs 1978.) mukaan kirjallinen kysely ei ole paras mahdollinen
metodi tietotarpeiden selvittdmiseen, silld vastausvaihtoehtoihin ei saada tarpeeksi sisél-
t04, jotta tietotarpeita voitaisiin selvittad tarkasti ja kattavasti. Samoilla linjoilla on myos
Vuori (2006), jonka mukaan kyselylld voidaan selvittdd ainoastaan tunnettuja tietotar-
peita, eikd esimerkiksi piilevid tietotarpeita. Kyselyssi kysymykset on ennalta lyoty luk-
koon, jolloin vastaustilanteessa esiin tulevat uudet ajatukset eivit tallennu mihinkéén, kun
taas haastattelussa haastattelija voi tarttua haastateltavan esittiméan ajatukseen ja siten
saada selville uusia tietotarpeita, joita haastateltava ei edes tiedosta omaavansa. Kyselyssi
on myds suuri vadrinymmaérrysten riski varsinkin, jos kysymykset ovat avoimia (Valli
2001 lahteessd Vuori 2005). Riski on erityisen suuri, mikéli vastaaja ei ole aiemmin miet-
tinyt tietotarpeitaan tai ei ole osallistunut vastaaviin kyselyihin, jolloin koko tietotarpeen
konsepti voi olla vastaajalle hyvin vieras.

Vaikka kyselylld saadaankin suurempi vastaajajoukko, voi vastausprosentti silti jadda
melko pieneksi (Methods Of Analysis And Evaluation Of Information Needs 1978.).
Tama voi johtua esimerkiksi siitd, ettd vain asiasta erityisesti kiinnostuneet vastaavat ky-
selyyn, kun taas vihemmaén kiinnostuneet eivét viitsi uhrata aikaansa kyselylle. Tdma il-
mid voi myoOs vadristd kyselystd saatuja tuloksia, kun vastaajajoukko muodostuu ho-
mogeenisestd joukosta (Methods Of Analysis And Evaluation Of Information Needs
1978.). Lisdksi aiheen outous tai liian vaikeat kysymykset voivat my0s pienentdd vastaus-
prosenttia merkittavasti (Nicholas 2000). Ndihin molempiin ongelmiin voidaan varautua
kyselylomakkeen hyvilld suunnittelulla. Esimerkiksi kyselyn pituus, kysymysten ra-
kenne ja vastausvaihtoehdot seki kyselyn visuaalinen ilme vaikuttavat vastaajien haluk-
kuuteen osallistua kyselyyn.

Kirjallisen kyselyn heikkouksia, kuten vaikeutta tunnistaa uusia tai piilevid tietotarpeita
voidaan neutralisoida kédyttdmalld kyselyd kombinaationa jonkin toisen metodin kanssa
(Methods Of Analysis And Evaluation Of Information Needs 1978.). Tietotarpeiden ta-
pauksessa voisi esimerkiksi haastattelututkimuksen avulla selvittdd henkiloston tietotar-
peita ja tdimén haastattelututkimuksen pohjalta luoda kyselylomakkeen koskien haastat-
teluissa esiin tulleita tietotarpeita. Kyselyn avulla voisi edelleen validoida tai priorisoida
nditd esiin tulleita tietotarpeita. Téllaisella kombinaatiolla voitaisiin sekd selvittdd piilevid
tietotarpeita, ettd saada suurempi otanta validointivaiheeseen.

3.4.2 Havainnointi

Havainnointi on tutkimusmenetelmad, jossa tyontekijén toimintaa tarkkaillaan sithen puut-
tumatta. Tarkoituksena on saada mahdollisimman tarkka kuva tyontekijd normaaleista
tyotehtivistd ilman, ettd tutkijan toimet sotkisivat tyontekijaa tai saisivat tdimén kayttay-
tymiin normaalista poikkeavalla tavalla. Kunzin (Methods Of Analysis And Evaluation
Of Information Needs 1978.) mukaan havainnointi voidaan jakaa osallistuvaan havain-
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nointiin ja piilo havainnointiin: osallistuvassa havainnoinnissa tutkimushenkil on tietoi-
nen tutkijasta ja havainnointitilanteesta, kun taas piilo havainnoinnissa tutkijan ldsnédolo
ei ole tutkittavalla tiedossa. Yleensd havainnointi on suuremmasta tyomaéirésta johtuen
kalliimpaa toteuttaa kuin kyselytutkimus, mutta silld saadaan myds kyselyéd tarkempia
tuloksia. Nicholasin (2000) mukaan havainnoinnin avulla voidaan selvittda tarkasti tiedon
kéayttotapauksia. Havainnoinnin tarkoituksena siis on huomata tutkittavien toimissa tie-
don kayttotapauksia, joista voidaan edelleen paitelld tietotarpeita.

Havainnointi on erityisen hyvéa tutkimusmenetelmai silloin, kun tutkittavan on vaikeata
kuvailla tyotehtavidén tarkasti tai he eivit tyotehtévienséd ulkopuolella muista tietotarpei-
taan. Lisdksi havainnointia kdytetddan myds tilanteissa, joissa tutkittavasta henkilosté tai
hinen tyotehtivistiédn ei tiedetd riittdvésti, jotta voitaisiin muodostaa hyvid kysymyksia.
(Methods Of Analysis And Evaluation Of Information Needs 1978, Gronfors 2001 1dht-
eessd Vuori 2005.) Tarkkaillessaan tutkittavan tyoskentelyd, pystyy tutkija havainnoi-
maan asioita, joita tyontekijé ei osaa kuvailla tarkasti ja toisaalta tutkija myos tarkastelee
asioita eri ndkokulmasta, jolloin tyontekijastd yksinkertainen ja itsestdén selva asia voi
tutkijan mielestd olla erittdin merkittéva.

Vuoren (2005) ja Roposen (2014) havainnoinnin yhtend suuren heikkoutena on se, etti
silld voidaan selvittidd vain tdméan hetkisii tietotarpeita, jolloin tdlld menetelmalld selvi-
tettyjen tietotarpeiden tarkkuus voi ajan myo6téd heikentya hyvinkin nopeasti. TAma johtuu
siitd, ettd havainnoinnissa voidaan sen luonteesta johtuen tarkkailla vain tyotehtdvien ja
tutkittavan toimien nykytilaa ja liséksi havainnoitava tydaika on vain pieni osa tyonteki-
jan kokonaistyOajasta, jolloin tyontekijd saattaa vahingossa tai tahallaan jéttd4 havain-
noinnin aikana tekeméttd monia tutkijan nidkokulmasta kriittisid toimia. Toinen merkit-
tdva ongelma on se, ettd suurin osa pdédtoksista ja tiedon kisittelysta tapahtuu tutkittavan
péédn sisdlla eikd tutkija padse tutkittavan padn sisddn tai voi lukea tdmén ajatuksia (Vuori,
Vilma 2005; Vuori, V. 2006; Roponen 2014). Ainoa tapa seurata tiedon kéyttoa olisi seu-
rata tutkittavia koko ajan, jolloin on riskind, ettd tutkimus vaikuttaa tutkittavien kayttay-
tymiseen ja toimiin. Talloin tulokset eivdt olisi endd luotettavia, joten havainnoinnin
avulla on ldhes mahdotonta selvittda tietotarpeita tarkasti. (Vuori, Vilma 2005; Vuori, V.
2006.; Roponen 2014) Niiden liséksi havainnoinnin heikkouksiin lukeutuu em. korkeat
kustannukset. Nistd syistd johtuen havainnointi sopii ldhes poikkeuksetta muiden tutki-
musmenetelmien tdydentdjdksi ja se sopii erittdin harvoin yksinddn tietotarpeiden tutki-
musmenetelméksi (Methods Of Analysis And Evaluation Of Information Needs 1978,
Gronfors 2000 ldhteessd Vuori 2005). Havainnointia voidaan kéyttdd esimerkiksi tutki-
muksen ensimmdisessd vaiheessa lahtdtilanteen tutkimiseen tai myohemmissé vaiheissa
jo 16ydettyjen tietotarpeiden validointiin.

3.4.3 Haastattelu

Vuoren (2006) ja Nicholasin (2000) mukaan haastattelu on menetelma paras suurimmassa
osassa tutkimuskohteista. Haastattelu on erityisen tehokas tutkimusmenetelmi, mikali
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tutkimusalue on ennestdin tuntematon. Haastattelutilanteessa tutkija paédsee tutkittavan
asiantuntijuuden avulla perehtyméén tutkittavaan aiheeseen tarkemmin. (Nicholas 2000;
Hirsjarvi et al. 2009.) Koska tietotarpeet ovat usein hyvinkin henkildkohtaisia ja jotkut
tietotarpeet saattavat olla keskenddn jopa tiysin vastakkaisia, on haastattelututkimus eri-
tyisen hyvé tietotarpeiden selvittimiseen. Haastattelijan on myos mahdollista syventyi
haastateltavan tiettyyn vastaukseen tai pyytdéd tarkennusta. Haastattelun dynaamisesta
luonteesta johtuen taitava haastattelija pystyy kaivamaan haastateltavasta vastauksia,
joita olisi mahdoton saada milldén muulla tutkimusmenetelmalld. Lisdksi lisdkysymyk-
silld voidaan pienentdd vadrinymmarrysten riskid. (Methods Of Analysis And Evaluation
Of Information Needs 1978.; Nicholas 2000; Hirsjarvi et al. 2009) Luvussa 2.3.2 on esi-
teltynd erilaisia haastattelumenetelmié, joita ovat muun muassa strukturoitu-, puolistruk-
turoitu- ja teemahaastattelu. Néitd kaikkia voidaan kéyttdé tietotarpeiden tutkimiseen.

Kuten havainnoinnissa, myds haastattelututkimuksen suuren heikkoutena on tutkimuksen
hinta, joka on hyvin korkea haastatteluiden viemisti ajasta johtuen (Vuori, V. 2006).
Haastattelijan ldsndolo voi olla joko eduksi tai haitaksi haastattelun onnistumisen kan-
nalta. Yhtédéltd taitava haastattelija pystyy vieméédn haastattelua suuntaan, joka tuottaa
tutkimuksen kannalta kaikista arvokkainta tietoa, mutta toisaalta haastattelijan persoona
tai haastattelutyyli voivat vaikuttaa liikaa haastateltavaan. Talloin on riskind se, ettd haas-
tateltava vastaa kysymyksiin véérin, valehdellen tai ei ollenkaan. (Nicholas 2000.; Vuori,
V. 2006) Vaikka haastattelu onkin hyvin tehokas tutkimusmenetelma tietotarpeiden sel-
vittdmiseen, tulisi sitd kdyttda harkiten ja etukdteen suunnitellen, jotta em. ongelmia voi-
daan minimoida.

3.5 Yhteenveto

Tietoa voidaan luokitella dataan, informaation ja tietimykseen (Laihonen et al. 2013).
Tiedon kolme oleellisinta ulottuvuutta ovat tiedon aihe, tiedon tyyppi ja tiedon ldhde.
Naiiden kolmen ulottuvuuden avulla voidaan tarkastella tietoa ja tietotarpeita kattavasti.
(Hannula & Pirttiméki 2005.) Toisaalta tieto voidaan luokitella saatuun tietoon, haluttuun
tietoon ja tarvittuun tietoon; ndiden kolmen kategorian leikkauskohtiin jadvia alueita kut-
sutaan tietoaukoksi tai tietotarpeiksi. Ndiden tietoaukkojen tarkastelun avulla voidaan
tunnistaa esimerkiksi halutun tiedon ja tarvitun tiedon ero. (Pirttiméki 2007.) Tiedon te-
hokas kaytto on yksi yrityksen kilpailukyvyn perusajureista (Hwang et al. 2015).

Analytiikka on mééritelty hyvin erilaisin méiéritelmin ja sille on tehty erilaisia vaatimus-
listauksia. Yleisesti ottaen analytiikan voidaan ajatella olevan keino, jolla yritykset saavat
tuotettua lisdarvoa ja parempaa ymmarrystd toimintaympdristostddn datan avulla (Liya
Wu et al. 06/2007; Yeoh & Koronios 2010; Laihonen et al. 2013; Delen & Demirkan
2013). Teknisestd ndkokulmasta analytiikan alle voidaan lukea kaikki teknologiat, tydka-
lut ja prosessit, joiden avulla luodaan datasta lisdarvoa. Analytiikkaprosessissa selvitetdén
tietotarpeet, etsitddn dataldhteet, rakennetaan datasta analyysejd, kiytetdin analyysid koh-
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dekontekstissa ja lopuksi kerdtdéin palautetta analyyseistd, jota kiytetdéin seuraavalla ite-
raatiokierroksella laadukkaamman tyon toteuttamiseen. Analytiikan rakentaminen on jat-
kuvasti muuttuva prosessi, joka on vahvasti sidonnainen toimintaympériston ja kdyttéjien
vaatimusten muutoksiin ja jossa aiempien toteutuskertojen virheistd ja palautteista opi-
taan koko ajan.

Tietotarve on puute ihmisen tiedoissa, joka estdd hintd tekeméistd tyotdédn mahdollisim-
man tehokkaasti (Nicholas 2000; Wei Choo 2001; Laihonen et al. 2013). Tietotarpeiden
madritys on yksi tiedolla johtamisen onnistumistekijoistd (Pirttiméki 2007). Tietotarpei-
den tiyttdmisessd tulisi ottaa huomioon tietotarpeiden tirkeysjdrjestys ja tdyttdmisen
edellytykset (Vuori, V. 2006). Tietotarpeiden selvittimiselld yritetdén estdd turhan tiedon
tuottaminen ja paidtdksentekijoiden hukuttaminen tietoon (Vuori, V. 2006; Pirttiméki
2007). Lisiksi tietotarve voi olla piilevé, jolloin tietotarpeen omaava ei itse ole tietoinen
tietotarpeestaan (Nicholas 2000; Laihonen et al. 2013).

Asiantuntijoilla ja johtajilla on osittain hyvin samankaltaisia tietotarpeita. Tietotarpeiden
tyydyttimiseen vaadittava tieto 10ytyy seki yrityksen sisdltd, ettd sen ulkopuolelta. Tie-
totarpeet on esitettynd taulukossa 4.

Tietotarve Tiedon ldhde
Asiakastieto Sisdinen ja ulkoinen
Liiketoimintatieto Sisdinen
Kilpailijatieto Ulkoinen
Tuotteen vaatimukset Sisdinen ja ulkoinen
Perustelut toteutetulle ratkaisulle Sisdinen
Aiemmin tuotettu tieto ja misté se 10ytyy Sisdinen

Taulukko 4.  Johtajien ja asiantuntijoiden yhdistetyt tietotarpeet (Ko et al. 05/2007; Begel et al.
05/2010; Simha R. Magal et al. 1988, Reid et al. 1998; Mendoza & Bescos 2001;
De Alwis & Higgins 2001; Huotari & Wilson 2001; Karim & Hussein 2008; Kassim
etal 2016)

Tietotarpeiden médrittely on tirked osa melkein mitd tahansa tietojohtamisen prosessia ja
sen onnistuminen vaikuttaa merkittévésti koko loppuprojektin onnistumiseen (Nicholas
2000). Tietotarpeita voidaan mééritelld kirjallisella kyselylld, havainnoinnilla ja haastat-
telulla. Ndisté tietotarpeiden mairittelyyn parhaiten sopii haastattelututkimus. (Methods
Of Analysis And Evaluation Of Information Needs 1978.; Nicholas 2000; Vuori, Vilma
2005; Vuori, V. 2006)



28

4. KIINTEISTOALAN ERITYISPIIRTEET

4.1 Kiinteistoala yleisesti

Kiinteistdalalla on monia erityispiirteité, jotka erottavat sen muista aloista sijoitusmie-
lessd. Kiinteistotoimiala on kansantaloudellisesti merkittdva klusteri koko maailmassa
(Kasso 2010; Wyatt 2013). Ensin kuitenkin tiytyy médritelld, miké on kiinteisto. Kiin-
teiston lakisddteinen méaaritelma on kiinteistonmuodostamislain (KML, 554/1995) 2.1
§:ssé: ’kiinteistd on sellainen itsendinen maanomistuksen yksikko, joka kiinteistorekiste-
rilain (KRL, 392/1985) nojalla on merkittdva kiinteistoni kiinteistorekisteriin” Kiinteistd
on siis tdssd madritelmassd sekd omistusyksikko, ettd rekisteriyksikko. Wyattin (2013)
mukaan kiinteistd on maan ja rakennusten laillinen omistajuus, joka mahdollistaa kiin-
teiston kehityksen, asuttamisen ja vuokraamisen. Vaikka puhekielessd usein kiinteistd
mielettddn tietyksi rakennukseksi, on kiinteisto lainopillisesti tietyn kolmiulotteisen tilan
tayttava entiteetti, jonka sisélld voi sijaita tontin lisdksi myos rakennuksia. Liséksi tdytyy
erotella termit hinta ja arvo. Kasson (2010) mukaan hinta on subjektiivinen asia, johon
voivat vaikuttaa muun muassa henkilokohtaiset mieltymykset tai henkilon nykyinen asu-
mistilanne, kun taas arvo on subjektiivinen asia, joka on periaatteessa maériteltdvissi
mille tahansa kiinteistolle.

Markkina-arvo on Parkkerin (2016) mukaan: “’kiinteistolle arvioitu summa, jolla se tulisi
arviointipdivind vaihtaa omistajaa halukkaan ostajan ja halukkaan myyjén vilillda molem-
pien vapaasta tahdosta kunnollisen markkinoinnin jilkeen ja molempien osapuolten tulee
toimia tdydessd ymmarryksessd, viisaasti ja ilman pakkoa”. Mikali joku néistd ehdoista
el kaupan hetkelld tayty, ei voida puhua kiinteiston markkina-arvosta. Esimerkiksi jos
kiinteiston omistaja on menossa kohti konkurssia ja hdnen pitdisi saada myytya kiinteis-
tonsd mahdollisimman nopeasti, on ostaja osapuolella vahvempi asema osto tilanteessa
ja ndin ollen myyntihinta ei ole markkina-arvon mukainen.
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Kiinteistosijoittaminen on pddomien sitomista kiinteistoon ja siitd johtuvaa kulutuksesta
pidattaytymisté tai sen lykkdamistd, jonka odotetaan tulevaisuudessa tuottavan hyotyja
juoksevan kassavirran, pddoman arvonnousun tai henkisen pddoman kasvun, seurauksena
(Kaleva et al. 2017). Kalevan ja ym. (2017) mukaan kiinteistdsijoittamiselle voidaan tun-
nistaa seuraavat erityispiireet:

e Paikkasidonnaisuus ja heterogeenisyys

e Vakaa nettotuotto ja inflaatiosuoja

e Arvonnousupotentiaali ja aktiivisen managementin tarve
e Hajautushyoty

Suuri yksikkokoko

Epalikvidisyys ja korkeat kaupankédyntikustannukset
Tarjonnan hidas sopeutuminen ja suhdannevaihtelut
Korkea vakuusarvo ja velkavivun

Kiinteistdon arvoon eniten vaikuttava tekiji on sijainti ja luonnollisesti yhdelldkdan kiin-
teistolle ei ole sama sijainti toisen kiinteiston kanssa. Lisdksi kiinteistoon vaikuttaa monet
muut tekijét, kuten kunto, litkenneyhteydet tai rakennustyyli. Néin ollen jokainen kiin-
teisto tai sen osa on ainutlaatuinen, joten kiinteistdala on hyvin heterogeeninen. Useim-
mat kiinteistdt vuokrataan eteenpdin ja timén seurauksena saatu vuokratuotto on usein
korkeampaa kuin muissa sijoitusmuodoissa. Liséksi vuokra on usein sidottu kuluttajahin-
taindeksiin, joten tuotto on myds usein inflaatiosuojattua. Kiinteiston arvo voi nousta
markkinoiden kysynnén ja tarjonnan mukana tai sen arvoa voidaan myos nostaa aktiivis-
ten kiinteistokehityshankkeiden seurauksena (Wyatt 2013; Kaleva et al. 2017). Kiinteis-
tod tiytyy siis hoitaa aktiivisesti eikd timaé ole helppoa, joten uusien toimijoiden markki-
noille tulo on haastavaa.

Kiinteistdille on hyvin ominaista sen tarjoama hajautushy6ty; kiinteiston lisddminen si-
joitussalkkuun hyvin usein joko nostaa salkun tuotto-odotusta vaikuttamatta riskiin tai
vaihtoehtoisesti laskee salkun riskid vaikuttamatta tuotto-odotukseen. Kiinteistdt ovat
suuria entiteettejd, joilla on hyvin suuri yksikkdarvo. Niin ollen hyvin harvalla on varaa
ostaa kokonaisia kiinteistdjd ja usein kiinteiston ostamiseen tiytyy ottaa paljon velkara-
haa. Tdma velanotto lisdd sijoituksen riskid. Kiinteistosijoittamisen yhtend suurena heik-
koutena on kiinteistomarkkinan epilikvidisyys ja korkeat kaupankdyntikustannukset,
jotka vaikeuttavat kiinteiston myyntii. Kiinteiston potentiaalisia ostajia on yleensd hyvin
vihin, joten ndiden 16ytdminen on hankalaa. Lisdksi kiinteiston myynti vaatii usein suuria
panostuksia analyysiin, konsultti- ja vélityspalveluihin seké varainsiirtoveroon. Kiinteis-
t0jd myydadn my0s suhteellisen vihin, jolloin informaatiota kiinteistdjen hinnoista ei ole
markkinoilla vapaasti saatavilla vaan hinta muodostuu enemmén myyjén ja ostajan vali-
sissd neuvotteluissa (Wyatt 2013; Kaleva et al. 2017).
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4.2 Kiinteistoalan analyysit

Kiinteistomarkkina on erityisen herkkd makrotalouden sykleille, silld kiinteistdjen tar-
jonta sopeutuu hyvin hitaasti kysynnédn muutoksiin. Lisdksi suhdannevaihtelut ja niiden
suuri vaikutus markkinaan lisdévét analyysien ja osaamisen tarvetta, sekd tekevét mark-
kinoista tehottomat. (Kasso 2010; Wyatt 2013.; Kaleva et al. 2017) Kiinteistoille myon-
netddn usein hyvin korkea vakuusarvo muihin kohteisiin verrattuna sen muuttumattoman
luonteen ansiosta; tdmad mahdollistaa suhteessa suuremman velkavivun kdyton muihin
instrumentteihin verrattuna. Lisdksi vuokratuoton tasainen kassavirta helpottaa lainanhoi-
tokulujen maksua.

Kiinteistdalan informaatio Kaleva ja ym. (2017) voidaan karkeasti ottaen jaotella kol-
meen eri luokkaan:

e Todellisiin markkinatapahtumiin pohjautuvat tilastot ja indeksit (esimerkiksi
kauppahinta- ja vuokratilastot seké osakeindeksit)

e Laskennallisiin tai arvioituihin parametreihin perustuvat tilastot ja indeksit (arvi-
ointipohjaiset kiinteistdindeksit)

e Asiantuntijandkemyksiin pohjautuvat markkinatiedot (konsulttien nédkemykset,
barometrit)

Kasson (2010) mukaan paras tieto markkinasta tdndén on téndén tehty kauppa. Koska
kiinteistomarkkinasta saatavaa, todellisiin markkinatapahtumiin pohjautuvaa tietoa ei ole
tarpeeksi saatavilla, on kiinteistdanalyytikoiden ja konsulttien tuottaman tiedon arvo pal-
jon suurempi verrattuna esimerkiksi osakemarkkinoihin. Siksi kiinteistdalan analyyseja
tehdddn hyvin paljon ja niilld on myds suuri painoarvo. Kaleva ja ym. (2017) mukaan
kiinteistoalan analysoitavia muuttujia ovat:

Vajaakayttoaste

Vuokratasot

Uudistuotanto

Kayttoonotto

Ylldpito- ja ajanmukaistamiskustannukset
Tuottovaatimukset

Markkina-arvot, kauppahinnat ja kaupakéyntivolyymit
Tuotot

Vajaakidyttoaste kuvaa tyhjénd olevia tiloja. Markkinoilla esiintyy aina vajaakdyttod ja
tatd kutsutaan luonnolliseksi vajaakdytoksi. Tdma aiheutuu muun muassa siitd, ettd uusia
asuntoja ei vélttdméttd saada heti vuokralle. Jos vajaakdyttd on luonnillista lukua suu-
rempi, on markkinoilla tilojen ylitarjontaa ja hinnat laskevat. Vuokratasot taas kuvaavat
alueen yleistd hintatasoa. Uudistuotanto on valmistuneiden tai aloitettujen rakennusten
volyymi ja se riippuu vahvasti osamarkkinan kysynndstd. Kéyttoonotto kuvaa, kuinka
monta neliétd on saanut uuden kéyttdjin tietyn ajanjakson aikana (Kasso 2010).
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Yllédpito- ja ajanmukaistamiskustannusten avulla voidaan arvioida kiinteiston kuntoa. Y1-
lapitokustannuksia ovat muun muassa kiinteistonhoidosta aiheutuvat kustannukset, esi-
merkiksi kaikki kiinteiston huolto-, sdhko-, lammitys-, vedenkulutus- ja jitehuoltokus-
tannukset. (Sanastokeskus 2012.)

Tuottovaatimus kuvaa sitd tuottotasoa, jonka tuleva ostaja vaatii tehddkseen sijoituksen
(Sanastokeskus 2012). Esimerkiksi keskustan toimistotilat ovat likvidejd myds huonossa
taloustilanteessa, joten ndiden tuottovaatimus on hyvin alhainen, kun taas pienen paikka-
kunnan hyvin erikoisvarusteltu teollisuuskiinteistd on hyvin epélikvidié, jolloin ostaja ha-
luaa korkea tuottovaatimuksen, jotta sijoitus olisi kannattava. Markkina-arvot, kauppa-
hinnat ja kaupankdyntivolyymit kertovat osamarkkinan hintatasosta ja vetovoimasta.
Tuotto taas muodostuu edelle mainituiden parametrien yhteisvaikutuksesta. Kiinteisto-
alan analysoitavat muuttujat voidaan tietojohtamisen ndkokulmasta mieltii kiinteistdalan
tietotarpeiksi.

Kaleva ja ym. (2017) kuvaavat tehokkaita markkinoita seuraavasti: ”Tehokkailla mark-
kinoilla sijoituskohteiden hintaan vaikuttava informaation on ajantasaisesti ja tasapuoli-
sesti kaikkien sijoittajien ulottuvilla ja sijoituskohteiden hinnat heijastavat luotettavasti
niiden todellista markkina-arvoaja tuottopotentiaalia. Tehokkailla markkinoilla ei siten
ole mahdollista hyodyntd4 muita parempaa informaatiota ja saavuttaa timén avulla yli-
tuottoja.” Koska kiinteistdjen hinnoista ei ole tarkkaa informaatiota ajantasaisesti tai ta-
sapuolisesti saatavilla, kiinteistomarkkinat ovat tehottomat. Kuvassa 4 on esitettyna kiin-
teistomarkkinoiden dynaaminen luonne ja sithen vaikuttavat tekijat.
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Pddaomamarkkinat: Tilakysynta:
rahoituksen hinta ja yleinentaloudellinen
saatavuus, vaihtosehtoiset tilanne, maarillinen ja
sijoitusmuodot laadullinen tilatarve eri
sektoreilla
Kiinteistosijoitusmarkkinat: Tilamarkkinat:
- tuottovaatimukset - vuokrat
- hinnat - kdyttoaste
- arvot, tuotot \:\ - kayttoonotto
- volyymit, toimijat, rakenne VUOKRAT - kustannukset
HINTA =
KUSTANNUKSET TARJONTA
Rakennusmarkkinat: Tilakanta:
- uustuotannon madra - kannan m3ara
- rakennuskustannukset - kannan rakenne
- korjauskustannukset ‘:> - poistuma
UUSTUOTANTO

Kuva 4. Kiinteistomarkkinoiden dynamiikka ja tunnusluvut (DiPasquale & Whea-
ton 1992)

Kiinteistomarkkinoihin vaikuttavia paitekijoitd on neljé: kiinteistdsijoitusmarkkinat, ra-
kennusmarkkinat, tilakanta ja tilamarkkinat. Kiinteistosijoitusmarkkinoiden mekanismit
asettavat kiinteistdille muun muassa tuottovaatimukset, hinnat, arvot ja tuotot sekd vo-
lyymit, toimijat ja rakenteet. Kiinteistosijoitusmarkkinoiden mekanismeihin vaikuttavat
markkinoiden sisdisten tekijoiden lisdksi pddomamarkkinoiden mekanismit, kuten rahoi-
tuksen hinta ja saatavuus sekéd vaihtoehtoisten sijoitusmuotojen houkuttelevuus. Kiinteis-
tosijoitusmarkkinoiden toiminta vaikuttaa suorasti kiinteistjen hintoihin ja kiinteistjen
hintojen suhde rakennuskustannuksiin taas vaikuttaa rakennusmarkkinoihin. Mikéli hin-
nat ovat rakennuskustannuksia suurempia, kannattaa rakentaa uusia rakennuksia ja jos
hinta on kustannuksia pienempi, ei uusia rakennuksia kannata rakentaa. Rakennusmark-
kinoiden mekanismit vaikuttavat muun muassa uustuotannon méaaraan, rakennuskustan-
nuksiin ja korjauskustannuksiin.

Rakentamisen ollessa kannattavaa, eli kun rakennuksen hinta on rakennuskustannuksia
suurempaa, rakennusmarkkinat tuottavat uusia rakennuksia eli syntyy uudistuotantoa.
Uudistuotannon méard vaikuttaa edelleen suoraan tilakantaan. Tilakannan mekanismit
vaikuttavat muun muassa kannan méiirddn, kannan rakenteeseen ja poistumaan. Mikili
uudistuotannon mééara on suurta, tilakannan méiara kasvaa, kannan rakenne muuttuu kohti
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uudempaa ja poistuma on pienempéd suhteessa uudistuotantoon. Mikili taas uudistuo-
tanto ei ole merkittdavélla tasolla, tilakannan miérd supistuu tai pysyy samana, kannan
rakenne muuttuu kohti vanhempaa ja poistuma on suurempaa kuin uudistuotanto. Toi-
saalta kiinteisto ei kulu, joten uudistuotannon vaikutus hintoihin on paljon pienempi kuin
kysynnélld (Wyatt 2013).

Viimeisend padtekijdnd on tilamarkkinat, jonka mekanismit vaikuttavat muun muassa
vuokriin, kdyttdasteisiin, kdyttoonottoon sekd kustannuksiin. Tilakannan muutokset vai-
kuttavat suoraan markkinoiden tarjontaan eli tilakannan kasvu lisdé tarjontaa ja tilakan-
nan pienentyminen vdhentdd tarjontaa. Toisena tilamarkkinoiden vaikuttavana tekijani
on tilakysynté, johon vaikuttaa muun muassa yleinen taloudellinen tilanne sekd maaralli-
nen ja laadullinen tilatarve eri sektoreilla. Tilakysynnédn kasvaessa tiloja tarvitaan yhi
enemmain. Ndma tarjonnan ja kysynnidn muutokset vaikuttavat suoraan tilamarkkinoiden
muutoksiin kysynnén ja tarjonnan lain mukaisesti: kun tarjonta kasvaa, tiloja on enemmén
saatavilla, jolloin tiloista ei ole yhtd suuri kilpailu ja kéyttdaste ja vuokrat laskevat, kun
taas tarjonnan supistuessa tilojen kysynti ja sitd mydten niistd kilpailu kasvaa, jolloin
kiyttoaste ja sen mydtd vuokrat nousevat.

Kuten kuvasta huomataan, kiinteistomarkkinat ovat hyvin dynaamiset ja yhden talouden
osa-alueen muutokset voivat rahoitusmarkkinoiden muutosten kautta vaikuttaa kiinteis-
tosijoitusmarkkinoihin ja edelleen koko kiinteistomarkkinaan. Toisaalta kiinteistoraken-
tamisen hitauden takia ndmi muutokset tapahtuvat hitaammin, kuin esimerkiksi arvopa-
perimarkkinoilla, joissa muutokset voivat tapahtua jopa tuntien sisélla.

4.3 Kiinteistoalan haasteet tietojohtamisen nakdkulmasta

Kiinteistomarkkinassa tiedonkulku ja sen vaikeudet ovat yleisesti kiinteistoalalla tie-
dossa. Koska kauppoja tehddén verrattain vdhén, on tietoakin vain vdhén saatavilla ja
toisaalta timén tiedon jakamiselle ei ole vakiintunut tehokasta markkinatiedon jakamisen
keskusta, kuten esimerkiksi osakepdrssi. (Downs & Giiner 2013; Hui et al. 2013.) Kuten
luvussa 4.2 todetaan, timé aiheuttaa analyytikoiden ja konsulttien tuottaman tiedon mer-
kityksen korostumisen.

Koska markkinatiedolle ei ole paikkaa, jossa sitd voitaisiin jakaa tehokkaasti ja toisaalta
titd dataa ei ole myoskédin pakko jakaa, suurilla kiinteistdalan konsulttiorganisaatioilla,
kuten tutkimuksen kohdeyritykselld, on suuret méérat dataa kiinteistomarkkinasta, jota
he eivit muun muassa kilpailuteknisistd syisté jaa eteenpdin. Tétd dataa ei myoskédén voi
miltddn toimijalta ostaa, silld jokainen organisaatio omistaa vain oman liiketoimintansa
tuottamat datat, eikd alalla oikein ole toimijaa, joka kokoaisi kaikkien toimijoiden datat
yhteen paikkaan. Siten téllaisilla, suuret madrit markkinadataa omaavilla yrityksilld voi
olla merkittéva kilpailuetu muihin toimijoihin ndhden.
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Tietojohtamisen nékokulmasta kiinteistokonsultaatioyritysten pdédongelma on hieman pa-
radoksaalinen: markkinoiden tehottomuus tiedon tuottamisen suhteen aiheuttaa sen, ettd
analyytikoiden ja konsulttien tuottamien raporttien ja analyysien painoarvo on suhteessa
suurempi, mutta toisaalta ndiden raporttien ja analyysien tekemiseen tarvitaan tietoa
markkinasta. Toki néitd raportteja ja analyyseji tuotetaan paremman tiedon puutteessa
henkilokohtaiseen kokemukseen ja "mututuntumaan’ nojaten ja téllaisen tiedon rooli on
varsinkin aiemmin ollut kiinteistomarkkinoilla hyvin suuri (Kurlat & Stroebel 2015).
Kiinteistdalan konservatiivinen luonne on aiheuttanut sen, etté tillaisen tiedon merkitys
on vield nykypdivénkin suuri, vaikka teknologisesti olisikin mahdollista hyodyntéé yri-
tyksen sisélle kertynyttd dataa markkinasta. Toisaalta harvalla kiinteistdalan yritykselld
on hallussaan niin paljon dataa, etti téllainen sisdisen datan louhinta olisi mahdollista.
Kohdeyritys on alansa yksi suurimmista toimijoista kaikissa pohjoismaissa pois lukien
Islanti, jolloin yritykselle kertyy valtavasti tietoa kiinteistomarkkinasta, jota muilla toi-
mijoilla ei ole. Timén datan jérjestelmallinen hyddyntdminen voisi tuoda yritykselle mer-
kittdvan kilpailuedun muihin toimijoihin ndhden.

Koska kiinteistdala on hyvin konservatiivinen, tulee tiedon tuottamisen ja jakamisen kay-
tann6t muuttumaan alalla hitaasti. Henkilokohtaiseen kokemukseen perustuvan tiedon
merkitys tulee varmasti olemaan vielé pitkdan suuri, eikd timén tiedon merkitys luulta-
vasti ikind katoa, silld kiinteistomarkkinoissa on paljon muuttujia ja tilanteita, joissa ei
ole yhtd absoluuttista vastausta. Kuitenkin dataan perustuvan analyysin rooli tulee tule-
vaisuudessa olemaan yha merkittdvampi ja tima muutos tuli mullistamaan erityisesti kiin-
teistdalan konsulttiliiketoimintaa. Datan louhinta yrityksen siséltd ja datan hyddyntdmi-
sen yleistyminen alalla voivat jopa luoda kokonaan uuden ilmidn, jossa yritysten sisddn
kertynytta tietoa jaetaan alan muille toimijoille, jolloin kiinteistomarkkina tehostuisi mer-
kittavasti. Tallaisella muutoksella voisi olla hyvinkin merkittdvid seurauksia koko kiin-
teistomarkkinan toimintaan.



5. TULOKSET

5.1

Haastatteluiden tulokset
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Haastatteluissa onnistuttiin melko hyvin tunnistamaan tiimien yhteisié tietotarpeita. Tie-

totarpeet on esitettynd taulukossa 5.

yleiset tunnusluvut

Tietotarve Tiedon tyyppi Tietoldhde
Vuokramarkkinatieto Kvantitatiivinen Enimmaékseen talon siséi-
(vuokrataso, vajaakdytto, set dokumentit ja kollegoi-
alueellinen kysynté jne.) den ndkemykset
Asiakkuuksiin liittyva tieto | Kvalitatiivinen Talon sisdiset dokumentit
ja kollegoiden ndkemykset
Talouden ja kiinteistdalan | Kvantitatiivinen Ulkoiset tietoléhteet

Aiemmin tuotettu tieto ja
misté se 10ytyy

Kuvalitatiivinen ja kvantita-
titvinen

Sisdiset dokumentit ja kol-
legoiden nidkemykset

Projektin 1dhtotiedot

Kvalitatiivinen ja kvantita-

Asiakkaiden dokumentit ja

tiivinen tietoldhteet

Taulukko 5.  Haastattelututkimuksen avulla selvitetyt, tiimeille yhteiset tietotarpeet

5.1.1 Vuokramarkkinatieto

Ensimmadinen ja kaikista eniten mainittu tietotarve koskee vuokramarkkinoita. Kuten lu-
vun 4.2 teoriassa esitetdén, vuokramarkkinat ovat yksi neljdstd kiinteistomarkkinoihin
vaikuttavasta osa-alueesta ja silld on hyvin suuri vaikutus kiinteistomarkkinaan. Tamén
tiedon avulla voidaan muodostaa nikemys osamarkkinan tilanteesta ja siten ymmartai
kiinteistomarkkinaa paremmin. Siksi timd tieto on erityisen arvokasta kiinteistdalan ana-
lyytikoille. Toisaalta kiinteistomarkkinan luonteesta johtuen yleisesti ottaen tietoa on hy-
vin vaikea saada markkinoiden ldpindkymattomyyden takia ja vuokramarkkinat ovat eri-
tyisen lédpindkyméttomat. Lisdksi kiinteistoalalla tieto on hyvin hajanaista ja monien eri
toimijoiden hallussa eikd kiinteistomarkkinoilla ole keskitettyd toimijaa, joka kerdisid
muilta toimijoita tiedon keskitetysti ja jakelisi tdimén tiedon eteenpdin. Niin ollen 14hes
ainoa tapa saada vuokramarkkinatietoa on kerité se itse. Vuokramarkkinatieto on siis hy-
vin arvokasta, mutta sitd on vaikeaa saada.
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”Vuokramarkkinatieto on meille hyvin arvokasta tietoa, mutta valitettavasti sitd on tdilld
hetkelld hyvin vaikea saada ja usein sen hankkimiseen kuluu kohtuuttoman paljon aikaa.
Olisi hienoa, jos yrityksen sisdistd vuokramarkkinatietoa voitaisiin hyodyntdid parem-
min.”

Kohdeyrityksen sisdisiin dokumentteihin on vuosien varrella kertynyt merkittdvid méaria
kvantitatiivista tietoa vuokramarkkinoista. Tdma tieto on perdisin muun muassa kiinteis-
tojen omistajien ldhettamisté 14htotiedoista, joissa kerrotaan esimerkiksi kiinteiston vuok-
ralaisten tietoja. Lisdksi yrityksen toteuttamista vuokraustoimeksiannoista kertyy kvanti-
tatiivista vuokratietoa. Talld hetkelld titd kvantitatiivista vuokratietoa ei pystytd hyodyn-
tdmédn oikein vajavaisten teknologisten prosessien takia. Ainoa tapa jakaa yrityksen si-
sdistd vuokramarkkinatietoa on kvalitatiivisen tiedon kautta eli hiljaisen tiedon tavoin ky-
selemadlla kollegoiden ndkemyksii eri vuokramarkkinoista ja niiden tilanteista. Tamé ky-
sely on kuitenkin hidasta ja muista ihmisista riippuvaista eikd nikemys juuri koskaan pe-
rustu mihink&én dataan, vaan ndkemyksen esittdjdn mututuntumaan. Jotta vuokramarkki-
natietoa voitaisiin hyodyntéa yrityksen péivittdisessa toiminnassa tehokkaasti ja jotta kiy-
tetty tieto olisi tarkkaa ja ajankohtaista, tulisi yrityksessa pyrkid siihen, etti tietojarjestel-
mien dokumenteista 10ytyvé kvantitatiivinen vuokramarkkinatieto saataisiin myos henki-
16ston kayttoon.

”Oman yrityksen sisdinen vuokramarkkinatieto on arvokasta ja sitd kdyttdisi mielellddn
useammin, jos se olisi helposti saatavilla. Tdamdn lisdksi sisaryhtiostd olisi erittdin hienoa
saada vuokramarkkinatietoa, koska tdlld tiedolla voisi saavuttaa suuren kilpailuedun
muihin toimijoihin ndhden.”

Kappaleessa 4.2 on tunnistettu kiinteistoalan tietotarpeita, mutta kirjallisuudessa ei ni-
metty tietotarpeita tirkeysjirjestykseen. Vuokra-markkinatieto on kuitenkin kirjallisuus-
tutkimuksessa yhdeksi kiinteistdalan tietotarpeeksi muiden kiinteistomarkkinoiden tun-
nuslukujen ohella. Haastattelututkimuksen perusteella voidaan todeta vuokramarkkina-
tiedon olevan yksin tirkeimmisti, ellei jopa tirkein kiinteistoalan tietotarve.

5.1.2 Asiakkuuksiin liittyva tieto

Lihes kaikki vastaajat nimesivit asiakkuustiedon merkittdviaksi tietotarpeeksi. Asiak-
kuustiedolla tarkoitetaan esimerkiksi erilaisten sijoitusinstituutioiden yhteystietoja, sijoit-
tajien sijoituspreferensseji tai heidén toteuttamiaan viimeaikaisia hankkeita sekd minka-
laisia projekteja yrityksessd on kyseiselle asiakkaalle toteutettu. Téllainen tieto on poik-
keuksetta kvalitatiivista ja hiljaista tietoa, joten sitd on paikoitellen vaikea tallentaa sih-
koiseen ja helposti saatavaan muotoon. Ylivoimaisesti eniten tété tietoa jaetaan yrityk-
sessd kasvokkaisella kommunikaatiolla. Liséksi yrityksen sisdisistd dokumenteista voi lu-
kea, millaisia projekteja asiakkaalle on tehty. Useimmiten téllaisen tiedon hy6dyntdmi-
sessd on kaksi ongelmaa. Ensinnékin tietoa voi olla paikoitellen vaikea etsid, koska ei
tarkkaan tiedetd, kuka yrityksen sisélld on ollut kyseisen asiakkaan kanssa tekemisissa.
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Toisekseen yrityksessd on hyvin korkeat standardit asiakkaiden tietojen séilyttimiselle ja
tiimien vélilld on hyvin toimivat palomuurit. Toisaalta nima palomuurit toimivat valilla
litankin hyvin ja siten estetéén sellaisen tiedon liikkuminen tiimien vilill4, jota voitaisiin
jakaa asiakkaan integriteettid vaarantamatta.

”Tyossdimme on hyvin tdrkedad tietdd, mitd uudet asiakkaat ovat aiemmin tehneet tai mitd
jo tutut asiakkaat ovat sitten viime ndkemdn puuhanneet. Lisdksi on arvokasta tietdd,
kuka meiddn yrityksessd on viimeksi ollut yhteydessd asiakkaaseen ja mitd yhteydenpi-
dossa on puhuttu.”

“Meilld on hyvin vahvasti organisaatiossa korostettu tiimien vilisien palomuurien tdr-
keyttd. Totta kai asiakkaiden integriteetistd tdytyy pitdd ehdotonta huolta, mutta me voi-
simme kylld yrityksessd jakaa tietoa asiakkaistamme tiimien vdlilld ilman, ettd asiakkaan
integriteetti vaarantuu.”

Kappaleessa 3.3 ja 3.5 on tunnistettu seké asiantuntijoiden etti johtajien tietotarpeita. Mo-
lemmissa tapauksissa asiakastieto tunnistettiin hyvin tirkedksi tietotarpeeksi. Johtajien
on tarkedd tietdd paljon asiakkaista, jotta myyntid osataan koordinoida oikein ja jotta yri-
tys pystyy sdilyttiméén tarkedt asiakkaat ja siten pysyd tuottavana. Asiantuntijoille asia-
kastieto on tirkedd, jotta asiantuntijat osaavat rakentaa asiakkaan haluamia ratkaisuita ja
jotta asiantuntijat osaavat markkinoida osaamistaan oikein. Kirjallisuustutkimuksessa
asiantuntijoiden tietotarpeeksi tunnistettu tuotteen vaatimukset liittyvat myds téltd kan-
nalta asiakastietoon.

5.1.3 Talouden ja kiinteistoalan yleiset tunnusluvut

Kaikki tiimit joutuvat tyonteossaan muodostamaan nidkemyksié tietyn markkina-alueen
tilanteesta tai rakentamaan analyysejd jostain tietystd osa-alueesta. Néissd tehtdvissd da-
tan rooli on hyvin suuressa osassa. Kdytetty data on hyvin laaja-alaista ja sisdltdd muun
muassa yleisid talouden lukuja esimerkiksi tilastokeskuksen ja véestorekisterikeskuksen
nettisivuilta tai kiinteistd- ja rakennusalan avainlukuja KTI-kiinteistotieto Oy:n katsauk-
sista. Jotta analyysin tai ndkemyksen voisi muodostaa, tdytyy analyytikolla olla kédytds-
sddn analysoitavaan kohteeseen liittyvé data. Tdma data voi em. asioiden liséksi olla mel-
kein mitd vaan, jonka analyytikko kokee relevantiksi alueen markkinakatsaukselle. Tdma
tieto on kaytdnndssé aina kvantitatiivista ja sitd saadaan ulkoisista ldhteistd. Talon sisdlla
on toki myds muutamia tietoldhteitd, joista téllaista dataa voidaan saada. Pddsadntoisesti
kuitenkin tdllainen data tulee talon ulkopuolelta.

“Usein projektien yhteydessd tdytyy muodostaa nikemys tietyn alueen yleisestd talousti-
lanteesta ja kiinteistomarkkinasta. Tdmdn ndikemyksen muodostamista varten tarvitaan
paljon tietoa talouden yleisistd tunnusluvuista esim. bruttokansantuotteesta tai viestoen-
nusteesta sekd kiinteistomarkkinasta yleisesti kuten transaktiovolyymeistd tai vajaakdy-

’

toista.’
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2

dytdmme paljon esimerkiksi tilastokeskuksen sivuja erilaisten yleisien tunnuslukujen

kerddmiseen, joita tarvitaan analyysien tekemiseen.”

Kappaleessa 4.2 on tunnistettu iso joukko kiinteistdalan tietotarpeita, kuten tuottovaati-
mukset, kaupankdyntivolyymit sekd ylldpitokustannukset. Naméa kaikki kuvastavat kiin-
teistomarkkinoiden toimintaa ja nykytilaa ja ovat siten hyvin arvokasta tietoa. Samaa
mieltd olivat haastateltavat; he nimesivat haastatteluissa kaytetyiksi tiedoiksi ldhes kaikki
kirjallisuustutkimuksessa 10ydetyt kiinteistdalan tietotarpeet. Kohdeyrityksen ldhes jokai-
nen tyontekija joutuu uusissa projekteissa aina ensin muodostamaan kasityksen markki-
nasta, jossa kohde sijaitsee. Késitys muodostetaan padsaantdisesti joko kysymalld mark-
kinasta kollegalta tai tekemélld markkina-analyysi. Markkina-analyysin tekemistd varten
tyontekijd tarvitsee kaikkia kirjallisuustutkimuksessa tunnistettuja kiinteistdalan tietotar-
peita, mutta sen lisdksi my0s talouden yleisid tunnuslukuja. Kiinteistomarkkinoiden ana-
lyysien tekeminen on siis hyvin tietointensiivistd ja monimutkaista.

5.1.4 Aiemmin tuotettu tieto ja mista se loytyy

Hyvin merkittdvéksi tietotarpeeksi haastatteluissa tunnistettiin tieto siitd, mitd tietoa yri-
tyksen muut tyontekijdt ovat aiheesta tuottaneet ja mistd tdméin tiedon 16ytdisi. Lahes jo-
kainen tiimi tuottaa erilaisia markkinakatsauksia tai analyysejd projektien my6td ja ndma
analyysit useimmiten tallennetaan sdhkdiseen muotoon. Kuitenkin tiimien vililld ei ole
tarkkoja standardeja siitd, miten ndma tiedot pitéisi tallentaa tai kuinka tété tietoa voitai-
siin jakaa muille tiimeille. Lisdksi tdssdkin tapauksessa korkeat palomuuristandardit es-
tavit tiedon kulkemista tiimien vélilld. Kaikki tiimit voisivat jollain tasolla hyddyntida
muiden tiimien tuottamia nikemyksid ja analyysejd omissa projekteissaan, mutta koska
tdmén tiedon 10ytdminen erityisesti sdhkdisessd muodossa on niin hankalaa, tété tietoa ei
pystytd hyodyntdmain tehokkaasti. Tatd tietoa jaetaan tilld hetkelld padsaintdisesti hil-
jaisen tiedon tavoin keskustelemalla kollegoiden kanssa. Kaikki vastaajat kuitenkin halu-
aisivat tdmén tiedon jakamisen ja l0ytdmisen helpottuvan tulevaisuudessa.

“Tehtdessd tietyn alueen markkina-analyysid olisi erittdin hyédyllistd, jos aiemmin sa-
masta alueesta tehdyt analyysit tai mitkd tahansa tiedonjyvit olisivat helposti loydettd-
vissd.”

"Usein kuluu hyvin paljon aikaa vanhojen projektien selaamiseen etsiessd tamdn hetki-
selle caselle relevanttia tietoa. Tdlld hetkelld aiemmin tuotettua tietoa on vaikea etsid.
Tietoa olisi paljon helpompi loytdid, jos vanhat projektit ndkyisivit esimerkiksi kartalla.”
“Helpoin tapa saada tietoa muiden tiimien vanhoista projekteista on mennd kasvotusten
kysymddn asiasta. Vaikka tieto olisikin sihkoisesti saatavilla, on usein erittdin arvokasta
kuulla analyysin tai dokumentin takana olevat perustelut, joita ei oikein voi tallentaa sdh-

’

koiseen muotoon.’
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Kirjallisuustutkimuksessa yksi useimmiten esiin tulleista tietotarpeista oli juuri aiemmin
tuotettu tieto ja mistd se 16ytyy. Téama tietotarve esiintyi seki johtajilla, ettd asiantunti-
joilla ja tietotarve nimettiin monessa lahteessé tarkeimmaéksi. Koska sama tietotarve 16y-
dettiin my0s haastattelututkimuksessa, voidaan puhua erittdin merkittavasta tietotarpeesta
sekd liike-elaméssa yleisesti, ettd myos kiinteistoalalla. Toisaalta on hyvin loogista, etté
tdma4 tietotarve koetaan niin tirkedksi; tieto siitd, kuka tietdd asiasta jotain ja mité on hil-
jaista tietoa eli sen jakaminen on hyvin haasteellista. Vaikka tietojérjestelmét ovatkin ny-
kyaikana yha parempia, on hiljaista tietoa edelleen hyvin vaikeaa jakaa sdhkdisesti. Kas-
vokkain keskustelu on edelleen ylivoimaisesti tehokkain hiljaisen tiedon jakamismuoto,
mutta toisaalta kasvokkaiseen keskusteluun ei aina ole aikaa ja jotta asiasta tietdvén
kanssa voisi keskustella kasvokkain tiytyy ensin tietdd, kuka asiasta tietdva henkilo on.
Tétd ongelmaa voisi ratkaista esimerkiksi kompetenssitietopankilla, joka aktiivisesti péi-
vitettdisiin ihmisten osaamisalueita ja tekemid projekteja ja josta voisi helposti 16ytda,
kenelld on tarvittava taito tai tieto.

5.1.5 Projektin lahtotiedot

Myoskin kaikille tiimeille yhteinen tietotarve on projektien 1dhtotiedot. Kaikkien tiimien
litketoiminnassa erityisen tarkedssi osassa ovat asiakkaan toimittamat dokumentit, joissa
pitdisi olla kaikki tiimin tarvitsemat tiedot projektiin liittyen. Asiakas toimittaa esimer-
kiksi yksityiskohtaiset tiedot projektin kiinteistoon liittyen ja tdtd tietoa ei mydskddn saa
mistddn muualta. Siten kaikki tiimit ovat hyvin pitkilti asiakkaan toimittamien tietojen
varassa. Asiakkaiden toimittamat tiedot ovat paikoitellen hyvin vajavaisia ja kaikki tiimit
nimesivét projektin viivistymisen suurimmaksi syyksi my0ds asiakkaan toimittamien tie-
tojen puutteellisuuden tai toimituksen viivdstymisen. Asiakkaita on myds paikoitellen hy-
vin vaikea tavoittaa ja he saattavat tdydentdd puuttuvia tietoja hitaasti tai haluttomasti.
Asiakkaat eivit myOskéddn vélttdmattd ymmaérrd, kuinka kriittisié lahttiedot ovat projek-
tin onnistumisen kannalta. Pddsdéntoisesti timad tieto on kvalitatiivista ja sijaitsee asiak-
kaan dokumenteissa, mutta paikoitellen myos kvantitatiivista tietoa, kuten asiakkaan na-
kemystd tiettyyn asiaan, tarvitaan.

“Ldhes jokainen projekti alkaa silld, ettd asiakkaalta kerdtddn tai pyydetddn ldhtétietoja
kohteeseen liittyen. Asiakkaat ldhettivdt tietoja vaihtelevalla innokkuudella ja joskus lih-
totietojen perddn joutuu kyselemdcdn, joka taas viivdstyttid projektia ja aiheuttaa har-
maita hiuksia. Ldhtétietoihin ei voi juuri koskaan luottaa sokeasti, koska niissd on lihes
aina pienid tai suuria virheitd.”

“Projektin ldhtotiedot voivat tulla missd muodossa tahansa ja vdililld joutuu ndkemdidn
paljon vaivaa, ettd lihtotiedot saadaan analysoitavaan muotoon.”

"Olisi hienoa, jos lihtotietojen kyselyyn ja syottiamiseen olisi joku vakiomuotoinen lo-

2

make, jota kaikki asiakkaat kéyttivdt. Tamd helpottaisi meiddn tyotd huomattavasti.
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Myos kirjallisuustutkimuksessa ldhtdtietojen ja tuotteen vaatimusten tdrkeys korostui.
Erityisesti asiantuntijoiden on tirkedd tietdd, mitd tuotteelta vaaditaan, jotta he osaavat
rakentaa asiakkaan haluaman tuotteen. Sama koskee kiinteistdalan asiantuntijoita; mikali
projektin léhtotiedot ovat puutteellisia tai virheellisid, saattaa henkild ymmartéd kohteen
tai projektin tarkoituksen véérin, jolloin saatetaan tehdd paljonkin turhaa tyotd ennen kuin
asiakas tai toteuttaja huomaa ristiriidan ja projektin suunta korjataan oikeaksi. Jossain
tapauksissa koko projekti saattaa epdonnistua, kun 1&ht6tiedot ovat olleet vadrin. Esimer-
kiksi myyntitoimeksiannoissa konsultti saattaa védrien 14htotietojen takia arvioida koh-
teen myyntihinnan liian korkeaksi, jolloin kohteelle ei 16ydy ollenkaan ostajia ja projekti
epdonnistuu.

Kaikille tietotarpeille yhtend lisdvaatimuksena oli tiedon esittiminen paikkatiedon avulla.
Koska kiinteistomarkkinoilla sijainti on tirkein kiinteiston ominaisuus, on tirkedd myds
tietdd sijainti perusteisesti muita kiinteistoon liittyvid muuttujia. Esimerkiksi monet vas-
taajat nimesivit hienoksi teknologiseksi asiaksi aiempien projektien tai analyysien etsi-
misen kartan avulla tai talouden ja kiinteistomarkkinoiden avainlukujen esittdmisen kar-
tan avulla. Yleisesti ottaen kaikilla tiimeilld oli tarve tarkastella kaikkea tietotarpeissa
nimettyé tieto jonkinlaisen karttasovelluksen avulla.

"Olisi huikeaa, jos meilld olisi kdytossd karttasovellus, jossa olisi saatavilla kaikki mah-
dollinen tieto, kuten kiinteistomarkkinoiden tunnusluvut sekd aiemmin tehdyt projektit ja
analyysit.”

“Kiinteistot ovat paikkaan sidottuja ja kiinteistojen tdrkein ominaisuus on sijainti. Siksi
ldhes kaikki kéyttimdmme tieto on jollain tavalla sidottuna sijaintiin. Tdmdn takia kdy-
tamme esimerkiksi paljon erilaisia karttapalveluita hahmottamaan kohteen ympdristod.”

5.2 Tutkimuksen kritiikki ja huomioitavat asiat

Tutkimuksessa onnistuttiin tavoitteiden mukaisesti melko hyvin. Haastatteluissa saatiin
esiin asioita, joita etukdteen oli ajateltu tarpeelliseksi ja liséksi haastatteluprosessin ede-
tessd l0ydettiin myOs uusia asioita, joita haastatteluissa kannatti kyselld. Lisdksi tutki-
muksen tavoitteena oli tunnistaa kaikille tiimeille yhteisid tietotarpeita ja tdssd onnistut-
tiin melko hyvin tiimien erilaisesta litketoiminnasta huolimatta.

Haastattelumetodien ja haastattelurunko suunnittelun kéytettiin luvuissa 2.4 ja 1.3.2 esi-
teltyjd periaatteita ja teoriaa ja siksi haastatteluissa onnistuttiin valttiméén yleisimpié vir-
heitd. Haastatteluissa ei yritetty suoraan kartoittaa tietotarpeita, vaan haastateltavilta ky-
seltiin heidan péivittiisestd tyoskentelystdédn ja tiedon kédytostddn sekd heiddn kokemista
ongelmistaan tiedon kéyttoon liittyen. Vasta tulosten analyysivaiheessa eri tiimien vas-
tauksia vertailemalla tunnistettiin varsinaisia tietotarpeita, joka oli koko tutkimuksen ta-
voitteena.
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Tulosten analysointi onnistui melko hyvin ja siihen oli valittu oikeat metodit. Haastatel-
tavat puhuivat keskustelutilanteessa paljon ammatillisessa mielessid mielenkiintoisia asi-
oita, mutta jotka eivét timin tutkimuksen kannalta olleet oleellisia. Siksi haastatteluita ei
kannattanut litteroida sanasta sanaan, vaan tutkija poimi haastattelunauhoja kuuntele-
malla haastateltavien puheiden pddasiat. Ndin oli myds paljon helpompi vertailla tiimien
vilisid eroja ja yhteneviisyyksid vastauksissa seké tuottaa niistd vastauksista synteesi.

Haastattelut onnistuivat suurimmalta osin odotetusti. Paikoitellen vastaajat olivat hyvin
kiireisid muiden tdiden takia ja joutuivat esimerkiksi vastaamaan puhelimeen kesken
haastattelutilanteen, joka hieman rajoitti saatujen vastausten miérad. Koska haastattelut
toteutettiin ryhmédhaastatteluna, ei yhden haastateltavan hetkellinen puhelimeen puhumi-
nen héirinnyt merkittévisti haastattelun kulkua. Liséksi haastattelun etenemisessi oli pai-
koitellen epdjohdonmukaisuuksia haastattelijan kokemattomuudesta johtuen. Haastatte-
lija saattoi kysyd jotain omasta mielestd mielenkiintoista asiaa, joka jélkeen péin tarkas-
teltuna ei ollut tutkimuksen kannalta hyodyllisté ja siten téllaiset kysymykset tuhlasivat
haastatteluun varattua aikaa. Toisaalta tutkija halusi pitdd haastattelutilanteen mahdolli-
simman rentona ja keskustelevana ja tillaisten kysymysten esittdminen auttoi haastatel-
tavia rentoutumaan ja toisaalta antoi syvempad ymmarrysté aiheesta. Vaikka niistd vas-
tauksista ei saatukaan hydtyé itse tutkimukseen, sai tutkija paremman kuvan tiimien lii-
ketoiminnasta ja ongelmista, jota tutkija voi myohemmin hyddyntdd tyoskennellessdan
yrityksessa.

Osassa haastatteluista vastaajat eivét tdysin ymmartineet, millaisia vastauksia heisté ha-
ettiin ja paikoitellen joidenkin osioiden vastaukset jaivat hieman vajavaisiksi. Vastaajat
eivit valttamattd haastattelutilanteessa muistaneet tarkasti, millaista tietoa he kayttavét
téissddn tai he eivit osanneet nimetd mitd yksityiskohtaisia asioita vaan vastasivat hyvin
laveasti kysymyksiin. Kuitenkin néihinkin asioihin saatiin pddsdantoisesti vastaukset li-
sakysymysten tai myohempien vaiheiden kysymysten avulla seké vastaajien vastauksista
epdsuorasti johtamalla.
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6. PAATELMAT

6.1 Tutkimustulosten tarkastelu

Tutkimuksen alussa tutkimukselle kuvailtiin tutkimusongelma ja tima ongelma muotoil-
tiin tutkittavaan muotoon tutkimuskysymysten avulla. Tutkimuksen péatutkimuskysy-
mys: "Mitd ovat tietotarpeet kiinteistdalan konsulttiyrityksessa?” jaettiin alatutkimusky-
symyksiin: "Mitd ovat tietotarpeet?”, ”Kuinka tietotarpeita mairitetdan?” ja "Mitki ovat
kiinteistdalan erityispiirteet?”. Alatutkimuskysymyksiin vastaamalla yritettiin luoda
pohja, joka mahdollistaisi padtutkimuskysymykseen vastaamisen. Tutkimuskysymyksiin
etsittiin vastauksia sekd kirjallisuudesta, ettd haastattelututkimuksen avulla. Téssd lu-
vussa tarkastellaan néitd tutkimuskysymyksié ja sitd, kuinka hyvin tutkimuksessa onnis-
tuttiin vastaamaan niihin.

Ensimmadinen alatutkimuskysymys: ”Mitd ovat tietotarpeet?”

Tamaén tutkimuskysymyksen tavoitteena oli selvittdd, mité ovat tietotarpeet ja minkélaisia
asioita niihin liittyy. Koska koko tutkimuksen tavoitteena oli tutkia kiinteistdalan yrityk-
sen tietotarpeita, tuli ensin selvittdd, mitd tietotarpeet ovat.

Tietotarpeelle on hyvin monenlaisia mairitelmii; esimerkiksi Nicholasin (2000) mukaan
tietotarve on tieto, jota ihmiselld pitéisi olla, jotta hin tekisi tyonsd tehokkaammin. Toi-
saalta Laihonen ym. (2013) ja Choon (2001) mukaan tietotarve on aukko jo tiedetyn tie-
don ja tyotehtdvdn vaatiman tiedon vélilld. Organisaatiolla voi myos olla tietotarpeita;
ndm4 tietotarpeet rakentuvat yksiloiden tietotarpeista. Tietotarve tulee esille, kun yksilo
tai organisaatio tunnistaa aukon tiedossa tai kyvyssa hahmottaa kokemuksia (Choo 1998).
Vuoren (2006) mukaan kaikkia tietotarpeita ei kannata tdyttad, vaan tulisi tunnistaa, mitk&
tietotarpeet ovat kriittisimpid ja minké tietotarpeiden tdyttiminen tuottaa yritykselle eni-
ten lisdarvoa.

Tiedettyjen ja tunnistettujen tietotarpeiden liséksi on olemassa tilanteita, joissa henkil6 ei
itse tiedd tarvitsevansa tietoa. Télloin puhutaan piilevisti tietotarpeista. Useimmiten til-
laiset tietotarpeet pystytddn tunnistamaan vasta, kun henkilé on vahingossa tyydyttanyt
tdman tietotarpeen kayttimélld tietoa. (Nicholas 2000; Laihonen et al. 2013.)

Toinen alatutkimuskysymys: ”Kuinka tietotarpeita mddritetdcdn?

Tamin tutkimuskysymyksen tavoitteena oli selvittdd, miten tietotarpeita médaritetdén ja
miten niitd voidaan tutkia eri konteksteissa. Liséksi haluttiin selvittdd, mitka asiat vaikut-
tavat tietotarpeiden tutkimiseen, millaisia metodeja niiden tutkimiseen on kehitetty ja
mité asioita pitdd ottaa huomioon niitd tutkittaessa.
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Tietotarpeiden médrittelyssa tulisi ottaa huomioon muun muassa tarpeen tirkeys, tarpeen
henkilokohtaisuus seké tarpeen laatuvaatimukset (Nicholas 2000; Wilson 2006). Tarpeen
tarkeydell4 tarkoitetaan seka tietotarpeiden keskindista tirkeysjarjestystd, ettd itse tarpeen
tarkeyttd eli kuinka tarkedd on, ettd juuri tima tarve tidytetdéin. Toisaalta tarpeen henkilo-
kohtaisuudella eli sill4, kuinka montaa henkildd tima tietotarve koskee, vaikuttaa tarpeen
tayttdmiseen, koska usean ihmisen tietotarve tuottaa tayttyessddn enemman arvoa yrityk-
selle. Lisdksi tietotarpeiden madrittelyssa tulisi ottaa huomioon konteksti kulttuurillisesta,
litketoiminnallisesta ja henkilokohtaisesta ndkdkulmasta (Choo 1998; Dorner et al. 2015).

Koska tietotarve on luonteeltaan vaikeasti méadriteltiva, kontekstisidonnainen ja késit-
teend monille outo, on tietotarpeita vaikea tutkia kvantitatiivisen metodein. Siksi tietotar-
peiden tutkimuksessa kédytetddn 1dhes aina kvalitatiivisia menetelmié, joita saatetaan tiy-
dentdd kvantitatiivisilla metodeilla. Vuoren (2006) mukaan tietotarpeiden tutkimusmene-
telmind kaytetddn kvalitatiivisista menetelmisti haastattelua ja havainnointia seki kvan-
titatiivisista menetelmistd kyselyd. Yleensd kyselyi ei kannata kayttia tietotarpeiden tut-
kimiseen yksin, vaan sen tueksi kannattaa ottaa joko haastattelu- tai tarkkailututkimus
(Methods Of Analysis And Evaluation Of Information Needs 1978.). Niistd metodeista
haastattelu sopii parhaiten tietotarpeiden tutkimiseen, silld siind tutkija pystyy seké kuu-
lemaan vastaajan ajatuksia, ettd syventymadn néihin vastauksiin ja esittdmién lisdkysy-
myksid. Nami molemmat komponentit ovat hyvin oleellisia onnistuneen tietotarvetutki-
muksen kannalta ja muilla metodeilla niité ei voi saavuttaa. (Methods Of Analysis And
Evaluation Of Information Needs 1978.; Nicholas 2000; Vuori, V. 2006.)

Kolmas alatutkimuskysymys: ”Mitkd ovat kiinteistoalan erityispiirteet?”

Tamin tutkimuskysymyksen tavoitteena oli selvittdd yleisesti kiinteistomarkkinoiden toi-
mintaa ja miten ndiden markkinoiden toiminta eroaa muista markkinoista. Liséksi tavoit-
teena oli tunnistaa tekijoitéd, jotka vaikuttavat tiedon kulkuun, kdyttdon ja tietotarpeisiin
kiinteistoalalla.

Kiinteistotoimiala on kansantaloudellisesti merkittdvé klusteri koko maailmassa (Kasso
2010; Wyatt 2013). Kiinteistoksi lasketaan lain nimissd mikd tahansa maanomistuksen
yksikkd, jolla on kiinteistotunnus. Kiinteistojen yksi suurimmista erityispiirteistd on nii-
den paikkasidonnaisuus; kiinteisto ei juuri koskaan vaihda paikkaa, joten sen sijainti py-
syy aina samana (Kaleva et al. 2017). Toisaalta jokaisella kiinteistolld on yksiléllinen
sijainti, jolloin kiinteistdt ovat hyvin heterogeenisid. Ndin ollen kiinteiston sijainti on yksi
merkittivimmistd sen arvoon vaikuttavista tekijoistd. (Kaleva et al. 2017.) Toinen mer-
kittdva kiinteistomarkkinan erityispiirre on markkinan epélikvidisyys; koska kiinteistot
ovat hyvin kalliita ja erilaisia toisiinsa nidhden, kiinteiston myyminen ja ostaminen on
hyvin iso ja vaikea prosessi muihin omaisuuseriin verrattuna. Koska kiinteistot ovat he-
terogeenisid ja niiden kaupankdyntivolyymit ovat pienid muihin sijoitusmuotoihin verrat-
tuna, on kiinteistomarkkinasta saatavilla tietoa huomattavasti vihemmaén kuin muilla ta-
louden osa-alueilla.
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Kiinteistomarkkinadata vahéisestd maaréstd johtuen kiinteistdalalla korostuu asiantunti-
joiden muodostaminen mielipiteiden painoarvo kvantitatiivisen datan korvaajana. Ana-
lyytikoiden muodostamat analyysit ovat kriittinen osa kiinteistomarkkinoiden tiedon
vaihtoa. Liséksi kiinteistdalan yritysten itse kerddmén tiedon arvo korostuu, silla téti tie-
toa ei voi ostaa mistdén muualta.

Paatutkimuskysymys: ”Mitkd ovat tietotarpeet kiinteistéalan konsulttiyrityksessd?”

Paatutkimuskysymyksessé kiteytyy koko tutkimuksen tutkimusongelma. Tutkimuksessa
haluttiin selvittdd, minkilaisia tietotarpeita kiinteistdalan konsulttiyrityksessd esiintyy,
jotta yrityksen kehityspanostuksia voitaisiin suunnata oikein. Alatutkimuskysymysten
avulla onnistuttiin luomaan viitekehys, jota hyddyntdmailld pystyttiin tutkimaan varsinai-
sia tietotarpeita yrityksessa.

Kirjallisuustutkimuksessa tunnistettiin kuusi tarkeinti tietotarvetta johtajien ja asiantun-
tijoiden keskuudessa. Néiti tietotarpeita ovat: asiakastieto, litketoimintatieto, kilpailija-
tieto, tuotteen vaatimukset, perustelut toteutetulle ratkaisulle sekd aiemmin tuotettu tieto.
Asiantuntijoilla ja johtajilla on osittain paillekkdisid tietotarpeita, kuten asiakastieto,
mutta myOs omia tietotarpeitaan, kuten asiantuntijoilla tuotteen vaatimukset seki johta-
jilla liiketoimintatieto. Lisdksi kiinteistdalan tietotarpeiksi tunnistettiin muun muassa
vuokra-markkinatietoa, vajaakdyttoasteet seki transaktiovolyymit. Kirjallisuuden perus-
teella ei onnistuttu tunnistamaan kiinteistdalan tietotarpeista kaikista tarkeimpid, vaan tie-
totarpeet oli kirjallisuudessa nimetty saman arvoisiksi.

Haastattelututkimuksessa onnistuttiin tunnistamaan viisi tdrkeinté tietotarvetta: vuokra-
markkinatieto, asiakkuuksiin liittyva tieto, talouden ja kiinteistoalan yleiset tunnusluvut,
alemmin tuotettu tieto ja mistd se 10ytyy sekd projektin 1dhtotiedot. Haastatteluissa tuli
ilmi yksittdisid tietotarpeita, jotka koskivat vain yhta tiimid. Kuitenkin tutkimuksen ta-
voitteena oli 10ytia kaikille tiimeille yhteisii tietotarpeita, joten ndma yksittdiset tietotar-
peet jatettiin tdssd tutkimuksessa huomiotta. Néiden tietotarpeiden lisdksi kaikilla tii-
meilld oli tarve tiedon esittdmiseen karttapohjaisesti: 1dhes kaikkien vastaajien mielestd
em. Tietoja olisi paljon helpompi hahmottaa, mikéli se olisi esitettynd karttapohjaisesti.
Tama liittyy juuri kiinteiston tirkeimpédn erityispiirteeseen eli paikkasidonnaisuuteen.
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Kirjallisuus- ja haastattelututkimuksen yhdistelmilld onnistuttiin tunnistamaan viisi tér-
keintd kiinteistdalan konsulttiyrityksen tietotarvetta. Namaé tietotarpeet on esiteltyné tau-

lukossa 6.
Tietotarve Tiedon ldhde
Asiakastieto Sisdinen ja ulkoinen
Kiinteistomarkkinatieto (tarkeimpina Sisdinen
vuokra-markkinatieto)
Projektin ldahtotiedot/tuotteen vaatimukset Ulkoinen
Aiemmin tuotettu tieto ja misté se 10ytyy Sisdinen ja ulkoinen
Perustelut toteutetulle ratkaisulle Sisdinen

Taulukko 6.  Kirjallisuuden ja haastatteluiden perusteella tunnistetut kiinteistéalan konsulttiyri-
tyksen tietotarpeet

Tutkimuksen tuloksissa erityisen mielenkiintoista on se, ettd tunnistetut tietotarpeet ovat
hyvin suoraan yhdistelméd johtajien, asiantuntijoiden seké kiinteistdalan tietotarpeista.
Niéité tuloksia tukee seké kirjallisuustutkimuksen ettd haastattelututkimuksen havainnot.
Tadma havainto on looginen ottaen huomioon, etti kaikki haastateltavat olivat kiinteisto-
alan asiantuntijoita ja sen liséksi jokaisessa haastattelussa oli myds johtamistehtévissi
toimivia henkil6itd. Ndin ollen haastatteluissa oli kattava otanta kiinteistoalaa, asiantun-
tijoita sekd johtajia.

6.2 Tutkimuksen tarkastelu

Yleisesti ottaen tutkimus oli melko onnistunut, silld tutkimuksen tavoitteena oli selvittda
kiinteistoalan konsulttiyrityksen tietotarpeita ja tutkimuksen tuloksena saatiin selked ja
konkreettinen lista tietotarpeista. Lisdksi nima tietotarpeet olivat kaikille tiimeille yhtei-
sid, mikéd oli myds yksi tutkimuksen tavoitteista. Tutkimuksen tehtyéén tutkija sai syvem-
min ymmarryksen sekd tietotarpeista ja nithin vaikuttavista tekijoistd, ettd kiinteistoalasta
ja sen erityispiirteistd. Tutkimuksessa onnistuttiin melko hyvin vastaamaan myos alatut-
kimuskysymyksiin ja niiden my6td onnistuttiin luomaan riittdva viitekehys, jotta yrityk-
sen tietotarpeita voitiin tutkia. Lisdksi tutkimuksen tilannut yritys koki saaneensa uutta
tietoa seka tietotarpeesta kisitteend, ettd yrityksen tietotarpeista. Tutkimuksen sivutuot-
teena onnistuttiin myds tunnistamaan tietoja, joita tiimit voisivat jakaa muille tiimeille ja
siten helpottaa muiden ty6td. Ndin ollen yritys sai varsinaisten tutkimustulosten lisdksi
my6s muuta arvokasta tietoa.
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Tutkimuksessa poikettiin melko paljon tutkimuksen alkuperdisesti tavoitteesta, joka oli
analytiikan tiekartan rakentaminen kohdeyritykselle. Alkuperiisen tutkimusaiheen taus-
tatutkimusta tehtdessd huomattiin, etté aihe on liian laaja tdimén kokoiseen ty6hon, tiekar-
tan rakentaminen ei vélttdmattd ole paras tapa suunnitella analytiikka-arkkitehtuuria ja
ettd tutkijalla ei ollut riittdvad kokemusta aiheesta, jotta tutkimuksen lopputuloksesta olisi
tullut jarkeva ja yksiselitteinen. Siksi tutkimuksen aihe rajattiin kasittiméan vain tietotar-
peiden méidritys, joka alkuperdisessd suunnitelmassa olisi ollut osa tiekartan rakentamista.

Tietotarpeiden maéritystutkimuksessa tavoitteena oli toteuttaa empiriaosio kaksivaihei-
sena; ensimmdiisessd vaiheessa olisi ollut haastattelututkimus, jolla selvitettiisiin yleisim-
pid tietotarpeita ja toisessa vaiheessa ndmi ensimmaéisen vaiheen tietotarpeet asetettaisiin
prioriteettijdrjestykseen kyselytutkimuksen avulla. Kuitenkin haastattelututkimuksen jal-
keen huomattiin, ettd tietotarpeita tuli sen verran vihan ja ne olivat sen muotoisia, ettid
niiden validointi kyselytutkimuksella ei toisi lisdarvoa yritykselle tai toteutettavalle tut-
kimukselle. Lisdksi haastattelututkimuksen tulokset itsessidin olivat yritykselle riittavia.
Siksi empiriaosion pédtettiin sisdltdvan vain haastattelututkimus.

6.3 Tulevaisuuden tutkimustarpeet

Tutkimus toteutettiin kiinteistdalan konsulttiyritykselle, jolloin tutkimuksessa tutkittiin
vain tdmin yrityksen tietotarpeita. Kiinnostavana tutkimuksen laajennoksena voisi olla
useiden saman alan yritysten liittdminen tutkimukseen, jolloin voitaisiin tutkia koko kiin-
teistoalan tietotarpeita. Yhden yrityksen tietotarpeet ovat hyvin sidonnaisia yrityskulttuu-
riin, joten tietotarpeet saattavat vaihdella jonkin verran yritysten vililld. Useiden yritysten
liittdminen tutkimukseen eliminoisi yksittéisille yrityksille ominaisia tietotarpeita ja voisi
mahdollistaa koko kiinteistdalaa koskevien tietotarpeiden tutkimisen.

Tutkimuksessa tutkittiin tietotarpeita hyvin korkealla abstraktiotasolla, joten tutkimuk-
sessa ei saatu selville yksityiskohtaisia tietotarpeita. Jatkotutkimuksena voisi ottaa osan
ndistd korkean abstraktiotason tietotarpeista ja tutkia yksityiskohtaisesti, minkélaisia tie-
totarpeita esimerkiksi yleiset talouden ja kiinteistdalan tunnusluvut” sisaltavit. Lisdksi
jatkotutkimuksessa voitaisiin ottaa mukaan myos tiimispesifejd tietotarpeita.

Tietotarvetutkimuksessa saadaan erddnlainen “snapshot” eli hetkellinen tarkka kuva yri-
tyksen tietotarpeista. Kuitenkin litketoimintaympéristot muuttuvat koko ajan ja uusia tie-
totarpeita ilmaantuu ja vanhoja katoaa. Siksi tietotarpeiden selvittdmisen tulisi olla jat-
kuva prosessi, mikéli halutaan sdilyttaa tarkka kuva yrityksen tietotarpeista. Néin ollen
yhtend tutkimuksen muotona voisi olla jonkinlaisen tydkalun tai viitekehyksen rakenta-
minen kiinteistdalan tietotarpeiden tutkimista varten. Viitekehyksen avulla yritys voisi
pitdd ajantasaisen kuvan tietotarpeista ilman, ettd jokaisella tietotarpeiden paivityskerralla
tarvitsee toteuttaa varsinainen tietotarpeiden selvitystutkimus.
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LIITE A: HAASTATTELURUNKO

TAUSTATIETO JA LIIKETOIMINNAN YMMARTAMINEN:

1.

wkh e

6.

Kuinka kauan olette tyoskennelleet yrityksessd? Mikd nykyinen tehtdvédn kuva?
Minkdlaista liiketoimintaa tiiminne tekee?

Millainen rooli teilld on tiimin liiketoiminnan onnistumisen kannalta?

Keitd ovat tiiminne asiakkaat ja mité tarjoatte heille?

Mitké ovat teille tuottavimpia/mieluisimpia projekteja? Entd pahimpia? Anna
esimerkki

Mité tydvaiheita tima pitdd sisélldédn? Selitd jonkun esimerkkiprojektin avulla

TIETOTARPEET:

e e ol e

Mika vituttaa tdissdnne? Miksi?

Miti tietoa kaytettd tyossdnne? Mitd tietoa itse olet kyttanyt?

Misti tietoldhteistd kéytitte tietoa? Anna esimerkki

Misté tiiminne saa tietoa? Anna esimerkki

Milla tyokaluilla/missd muodossa tarkastelette tietoa? Enté sind itse?

Mitd ulkoista tietoa tarvitsette tydssdnne? Miksi?

Mitd sisdista tietoa tarvitsette tydssdnne? Miksi?

Onko jokin tieto/tydvaihe, mikd tuotetaan joka projektissa uudestaan?

Minka tiedon puute tulee useimmiten esiin? Kuinka paljon tima vaikuttaa tyon
tekoon? Anna esimerkki

10. Mika olisi sinun mielesti todella siisti” teknologinen juttu?

TUOTETTU TIETO

1. Millaista tietoa tiiminne tuottaa?
2. Missd muodossa tiiminne tuottaa tietoa?
3. Ketd varten tiiminne tuottaa tietoa?
4. Voisiko tiiminne tuottaa jotain tietoa, mistd muut tiimit hyotyisivit? Anna esi-
merkki
LOPUKSI
5. Miten tekisitte asiat ideaalitilanteessa? Miksi?
6. Jdiko joku asia vield mieleen?



