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Projektin riskienhallinnalla on tarkea tehtava projektin tavoitteiden toteutumisen varmista-
miseksi. Tilainvestoinnit eli investoinnit, jotka kohdistuvat toimitiloihin toteutetaan projektiluontoi-
sesti, silld ne ovat ainutlaatuisia, tavoitteeltaan rajattuja monimutkaisten tehtavien kokonaisuuk-
sia. Tilainvestointeja toteuttamalla tilaajayritykset voivat tavoitella kilpailuetua ja taloudellisia hy6-
tyja. Tyo on rajattu tilaajan nakdkulmaan, silla tilaaja on tilainvestoinnin tarked osapuoli koko ti-
lainvestoinnin elinkaaren ajan.

Taman kandidaatintydn tavoitteena on tarkastella tilainvestointien projektiriskeja ja niiden hal-
lintaa tilaajan nakokulmasta, seka kerata riskienhallintakeinoja tunnistettujen riskien hallitse-
miseksi. Kandidaatinty6 toteutettiin kirjallisuuskatsauksena ja aineistoksi valittiin rakentamiseen,
riskeihin, riskienhallintaan ja projektinhallintaan liittyvia artikkeleita. Lisaksi teoria ja johdanto-
osuuksiin kaytettiin muita lahteitd kuten oppikirjoja ja Rakennustiedon ohjekortteja. Tydn luvut 2
ja 3 kasittelevat rakentamiseen, projekteihin ja riskienhallintaan liittyvaa teoriaa. Luku 4 on tulos-
ten kasittelyosio, jossa jokainen alaotsikko pyrkii vastaamaan yhteen tutkimuskysymyksista.

Kirjallisuuden avulla tunnistettiin tilainvestointien yleisimpia projektiriskeja, ja jaoteltiin ne pro-
jektin elinkaaren mukaisiin vaiheisiin. Tunnistetuille riskeille toteutettiin seurauksen todennakaéi-
syyden ja vakavuuden perusteella kvalitatiivinen riskienarviointi, jonka avulla riskit luokiteltiin suu-
ruudeltaan viiteen eri luokkaan. Suuruudeltaan merkittavia riskeja tunnistettiin kolme. Joita olivat
kayttéonoton viivastyminen, perusparannushankkeessa mahdollisten haitta-aineiden ilmenemi-
nen tai rakenteiden yllattdvan huonon kunnon projektin toteutusvaiheessa seka suunnitelmien
muutokset toteutusvaiheessa. Osalle tunnistetuista riskeista kerattiin riskienhallintakeinoja, jotka
jarjestettiin niiden toteuttamisajankohdan perusteella projektin elinkaaren eri vaiheisiin.

Projektien riskienhallinta on suunniteltava aina projektikohtaisesti, silld projektit ovat ainutlaa-
tuisia ja niihin liittyy aina aikaan ja paikkaan sitoutuneita riskeja. Kuitenkin tuloksista voidaan paa-
tella, ettd osa tunnistetuista riskeistd ovat huomionarvoisia suurimassa osassa tilainvestointipro-
jekteja, silld ne toistuivat useissa eri l[&hteissa. Lisdksi paatelmissa arvioitiin 16ydettyjen merkitta-
vimpien riskien jdanndsriskia Idydettyjen riskinhallinta toimenpiteiden jalkeen.
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ALKUSANAT

Mielestani koko tyon haastavin osuus oli aiheen valinta. Halusin liittaa tyéhon sivuaineeni
rakennustekniikan, joten nakékulman rajaaminen juuri tilainvestointeihin ja siten raken-
tamiseen oli mielekasta. Rakennustekniikan sivuaineesta olikin tyon toteuttamisessa pal-
jon apua. Aiheen kirjallisuuteen perehtyessani huomasin, ettd rakennushankkeiden pro-
jektiriskeja kasitteleva aineisto keskittyi padasiassa urakoitsijan nakokulmaan, joten ajat-
telin tilaajan nakdékulman tarkastelun olevan tarpeellinen lahestymistapa. Riskienhallin-
nan nakdkulma oli mielestani helppo tapa rakentaa tilainvestoinneista ja tilaajan nako-
kulmasta yhtenainen kokonaisuus. Nain paadyin aiheeseen tilainvestointien projektiriskit

ja niiden hallinta tilaajan nakokulmasta.

Haluaisin kiittda tyoni ohjaajaa Lauri Alkkia seka riskienhallinnan asiantuntijaa Jouni Ki-
vistd-Rahnastoa avusta tyon jasentelyssa ja kokonaisuuden hahmottamisessa, seka ar-
vokkaista kommenteista tyohon liittyen. Lisaksi erityisesti tiedonhankinnassa teidan
apunne oli tarpeen. Kiitan myds kandidaatintydni opponoijia loistavista palautteista ja
kehitysehdotuksista. Suurkiitos ystaville ja perheelle mielenkiinnosta tyétani kohtaan, ar-

vokkaista kommenteista seka kaikesta avustanne.

Tampereella, 11.12.2024
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PERT Projektien suunnittelu- ja aikataulutusmenetelma (Program Evalu-
ation and Review Technique)
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tyksessa tyon alussa ja kun ne esiintyvat tekstissd ensimmaisen kerran Lyhenteiden
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1. JOHDANTO

1.1 Tyon tausta

Yritykset toteuttavat tilainvestointeja useista eri syista, mutta yleisimpia syita ovat inves-
tointien tuomat tulevaisuuden tuotot tai saastot ja ndin oman toiminnan tehostaminen tai
kannattavuuden parantaminen. Esimerkiksi Chon et al. (2020) artikkelissa kerrotaan,
etta yritykset voivat parantaa toimistorakennusten sosiaalista, fyysista ja erityisesti talou-
dellista toimivuutta toimistorakennusten perusparannushankkeilla eli tilainvestoinneilla.
Toimistojen perusparannushankkeiden suosio on ollut viime aikoina suurta, silla yritykset
ovat halunneet parantaa toimistorakennusten taloudellista suoriutumista (Cho et al.,
2020). Taman suosion vuoksi tilainvestoinnit ovat nyt ajankohtainen aihe. Tilainvestoin-
nilla tarkoitetaan tassa tydssa tilaajayritysten tekemaa investointia, jossa rakentamisen
avulla kehitetdan yrityksen toimitiloja, joko uudisrakentamisella tai jo olemassa olevien

tilojen perusparannushankkeella.

Rahallisesti merkittaviin investointeihin liittyy tilainvestointeja tilaavien yritysten kannalta
paljon riskeja, joista osa voi olla yritykselle merkitykseltaan jopa kriittisia. Tilainvestoinnit
ovat projekteja (Martinsuo et al., 2016, s. 192) eli kustannuksiltaan, laadultaan ja laa-
juudeltaan rajattuja tiettyyn paamaaraan pyrkivia aina uniikkeja erilaisten tehtavien ko-
konaisuuksia (Pereira et al., 2020; Artto et al., 2006, s. 7). Epaonnistuneet projektit hei-
kentavat yrityksen kilpailuetua, aiheuttavat taloudellisia tappioita ja mainehaittoja (Yim et
al., 2015). Suurten hankkeiden haasteena on myds niiden kompleksisuudesta ja epa-
selvyydesta aiheutuvat riskit, joihin ei osata varautua (Boateng et al., 2015). Xian et al.,
(2021) kertovat tutkimuksessaan, etta jokaiseen projektiin liittyy ajasta ja paikasta riippu-
via ennustamattomia riskeja. Koska projektit ovat ainutlaatuisia tehtavien kokonaisuuk-
sia, niihin liittyvia yksiléllisia riskeja ei pystyta ikina taysin ennustamaan (Xia et al., 2021;
Pereira et al., 2020).

Projektiliiketoimintaa-kirjassa Artto et al. (2006, s. 195—-224) kertovat, etta riskilla tarkoi-
tetaan mahdollista uhan toteutumista, jolla voi olla positiivisia tai negatiivisia seurauksia.
Riskien negatiivisten seurausten ennaltaehkaisya ja hallintaa pidetaan yritysten kannalta
usein edullisempana ja helpompana ratkaisuna kuin riskienhallinnan sivuuttamista. On-

nistunut riskienhallinta tukee tilainvestoinnin onnistumista ja onnistunut projektinhallinta



on tarkea osa projektin riskienhallintaa (Pereira et al., 2020; Yim et al., 2015; Artto et al.,
2006, s.195-224). Kuitenkaan riskienhallinnalla ei ole mahdollista poistaa kaikkia tilaajan
tilainvestointeihin liittyvia vaaroja, mutta se on keino tunnistaa, kasitella ja hallita hank-

keeseen liittyvia riskeja (Malek et al., 2021).

1.2 Tyodn tavoitteet ja tutkimuskysymykset

Tyon tavoitteena on tarkastella tilainvestointien projektiriskeja ja niiden hallintaa tilaajan
nakokulmasta, seka kerata loydetyille riskeille kdytannon riskienhallintakeinoja tilaajan

nakokulmasta. Tutkimuskysymyksiin vastataan tieteellisen kirjallisuuden avulla.
Taman kirjallisuuskatsauksen tutkimuskysymykset ovat:

o Mita projektiriskeja liittyy tilainvestointeihin?

o Kuinka suuria tunnistetut projektiriskit ovat tilaajalle?

o Kuinka tilaaja voi hallita tilainvestointeihin liittyvia projektiriskeja?

Tyo rajataan koskemaan yritysten tekemia tilainvestointeja, jotka voidaan jakaa perus-
parannus- ja uudisrakennushankkeisiin. Tilainvestoinnin projektiriskeja ja niiden hallintaa
tarkastellaan tilaajan nakokulmasta, koska tilaajalla on keskeinen rooli tilainvestoinnissa
koko sen elinkaaren ajan. Investoinnit on rajattu tilainvestointeihin, koska niiden avulla
voidaan nostaa liiketoiminnan taloudellista tulosta ja hankkia kilpailuetua (Cho et al.,
2020), ja esimerkiksi toiminnan laajentamisessa tilainvestoinnit ovat merkittavassa ase-
massa. Riskien ja niiden hallinnan tarkastelussa huomioidaan investoinnin projektivai-
heeseen liittyvia riskeja. Tydn laajuuden vuoksi investointien strategiset riskit ovat jatetty
huomiotta. Lisaksi riskienhallinnan nakdkulmasta rakennusala on mielenkiintoinen,
koska se poikkeaa muista aloista uniikeilla ominaisuuksillaan, kuten historiallisuudella

seka kulttuurin ja yhteiskuntajarjestelman merkityksella (Malek et al., 2021).

1.3 Tutkimusmetodologia

Kirjallisuuskatsauksen aineiston haku toteutetaan Scopus ja Web of Science -tiedonha-
kupalveluissa. Aineistotyyppina on vertaisarvioitu artikkeli, julkaisukieli on englanti ja jul-
kaisuaika on vuosilta 2019-2025. Ajallinen rajaus tehtiin, silla projekteihin liittyvat riskit
ovat aikasidonnaisia (Xia et al., 2021; Pereira et al., 2020). Rajauksella voidaan varmis-
taa, etta kirjallisuuskatsauksen tulokset ovat ajankohtaisia. Hakuja tehtiin seuraavilla ter-

(L1} [T 1] " o» L]

meilla ja niiden erilaisilla yhdistelmilla: "project”, "risk”, "property”, "real estate”, "real es-



tate developement”,
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investment”,
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real property”, "enterprise”,

LI ]

business” ja "renova-

tion”, koska nailla 16ydettiin aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta. Taulukossa 1 on esitelty

tehdyt haut ja niiden tulokset. Naiden lisaksi Boatengin et al., (2015) artikkeli I6ydettiin

helmenkasvatusmenetelmalla.

Taulukko 1: Kirjallisuuskatsauksen tiedonhaussa tehdyt haut

Haku-

kone

Scopus

Scopus

Web of

Science

Hakusanat

(TITLE (project AND risk) AND TI-
TLE-ABS-KEY (("property" OR "real
estate" OR "real property" OR "real
estate development")) AND TITLE-
ABS-KEY (investment))

(TITLE (project AND risk) AND TI-
TLE-ABS-KEY ("property" OR "real
estate" OR "property development"

OR "real estate development") AND

TITLE-ABS-KEY(( "enterpri** OR
"busine*" )))
(TITLE (project and risk)An-

dALLFIEDS(const* OR “real estate”
OR renovation OR property)

Suodattimet

Julkaisuvuosi: 2020-
2025
Julkaisun tyyppi: artikkeli

kieli: englanti

Julkaisuvuosi: 2019-2024
Julkaisun tyyppi: artikkeli

kieli: englanti

Julkaisuvuosi: 2020-2024
Julkaisun tyyppi: artikkeli
Kieli: englanti

Relevantit ensin

Tulok-

sia

8 kpl

6 kpl

876 kpl

Kuvassa 1 on esitelty aineiston valintaprosessi tiedonhaun tuloksista. Koska Web of

Science:ssa tehty haku tuotti suuren maaran artikkeleita, on kuvassa eritelty syita, miksi

artikkeleita on valittu aineistoksi. Web of Sciencessa haun tulosten lapikaynti lopetetiin,

kun tyohon oli I0ydetty riittavasti laadukasta aineistoa.



) ] Haku Web of Science:ssa (2818 artikkelia)
Haku Scopuksessa (75 artikkelia)

NS

J\ /L Suodattimet (876 artikkelia)

Suodattimet (14 artikkelia) iy
< ? Valintaperusteet
Hylkayssyyt Saatavilla, kasittelee projektiriskeja,

rakennusalan artikkeli, tuo tydhon uutta
riskienhallinnan nékékulmaa

Keskittyminen vain strategiaan, ei saatavilla,
painottuminen infrarakentamiseen N /

i l/_ +Helmenkasvatus 1 artikkeli

NS

Lopullinen tutkimusaineisto: 2 artikkelia ) ) o ) .
Lopullinen tutkimusaineisto: 13 artikkelia

Kuva 1. Tiedonhakuprosessissa tehdyt haut ja aineiston valintaprosessi

Ty6hon valittiin artikkelit, jotka kasittelivat tydn ja tutkimuskysymysten kannalta relevant-
teja aiheita kuten rakentamisprojekteja ja niihin liittyvia riskeja seka riskienhallintaa. Tu-
lososiossa kaytettyjen artikkeleiden Julkaisu Foorumi -luokitukset ovat valilla 1-3, mutta
kaikkien artikkelien julkaisupaikkojen luokituksia ei I8ytynyt Julkaisu Foorumi -alustalta.

Tiedonhaussa suosittiin myos paljon siteerattuja ja tuoreita julkaisuja.

Systemaattisen tiedon haun aluksi artikkeleita arvioitin otsikon ja JUFO-luokituksen pe-
rusteella. Taman jalkeen artikkelin sopivuutta tydhon arvioitiin tiivistelmien perusteella,
ja sopivaksi arvioidut artikkelit luettiin 1api. Sopiviksi todetuista artikkeleista tydhon valit-
tiin 15. Lisaksi aiheesta loytyi useita CASE-study-artikkeleita, joiden valinnassa pyrittiin
huomioimaan mahdollisimman suuri maantieteellinen hajauttaminen, jotta mahdollisim-

man moni paikkaan sitoutunut riski tulisi huomioiduksi.

Systemaattisella tiedonhaulla I16ytyneiden artikkeleiden lisaksi tyon johdanto- ja teoria-
osuuksissa kaytettiin kirjallisuutena aiheen oppikirjoja ja Rakennustiedon ohjeita, joihin
on keratty oleellista rakennusalan teoriaa ja kasitteistéa. Kirjallisuutena kaytettiin myds
asiantuntijoiden suosituksia, joita ovat IEC 62198:2013 -standardi ja Yimin et al., (2015)
seka Igbalin et al., (2015) artikkelit liittyen projektiriskeihin ja niiden hallintaan.



1.4 Tyon rakenne

Tyon rakenne kokonaisuudessaan on havainnollistettu kuvassa 2. Kandidaatintydn toi-

sessa luvussa kasitellaan projekteja erityisesti tilainvestointeihin painottuen ja avataan

tilainvestoinnin kasitetta syvallisemmin. Kolmannessa luvussa kasitellaan projektitoimin-

taan liittyvia riskeja seka riskienhallinnan teoriaa.

/'2. Tilainvestoinnit

* Madrittely ja
luokittelu

* Projektit

.

/

/3. Projektiriskit ja
niiden hallinta
* Projektiriskit
* Riskienhallinta

AN

‘\

Kuva 2. Kandidaatintydn rakenne

/4. Tilainvestointien

(yleisimmat)

projektiriskit ja niiden

hallinta

« Tilainvestointejen
yleisimmat projektiriskit

 Loydettyjen riskien
analysointi

# Riskienhallintatoimenpit
eitd loydetyille riskeille

/‘
5. Paatelmat

+ Tyon tulosten
yhteenveto

* Tydn tulosten
analysointi

+ Tutkimuksen
arviointi ja ehdotus

jatkotutkimukselle
.

J

Tyon neljannessa luvussa tunnistetaan keratyn aineiston avulla tilainvestointeihin liittyvia

tyypillisia projektiriskeja tilaavalle yritykselle seka luokitellaan niitd projektin elinkaaren

vaiheiden mukaan. Taman jalkeen riskienhallintaosiossa arvioidaan tunnistettujen ris-

kien suuruutta tilaajan nakodkulmasta ja kerataan aineiston perusteella I6ydetyille riskeille

mahdollisia riskienhallintakeinoja eriteltyna projektin elinkaaren vaiheiden mukaan.

Tyon viidennessa luvussa esitetdan aineiston pohjalta keratyt tyon paatelmat ja vasta-

taan asetettuihin tutkimuskysymyksiin. Lisaksi viimeisessa luvussa arvioidaan kirjalli-

suuskatsauksen onnistumista ja luotettavuutta, sekd esitetaan mahdollisesti ilmenneita

jatkotutkimustarpeita.



2. TILAINVESTOINNIT

2.1 Maarittely ja luokittelu

Tilainvestoinneilla tarkoitetaan investointeja, joita tilaajat ovat tehneet oman toimintansa
kehittamiseksi, ja niistd puhuttaessa on kyse reaali-investoinnista eli reaaliomaisuuteen
kuten rakennuksiin kohdistuvasta investoinnista (Martinsuo et al., 2004, s. 190). Tilain-
vestointiprojektit voidaan jakaa perusparannus- ja uudisrakennushankkeisiin. Uudisra-
kentamisessa rakennetaan taysin uusi rakennus (RT 10-11251, 2017) ja korjausraken-
tamisessa korjataan jo olemassa olevaa rakennusta (W. Li et al., 2020). Uudisrakenta-
minen voidaan jakaa paikalla rakentamiseen ja elementtirakentamiseen, jossa talon ele-
mentit kuten seinat rakennetaan keskitetysti muualla ja lopulta kuljetetaan tydmaalle
asennettavaksi (Wuni & Shen, 2023).

Korjausrakentaminen on yleensa paras tapa kasitelld jo olemassa olevia rakennuksia,
silla vanhojen rakennusten purkaminen ja uudelleen rakentaminen on kallista, hidasta ja
ymparistda kuormittavaa (Li et al., 2020). Korjausrakentamisen kannattavuuteen vaikut-
taa myds tilan kunto, tarkoitus ja sijainti, eika korjausrakentaminen ole aina esimerkiksi
tilan kunnon vuoksi mahdollista. Rakennusten korjausrakentamista voidaan luokitella
useisiin alalajeihin kuvan 3 mukaan. Mikali rakennuksen laadullisia ominaisuuksia ei
muuteta eli rakennuksen ominaisuudet eivat poikkea sen alkuperaisista ominaisuuksista,
on kyseessa joko suunnitelman mukainen vuosikorjaus tai peruskorjaus kuten putkire-
montti. Jos rakennus korjataan ominaisuuksiltaan paremmaksi kuin se oli uutena, puhu-

taan perusparannuksesta, muutosrakentamisesta tai entiséinnista. (RT 10-11251, 2017)

Korjausrakentaminen:

Muutetaanko
rakennuksen laatua?

Kylla

Peruskorjaus: ei muuta
rakennuksen laatua
olennalisesti, mutta voi
pident&a tilan
elinkaarta ja arvoa

Vuosikorjaus:

suunnitelman
mukainen ennakoitu
huolto

Perusparannus Muutosrakentaminen

Entisdinti

Kuva 3. Korjausrakentamisen luokittelu. (Mukaillen l&éhteestd RT 10-11251, 2017)



Tama tyd koskee vain perusparannushankkeita, koska rakennuksen laadun on kehityt-
tava jollain osa-alueella, jotta se tukee investoinnin tarkoitusta esimerkiksi toiminnan laa-
jentamisesta tai tehostamisesta. Laatua kehittavista korjausrakentamisen muodoista en-
tisGinti viittaa kulttuurihistoriallisen arvon sailyttamiseen (Li, et al., 2020; RT 10-11251,
2017), mika ei yleensa ole oleellista, kun tavoitteena on liiketoimintaa kehittava inves-
tointi. Muutosrakentamisessa taas korjataan jo olemassa oleva rakennus niin, ettd sen
kayttétarkoitus muuttuu yleensa yrityksen toimitiloista asuinrakennuksiksi (RT 10-11251,
2017), joten myodskaan muutosrakentaminen ei ole tyypillistd yritysten tilainvestoin-

neissa.

2.2 Projektien elinkaari ja hallinta

Koska investoinnit toteutetaan projektiluontoisesti, ovat projektien vaiheet myos tilain-
vestointien vaiheita. Projekti on ainutlaatuinen, monimutkainen, tehtavista koostuva ko-
konaisuus, joka pyrkii laajuudeltaan, kustannuksiltaan ja kestoltaan rajattuun paamaa-
raan. (Martinsuo et al., 2016, s. 192) Projektin onnistumista on perinteisesti mitattu pro-
jektin aikataulun, kustannuksien ja laajuuden paamaarien toteutumisella (Xia et al.,
2021). Projekteja voidaan luokitella operatiivisiksi ja strategisiksi projekteiksi seka saan-
tomaaraisiksi projekteiksi (Yim et al., 2015). Tilainvestoinnit voivat sopia naista kaikkiin

kategorioihin, mutta tyypillisin tilainvestointi on strateginen investointi.

Projektinhallinta tarkoittaa johtamistapojen soveltamista projektin tavoitteiden ja paa-
maarien saavuttamiseksi (Artto et al., 2006, s. 35). PERT-menetelma (Program Evalu-
ation and Review Technique) on yksi projektinhallinnan tydkaluista. PERT on mene-
telma, jossa tehtavien riippuvuuksien ja ennustettujen kestojen avulla arvioidaan projek-
tin kriittinen polku eli tehtavat, joiden myohastyminen aiheuttaa viivastyksia tulevien teh-
tavien aloitukseen. Monte Carlon -simulointia voidaan hyddyntda PERT-menetelmassa
tehtavien todellisen keston arvioimiseen riskien todennakodisyyksien avulla, talléin tehta-

vien kestot vastaavat paremmin todellisuutta. (Koulinas et al., 2020)

Martinsuon et al., (2004) kirjassa projektin elinkaari sisaltaa tilaajan nakdkulmasta pro-
jektin ideoinnin ja valmistelun, itse toteutusvaiheen, kayttdvaiheen ja kaytdstapoiston.
Investointiprojektin toteutusvaiheeseen kuuluu projektin aloitus ja maarittely, suunnittelu,
toteutus, toteutuksen ohjaus ja projektin kayttéonotto. Projektin elinkaarta on esitelty ku-
vassa 4. Asiakkaalle projektin hyddyt liiketoiminnan kehittymisesta toteutuvat projektin
elinkaaren "tilan kayttd” -vaiheessa (Cho et al., 2020; Martinsuo, et al., 2004, s. 203).



s . . Kaytto- ja
Ideointi- Maarittely Suunnittelu- Ohjaus- ja Kayttdon- kéytosta-
. ja aloitus- . toteutus- . .
vaihe vaihe vaihe vaihe ottovaihe poisto-
vaihe

Kuva 4. Projektin elinkaaren vaiheet (mukaillen ldhteesté Artto et al., 2006, s. 49)

Projektin aloitus- ja maarittelyvaiheessa tunnistetaan ongelma, jonka projektin toteutta-
minen korjaa, maaritellaan projektin tavoitteet seka aloitetaan projektin riskienhallinta-
prosessi (Artto et al., 2006). Projektin aloitus- ja maarittelyvaiheessa tilaajan tulee pyrkia
tunnistamaan ja maarittelemaan kaikki tilainvestointiin liittyvat tarpeet ja toiveet seka pro-

jektiin kaytettavissa olevat resurssit.

Projektin suunnitteluvaiheessa suunnitellaan projektin toteuttamiseen vaadittavat tehta-
vat ja resurssit niiden toteuttamiseen, sekd naiden avulla luodaan tarkempi toteutus-
suunnitelma, kustannusrakenne ja aikataulun (Artto et al., 2006, s. 49). Investointipro-
jektissa tilaajan tehtavia tilaprojektin toteuttamiseksi voisi olla muun muassa suunnitteli-
joiden, urakoitsijoiden ja materiaalitoimittajien kilpailutus, maksutapojen ja toteutusmuo-
don valinta sekd rakennuslupaan ja viranomaisyhteistyohon liittyvat tehtavat (RT 10-
11284, 2017).

Projektin ohjaus- ja toteutusvaiheet tapahtuvat ajallisesti yhta aikaa (Artto et al., 2006, s.
49; Martinsuo, et al., 2004, s. 203). Toteutusvaiheessa suunnitelmat resursseista, tarvit-
tavista tehtavista ja niiden sisallosta tarkentuvat ja projektin tehtavat toteutetaan kohdis-
tamalla oikeat resurssit oikein ajoitettuna tehtdvan suorittamiseen. Ohjausvaiheeseen
kuuluu projektin etenemisen seuranta suhteessa tavoiteltuihin kustannuksiin ja aikatau-
luun, projektista raportointi ja mahdollisten korjaavien toimenpiteiden toteuttaminen.
(Artto et al., 2006, s. 49)



3. PROJEKTIRISKIT JA NIIDEN HALLINTA

3.1 Projektiriskit

Projekteihin liittyy aina epavarmuutta, joka voi johtaa positiiviseen tai negatiiviseen lop-
putulokseen eli riskeihin tai mahdollisuuksiin (Yim et al., 2015). Tassa tyossa keskitytaan
epavarmuuden aiheuttamiin riskeihin, joilla on negatiivisia seurauksia tilainvestoinnin ti-

laajan nakokulmasta. Riskien tarkastelussa riskeja voidaan jasennella eri tavoin.

Tassa tydssa riskit jaotellaan projektin elinkaaren vaiheen mukaan, eli riskit jaotellaan
niihin vaiheisiin, joissa ne aiheuttavat epavarmuutta. Myos IEC 62198:2013 -standardi
jaottelee riskit projektin vaiheiden mukaan. Riskien jaottelu projektinvaiheiden mukaan

auttaa riskienhallintatoimenpiteiden ajallisessa suunnittelussa.

Igbalin et al., (2015) tutkimuksessa tunnistettuja rakentamisen projektiriskeja on jasen-
nelty riskin vastuutahon mukaan eli kuka kantaa riskin mahdolliset seuraukset. Raken-
nushankkeissa yksi suurin syy epaonnistumiselle onkin ulkoistamissopimuksissa projek-
tiriskien huomiotta jattaminen, jolloin riskit yleensa jaavat tilaajan kannettavaksi, ja siten
voivat aiheuttaa taloudellista tappiota (Mahmoudi et al., 2020). Mahmoudin et al., (2020)
tutkimuksen mukaan ulkoistamisen riskien huomiointi ulkoistamissopimuksissa on tar-
kea osa projektin riskienhallintaa. Reiluna periaatteena riskien jakamiselle pidetaan sita,
ettd sen, joka voi vaikuttaa riskin toteutumiseen eniten, tulisi ottaa riski kantaakseen (Xia
et al., 2021).

Yimin en al., (2015) artikkelissa projektin riskeja on jaoteltu projektin tyypin mukaan. Ar-
tikkelissa kaytettyja projektityyppeja ovat strateginen projekti, operatiivinen projekti ja
saantdémaarainen projekti (Yim et al., 2015). Naiden kolmen riskikategorioiden lisaksi ris-
kienhallinnan kirjallisuudessa tunnistetaan yleensd myds taloudelliset riskit eli esimer-

kiksi talouden suhdannevaihteluihin liittyvat riskit.

3.2 Riskienhallinta

Rakennusprojektien riskienhallintaprosessi on kuvattu kuvassa 5. Projekteissa riskien-
hallinnan tehtdvana on varmistaa projektin tavoitteiden tayttyminen (Mahmoudi et al.,
2020). Riskeja pyritdan hallitsemaan riskienhallintaprosesseilla, joissa on oleellista tun-

nistaa mahdolliset riskit, arvioida niiden todennakoisyyttd ja seurauksen vakavuutta,
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seka valita riskienhallintamenetelma, luoda ja toteuttaa riskienhallintapolitiikka ja lopuksi
viela arvioida riskit uudelleen riskien hallintatoimenpiteiden jalkeen (Artto et al., 2006, s.
195-224; Ratu TT 13.4., 2004). Riskienhallinnan tavoitteena on toiminnan jatkumisen
turvaaminen riskien toteutuessa mahdollisimman pienin hairidin ja taloudellisin kustan-
nuksin (Ratu TT 13.4., 2004) ja siten parantaa projektin onnistumisen mahdollisuutta
(Yim et al., 2015).

Riskien tunnistaminen

Riskien ja —hallintapolitiikan

) L Riskien arvioiminen
jatkuva uudelleenarviointi

Riskienhallintapolitiilkan Riskienhallintamenetelmien
luominen ja toteuttaminen valinta

Kuva 5. Riskienhallintaprosessi (mukaillen ldhteestd (Mahmoudi et al., 2020)

Riskien tunnistaminen on riskienhallinnan ensimmainen vaihe (Yim et al., 2015) ja se
toteutetaan yleensa useiden eri menetelmien avulla (Ratu TT 13.4., 2004), kuten muis-
tilistojen seka edellisten projektien dokumentaation avulla (Mahmoudi et al., 2020). Uu-
dessa-Seelannissa ja Australiassa toteutetussa Moorhaedin et al. (2020) kyselytutki-
muksessa suurin osa projektiammattilaisista oli sitéd mielta, etta riskien tunnistamisessa
organisaation ulkopuolinen konsultaatio on tarpeen. Kuitenkin samassa tutkimuksessa
myds suurin osa projektiammattilaisista koki ettei tarkeimpien projektinriskien tunnista-
minen ole vaikeaa (Moorhead et al., 2022). Eli myds ulkopuolisen avun kayttd riskien

tunnistamisen tueksi on hyva ja myds projektiammattilaisten suosima keino.

Kvalitatiivisessa eli laadullisessa riskien analysoinnissa arvioidaan riskin seurauksen ta-
pahtumistodennakdisyytta seka vaikutuksen suuruutta, mita voidaan havainnollistaa esi-

merkiksi riskimatriisilla. Kvantitatiivisessa eli maarallisessa riskianalyysissa ennustetaan
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riskien toteutumisen parhaan, huonoimman ja odotetun skenaarion taloudellista hintaa,
seka siten ennustetaan riskien taloudellisia vaikutuksia projektiorganisaatiolle. (Pereira
et al., 2020) Moorheadin et al. (2020) tutkimuksessa suurin osa projektiammattilaisista
ei pitanyt projektiriskien seurauksien todennakdisyyden tai mahdollisten vaikutusten ar-

viointia haastavana.

Rakennusprojektien riskienhallintapolitikan luominen aloitetaan tarpeellisten toimenpi-
teiden maarittamisella ja yleisten periaatteiden luomisella, kuten siedettavan riskin tason
maarittamisellda (Pereira et al., 2020); Ratu TT 13.4., 2004). Seuraavaksi paatetaan,
kuinka paatetyt toimenpiteet organisoidaan, milld aikataululla ja kuinka vastuut jaetaan
(Ratu TT 13.4., 2004). Lisaksi tdssa vaiheessa paatetaan projektin suojelu- ja vakuutus-
politiikka (Ratu TT 13.4., 2004), joka tarkoittaa tilaajan nakdkulmasta esimerkiksi tiettyjen

vakuutusten edellyttamista urakoitsijoilta.

Viimeinen riskienhallinta prosessin vaihe on suunniteltujen riskinhallinta toimenpiteiden
kaytannon toteutus ja sen jalkeen jaljelle jdaneen riskin eli jAdnndsriskin uudelleenarvi-
ointi. Monilla rakennusprojekteissa paatoksia tekevilld henkililld on vahva luottamus
omaan riskienhallintaprosessiinsa, vaikka tutkimuksessa yli puolella projektiorganisaa-
tioista riskienhallinta suunnitelman kaytannon toteutus jai toteuttamatta kokonaan tai
osittain (Moorhead et al., 2022). Riskienhallintatoimenpiteita voidaan luokitella riskin valt-
tamiseen, riskin pienentadmiseen ja sailyttdmiseen, riskin siirtdmiseen ja riskin sailyttami-
seen sellaisenaan (Yim et al., 2015). Yimin et al., (2015) mukaan parhaana kaytanteena
pidetdan riskin valttamista ennaltaehkaisyn avulla. Riskinhallintatoimenpiteiden jalkeen
arvioidaan uudelleen projektin jaanndsriskien aiheuttamaa kokonaisriskin tasoa ja sita

onko se siedettavalla tasolla (Koulinas et al., 2020).
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4. YRITYSTEN TILAINVESTOINTIEN YLEISIM-
MAT PROJEKTIRISKIT JA NIIDEN HALLINTA

4.1 Tilainvestointien yleisimmat projektiriskit

Kirjallisuudesta tunnistettuja tilainvestointeihin liittyvia projektiriskeja on keratty tauluk-
koon 2. Riskit eritellddn taulukossa projektin elinkaaren eri vaiheiden mukaan, kuten
myos IEC 62198:2013 -standardissa. Tassa tydssa projektin elinkaari ja siihen liittyvat
riskit jaetaan seuraavaan kuuteen vaiheeseen; ideointi, maarittely ja aloitus, suunnittelu,
ohjaus ja toteutus, kayttdonotto seka kaytto ja kaytostapoisto. Useat riskit voivat vaikut-
taa useammassa projektin vaiheessa, kuten epapateva suunnittelija vaikuttaa suunnitte-
luvaiheen lisaksi myos koko projektin loppu elinkaaren aikana, mikali huonot suunnitel-
mat toteutetaan. Riskit on jaettu projektin vaiheisiin sen perusteella, missa vaiheessa
projektia ne vaikuttavat eniten ja todennakodisimmin, eli riski epapatevasta suunnitteli-

jasta sijoitetaan projektin suunnitteluvaiheeseen.
Taulukko 2: Kirjallisuudesta I6ydettyja rakennushankkeiden projektiriskeja.

Projektinvaihe Riskit

Ideointi Riittamattomat tiedonkeruumenetelmat, heikko viestinta si-
dosryhmien valilla ja yhteistydhdn perustuvan paatdksen-

teon puuttuminen (Zhou et al., 2023)

Maarittely ja aloitus Huono lahtétilanteen selvitys (Cho et al., 2020), elementti-
rakentamisen valitseminen, vaikka suunnitelmat eivat ole
yhteensopivat elementtirakentamisen kanssa (Wuni &
Shen, 2023; Wauni et al., 2023)

Suunnittelu Epéapateva suunnittelija (Cho et al., 2020), ohjeiden ja tieto-
jen riittdmatoén jakaminen muille sidosryhmille (Xia et al.,
2021; Wuni et al., 2023), toimittajien mydhaisessa vai-

heessa mukaan ottaminen ja toimittajan riittdmattémat tie-
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dot (Wuni et al., 2023), elementtirakentamisessa suunnitel-
mien liian mydhainen lukitseminen (Wuni & Shen, 2023;
Zhou et al., 2023)

Ohjaus ja toteutus Tybn seisaukset, suunnittelun puute (Cho et al.,, 2020),
muutokset suunnitelmissa (Wuni et al., 2023; Zhou et al.,
2023; Xia et al., 2021; Cho et al., 2020), tyontekijéiden saa-
tavuus, riittdmaton suunnitelma, urakoitsijan heikko kassa-
virta (Malek et al., 2021), myohassa maksetut maksut (Ma-
lek et al., 2021; Xia et al., 2021), lakien ja maarayksien ai-
heuttamat viivastykset (Malek et al., 2021; Pereira et al.,
2020) perusparannushankkeissa jo olemassa olevien ra-
kenteiden kunnon epaselvyys ja mahdolliset haitta-aineet
(W. Li et al., 2020), urakoitsijoiden tydmaalle paasyn viivas-
tyminen (Xia et al., 2021), puutteellinen projektin suunnittelu
ja aikataulutus, riittamaton toimitusketjujen ja projektin ete-
nemisen seuranta (Zhou et al., 2023)

Kayttoonotto Aikataulun ylittyminen (Malek et al., 2021; W. Li et al.,
2020), vaarin toteutettu rakentaminen (Malek et al., 2021)

Kaytto ja kaytosta- Kustannusten ylittyminen suunnitelluista kustannuksista,

poisto korkojen muutokset, markkinoiden taantuma (Malek et al.,
2021), luonnonkatastrofit ja onnettomuudet (Owusu-Manu
et al., 2020)

Tilainvestoinnin ideointivaiheessa tilaajan kannalta tarkeimmat riskit liittyvat sidosryh-
mien osallistamisen puutteeseen. Zhoun et al., (2023) artikkelissa todettiin riittdmatto-
mien tiedonkeruumenetelmien olevan erityisesti elementtirakentamisen projekteissa
kriittinen riski, koska elementti rakentamisessa suunnitelmien keskenaikainen muuttami-
nen ei ole aina mahdollista. Ideointivaiheessa tilaajan toinen kriittinen riski on yhteistyo-
hon perustuvan paatéksenteon puuttuminen (Zhou et al., 2023). Tall6in on mahdollisuus,
etteivat kaikki oleelliset tarpeet ja toiveet tule tunnistetuksi. Tdma aiheuttaa riskin, ettei-
vat projektille asetetut tavoitteet oikeasti vastaa eri sidosryhmien todellisia tarpeita tilain-

vestoinnilta.
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Maarittely- ja aloitusvaiheessa tilaajan tarkeimpia riskeja on huono lahtétilanteen selvitys
(Cho et al., 2020), jonka seurauksena tavoitteiden maarittely voi epaonnistua. Tavoittei-
den maarittely on yksi vaiheen tarkeimmista tilaajan tehtavista, ja sen epaonnistuminen
vaikuttaa myds projektin loppu lapivientiin. Lisaksi mikali tdssa vaiheessa tilaaja valitsee
elementtirakentaminen tilainvestoinnin toteutustavaksi, liittyy siihen viela riski, etteivat
alustavat suunnitelmat ole yhteensopivia elementtirakentamisen kanssa (Wuni & Shen,
2023; Wuni et al., 2023). Tall6in seurauksena voi olla, ettei kaikkia tilaajan tarpeita tai
toiveita tilainvestointiin liittyen ole mahdollista toteuttaa ja siten projektin tavoitteet jaavat

toteutumatta.

Suunnitteluvaiheessa tilaajalla on suunnitteluun liittyvia riskeja. Kirjallisuudesta kerattyja
tallaisia suunnitteluriskeja ovat epapateva suunnittelija (Cho et al., 2020) ja suunnitelman
seka toteutustavan yhteen sopimattomuus (Wuni & Shen, 2023; Wuni et al., 2023). Ti-
laajan nakdkulmasta epapatevan suunnittelijan riskin seuraukset, voivat nakya koko ti-
lainvestoinnin loppu elinkaaren ajan esimerkiksi huonoista suunnitelmista aiheutuneet
tilan kaytén rajoitukset voivat vaikuttaa kaytostapoistoon, jos tila myydaan kaytén lo-
puksi. Lisaksi elementtirakentamisessa tilaajan suunnitelmien liian mydhainen lukitsemi-
nen muodostaa riskin projektin lopputoteutuksen onnistumiselle esimerkiksi laatuun,

kustannuksiin ja aikatauluun liittyvia riskeja (Wuni & Shen, 2023; Zhou et al., 2023).

Suunnitteluvaiheessa tilaajaan vaikuttaa myds eri sidosryhmien kanssa tehtava yhteis-
tyo ja siihen liittyvat riskit. Naita riskeja ovat ohjeiden ja tietojen riittdmaton jakaminen
muille sidosryhmille (Xia et al., 2021; Wuni et al., 2023) seka toimittajien mydhaisessa
vaiheessa mukaan ottaminen (Wuni et al., 2023). Toimittajien myéhainen mukaan otta-
misen voi aiheuttaa suunnitteluun lisatoita, jotta ennen toimittajien mukaan ottamista teh-
tyjen suunnitelmien toteuttamiskelpoisuutta voidaan parantaa. Toimittajien ja muiden ti-
lainvestoinnin sidosryhmien riittdva ja oikea aikainen tiedottaminen ja ohjeistaminen on
myds kriittista, jotta tilaajan suunnitteluvaiheessa laatimat suunnitelmat on mahdollista

toteuttaa tilaajan toiveiden mukaisesti.

Suunnittelusta aiheutuvia riskeja tilaajalle iimenee myds projektin toteutus- ja ohjausvai-
heessa. Naita riskeja ovat suunnittelun puute (Cho et al., 2020; Malek et al., 2021), riit-
tamaton suunnittelu (Malek et al., 2021) ja muutokset suunnitelmissa (Wuni et al., 2023;
Zhou et al., 2023; Xia et al., 2021; Cho et al., 2020). Toteutusvaiheessa suunnittelun
puute tai riittamattémyys voi nakya taydentavien suunnitelmien odotteluna ja siten pro-
jektin viivastymisena tai puutteellisilla suunnitelmilla toteutetun tilan laadullisina haas-
teina. Suunnitelmien muutokset eivat viela suunnitteluvaiheessa ole riskeja, silla suunni-

telmien muuttuminen ja parantelu kuuluu suunnitteluvaiheeseen, eika siihen siten liity
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riskille tyypillistd epavarmuutta. Mutta mikali suunnitelmien muutos tapahtuu projektin
toteutusvaiheessa, aiheuttaa se merkittavia rahallisia, aikataulullisia ja laadullisia haas-
teita. Lisdksi perusparannushankkeissa jo olemassa olevien rakenteiden kunnon epa-
selvyys ja mahdolliset haitta-aineet voivat aiheuttaa tilaajalle lisdkustannuksia tai esi-

merkiksi tilainvestoinnin laadullisista tavoitteista tinkimista (W. Li et al., 2020).

Projektin ohjaaminen on tilaajan tarkeimpia tehtavia, jotta tilaaja voi varmistaa tilainves-
toinnin tavoitteiden toteutumisen. Ohjausvaiheessa tilaajan puutteellinen projektinsuun-
nittelu ja aikataulutus, riittdmaton toimitusketjujen ja projektin etenemisen seuranta ai-
heuttavat riskin tilaajalle (Zhou et al., 2023). Riittdmattomat suunnitelmat tekevat projek-
tin seuraamisesta ja ohjaamisesta erittdin vaikeaa. Tilainvestoinnin etenemisen seuranta
ja ohjaus mahdollistavat projektin tavoitteiden toteutumisen ja siten puutteellinen seu-
ranta ja ohjaus mahdollistavat projektin tavoitteiden vaarantumisen. Tydn ohjauksen
merkitysta lisaa riskit tydn seisauksista (Cho et al., 2020) ja tydntekijdiden saatavuudesta
(Malek et al., 2021). Tyontekijoiden saatavuuden ollessa heikko tai tyon ollessa seisah-
tunut tilaajan voi olla valttamatonta tehda kompromisseja esimerkiksi projektin aikataulun
toteutumisesta tai kustannuksista, jolloin tilaajalle aiheutuu riski projektin kokonaisbud-

jetin tai aikataulun ylittymisesta.

Tilaajan toteutusvaiheen tehtavia ovat sopimusten mukainen maksujen suorittaminen,
lupa-asioihin liittyvat tehtavat seka tyon myoétavaikuttamistehtavat. Toteutusvaiheessa
tilaajan riskeja ovat myohassa maksetut maksut (Malek et al., 2021; Xia et al., 2021),
urakoitsijan heikko kassavirta (Malek et al., 2021) seka tydmaalle paasyn viivastyminen
(Xia et al., 2021). Urakoitsijan heikko kassa virta tai myohassa suoritetut maksut aiheut-
tavat tilaajalle riskit tilainvestoinnin toteutuksen laadun heikkenemisesta. Esimerkiksi
myoOhastyneet maksut tai urakoitsijan heikko kassavirta saattavat ajaa urakoitsijan valit-
semaan sovittujen materiaalien sijasta halvemman vaihtoehdon tai pahimmassa tapauk-
sessa jopa konkurssiin, jolloin koko hankkeen toteutus keskeytyy. Urakoitsijoiden tyo-
maalle paasyn viivastyminen esimerkiksi tilaajan heikon kommunikaation vuoksi toden-
nakaoisesti viivastyttdd myos koko projektin valmistumista. Lisaksi lait ja maaraykset seka
niiden muutokset aiheuttavat tilaajalle riskin lakisdateisten tehtavien viivastymisesta
(Malek et al., 2021; Pereira et al., 2020) ja siten myOs koko projektin viivastymisesta.

Talloin viivastyminen on tilaajasta johtuvaa, silla laki- ja lupa-asiat ovat tilaajan tehtavia.

Kayttdonottovaiheessa tilaajan riskeihin kuuluu aikataulun ylittyminen (Malek et al.,
2021) ja siten kayttddnoton viivastyminen. Kayttdéonoton viivastyminen lisaa tilaajan kus-
tannuksia vaistétilojen muodossa seka hidastaa tilaajan mahdollisuuksia saada tilain-

vestoinnista odotettuja hyotyja. Suunnitellusta aikataulusta viivastyminen on erityisen
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yleista perusparannushankkeissa, koska niiden kesto tyypillisesti arvioidaan lyhyeksi (W.
Li et al., 2020), mutta niihin liittyy paljon epavarmuustekijéitd kuten rakenteiden kunnon
epaselvyys ja mahdolliset haitta-aineet. Lisaksi kayttdédnottovaiheessa vaarin toteutettu
rakentaminen eli suunnitelmasta poikkeava virheellinen rakentaminen aiheuttaa tilaajalle
riskin tilainvestoinnin riittamattémasta laadusta (Malek et al., 2021). Lisaksi vaarin toteu-
tettu rakentaminen voi aiheuttaa myéhemmissa projektinvaiheissa esimerkiksi riitatilan-

teita.

Tilainvestoinnin kaytto- ja kaytostapoistovaiheessa tilaajan riskit liittyvat investoinnin
kannattavuuteen ja tilan kaytdnaikaisiin kustannuksiin. Kayténaikaisiin kustannuksiin vai-
kuttavat myds ulkoiset tekijat, kuten riski mahdollisen ulkopuolisen rahoituksen korkojen
noususta seka siitd aiheutuva suunniteltujen kustannusten ylittyminen tai elinkaarikus-
tannusten virheellinen arviointi projektin elinkaaren alussa (Malek et al., 2021). Naiden
kustannusriskien toteutuminen voi tarkoittaa investoinnin kannattavuuden heikkene-
mista. Myos riski markkinan taantumisesta voi vaikuttaa hankkeen kannattavuuteen in-
vestoinnista tulleiden tuottojen jaddessa odotettua pienemmaksi tilan kayton aikana, jol-
loin investoinnin elinkaaren nettotulos heikkenisi (Malek et al., 2021). Lisaksi luonnonka-
tastrofit, onnettomuudet ja vaarinkaytokset aiheuttavat tilaajalle riskeja tilainvestoinnin
kayton ja kaytostapoiston aikana (Owusu-Manu et al., 2020). Erityisesti luonnonkatastro-

fien riski on ilmastonmuutoksen myéta lisdantynyt esimerkiksi tulvina ja maastopaloina.

4.2 Loydettyjen riskien analysointi

Tassa tyossa loydettyja riskeja arvioidaan kvalitatiivisella riskianalyysilla arvioimalla ris-
kin mahdollisen seurauksen merkitysta tilaajalle ja seurauksen toteutumisen todennakai-
syytta tilainvestointiprojektin aikana, jotka yhdessa muodostavat riskin suuruuden. Yksit-
taisen riskin todennakdisyytta voi olla vaikea arvioida, joten tassa tydssa arvioidaan ris-
kin seurauksen toteutumisen taajuutta. Riskin suuruuden luokkia on tassa tydssa viisi,
jotka ovat merkityksetdn riski, vahainen riski, kohtalainen riski, merkittava riski ja sieta-
maton riski. Riskin suuruuden maaraytyminen on esitelty kuvassa 6. Riskien analysointia
on tehty projektin elinkaaren mukaan vaiheittain, kuvan 6 mukaan, ja riskien analysointi

on esitelty liitteessa B, Riskien suuruuden arviointi.
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Kuva 6. Riskien suuruuden arvioinnissa kdytetty riskimatriisi (mukaille lahteesta
Pereira et al., 2020)

Kuvassa 7 esitetdan riskien suuruuksia, joita on saatu arvioimalla kaikkien kirjallisuu-
dessa tunnistetut tilainvestointien projektiriskien suuruutta tilaajalle. Yhtakaan kirjallisuu-
dessa tunnistettua riskia ei arvioitu suuruudeltaan sietdméattdmaksi tilaajan nakokul-
masta. Suurin osa tunnistetuista riskeistd on suuruudeltaan kohtalaisia tilaajalle. Merkit-
taviksi riskeiksi arvioitiin ohjaus- ja toteutusvaiheessa tapahtuvat suunnitelmien muutok-
set sekd perusparannushankkeessa jo olemassa olevien rakenteiden odotettua huo-
nompi kunto tai mahdollisten haitta-aineiden, kuten asbestin 16ytdminen vasta toteutus-
vaiheessa. Kayttdonottovaiheessa merkittavaksi riskiksi arvioitiin suunnitellun aikataulun
ylittyminen ja siten kayttdédnottovaiheen viivastyminen. Naistad suuruudeltaan merkitta-
vimmista riskeista perusparannuksessa esiintyvat rakennustekniset yllatykset ovat tilaa-
jalle erityisen merkittavia, koska tilaajan keinot ennalta ehkaista tata riskia ovat erityisen
heikot.
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Kirjallisuudessa I6ydettyjen riskien suuruuksien
arvioinnin tulokset

0

m merkitykseton riski m vahadinen riski kohtalainen riski

m merkittava riski ® sietdmaton riski

Kuva 7. Graafinen esitys tunnistettujen riskien jakautumisesta riskin suuruuden suhteen

Ideointivaiheessa heikon viestinnan ja yhteistydhon perustuvan paatoksenteon puuttu-
minen arvioitiin epatodennakdisiksi. Seuraukset heikosta viestinnasta arvioitiin olevan
vakavia ja yhteistyohon perustuvan paatdksenteon puutteesta strategisia, koska paatok-
sen teon heikkoudet heijastuvat ideointivaiheessa tehtyjen paatdsten kautta kaikkiin tu-
leviin vaiheisiin. Riski riittamattomista tiedonkeruumenetelmista arvioitiin mahdolliseksi,
silla kaikilla tilaajilla ei ole valttamatta standardisoituja tiedonkeruumenetelmia tilainves-
tointien tueksi, silla tilainvestoinnit eivat ole kaikille tilaajille arkipdivaa. Seurauksien suu-
ruudeksi arvioitiin vakava ja siten riittdmattdmien tiedonkeruumenetelmien riskin suuruus

on siis kohtalainen riski.

Méaarittely- ja aloitusvaiheen riski huonosta lahtotilanteen selvityksesta arvioitiin epato-
dennadkdiseksi, mutta seurauksiltaan strategiseksi, joten sen suuruus oli kohtalainen
riski. Riski elementtirakentamisen valitsemisesta, vaikka suunnitelmat eivat sovi ele-
menttirakentamiselle arvioitiin vahaiseksi, eli epatodennakoiseksi mutta seurauksiltaan

vakavaksi.

Suunnitteluvaiheen neljasta riskista puolet arvioitiin suuruudeltaan merkityksettémiksi,
yksi vahaiseksi ja yksi kohtalaiseksi. Kohtalaiseksi riskiksi arvioitiin riski epapatevasta
suunnittelijasta, jonka ajateltiin olevan epatodennakoinen, mutta seurauksiltaan strategi-
nen riski, silla suunnitelmien ollessa heikot tai puutteelliset, aiheutuu tilaajalle mydhem-
missa vaiheissa strategisia haasteista esimerkiksi kustannusten suuren nousun tai laa-

dullisten ominaisuuksien puuteen vuoksi.
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Ohjaus- ja toteutusvaiheessa tilaajan riskeista kaksi on merkittavaa riskia, kolme kohta-
laista, kaksi vahaista ja viisi merkityksetdonta. Kohtalaisia riskeja ovat suunnittelun puute
ja riittmaton suunnitelma, jota pidettiin todennakdisempana kuin suunnittelun puuttu-
mista kokonaan, mutta seurauksiltaan lievempana kuin suunnittelun puuttumista koko-
naan. Kolmas kohtalaiseksi arvioitu riski ohjaus- ja toteutusvaiheessa on lakien ja maa-
raysten aiheuttamat viivastykset. Niita pidettiin epatodennakodisena, silla tilaajalla on vas-
tuu ja parhaat mahdollisuudet vaikuttaa esimerkiksi lupa-asioiden hoitamiseen ajallaan
ja kaikkien saaddsten mukaan, jolloin luvista johtuvia aikatauluviivastyksia ei pitaisi
paasta syntymaan. Toisaalta lakien ja maarayksien aiheuttamaan riskiin liittyy myos kor-
ruption mahdollisuus ja siten sen suuruuteen vaikuttaa valtio, jossa tilainvestointi toteu-
tetaan. Rakennusala on korruptiotilastojen karjessa, joten siksi myds korruptio voi olla

lakien ja maaraysten aiheuttamien viivastysten juurisyy (Hosseini et al., 2020).

Kayttdéonottovaiheen riskeista aikataulun ylittyminen oli merkittava riski ja vaarin toteu-
tettu rakentaminen kohtalainen riski. Vaarin toteutettu rakentaminen arvioitiin vakavaksi,
mutta mahdolliseksi riskiksi. Tilaajan kannalta vaarin toteutetun rakentamisen estdminen
voi olla haastavaa, silla tydon etenemisen tarkka seuranta kuluttaa resursseja ja virheiden
huomaaminen vaatii tilaajalta rakentamisen ammattitaitoa. Lisaksi mikali tilaaja huomaa
rakentamisen aikana virheita ja haluaa ne korjattavaksi, se viivastyttaa todennakdisesti
projektin aikataulua, mutta toisaalta mahdollistaisi tilainvestoinnin suunnitelman mukai-

sen kayton.

Kaytto- ja kaytostapoistovaiheessa kohtalaisia riskeja olivat kustannusten ylittyminen,
markkinoiden taantuma seka luonnonkatastrofit ja onnettomuudet. Kustannusten ylitty-
minen arvioitiin mahdolliseksi ja vakavaksi riskisi. Tilaaja voi aiheuttaa kustannusten ylit-
tymista esimerkiksi arvioimalla vaarin tilainvestoinnin elinkaarikustannuksia. Mahdollisen
tilainvestoinnin mahdollistaneen ulkopuolisen rahoituksen korkojen nousu arvioitiin va-
haiseksi riskiksi, silla korkojen merkittavat ja yllattavat nousut ajateltiin olevan historian

valossa epatodennakoisia.

4.3 Riskienhallintatoimenpiteita Ioydetyille riskeille

Taulukossa 3 on esitelty riskienhallintatoimenpiteita kerattyna tilainvestoinnin elinkaaren
eri vaiheisiin. Taulukossa esitetdan se projektin vaihe, jossa riskinhallintatoimenpiteet
tulisi toteuttaa seka ne riskit, joita tilaaja voi pyrkia toimenpiteilld hallitsemaan. Riskien-

hallintatoimenpiteitd on pyritty kerddmaan kirjallisuudesta, mutta osa niistd on myos
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omaa pohdintaa. Riskienhallinta toimenpiteet ovat riskin valttdminen, riskin pienentami-

nen ja sailyttdminen, riskin siirtminen tilaajalta toiselle projektin osapuolelle ja riskin sai-

lyttaminen sellaisenaan (Yim et al., 2015).

Taulukko 3: Riskienhallintatoimenpiteita I6ydetyille riskeille

Projektin vaihe

Ideointi

Maarittely ja aloitus

Suunnittelu

Riskienhallintatoimenpide

Alustavan tilainvestoinnin idean
seulonta ennen maarittelyvai-
hetta (Hosseini et al., 2020)

Ajankohdan suunnittelu talou-
den suhdanteet huomioon ot-

taen.

Kaikkien tavoitteiden tunnista-
minen ja maarittely, seka avoin
viestinta tavoitteista kaikille si-
dosryhmille (Hosseini et al.,
2020)

Kokeneen suunnittelijan palk-
kaaminen (Cho et al., 2020).

Mittaukset ja rakennuksen kun-

non huolellinen selvitys

Mihin riskiin liittyy?

Lakien ja maarayksien ai-
heuttamat aikatauluviivytyk-
set (Malek et al., 2021; Pe-
reira et al., 2020)

Tyodntekijoiden huono saata-
vuus (Malek et al., 2021) ja
tydn seisaukset (Cho et al.,
2020)

Ohjeiden ja tietojen riittdma-
ton jakaminen muille sidos-
ryhmille (Xia et al., 2021;
Wuni et al., 2023) ja toimitta-
jan  riittamattomat  tiedot
(Wuni et al., 2023)

Epapateva suunnittelija (Cho
et al., 2020), riittamattomat
suunnitelmat (Malek et al.,
2021), puute
(Cho et al., 2020), seka toteu-

tusvaiheessa

suunnittelun

tapahtuvat
muutokset  suunnitelmissa
(Wuni et al., 2023; Zhou et
al., 2023; Xia et al., 2021;

Cho et al., 2020)

Perusparannushankkeissa jo
olemassa olevien rakentei-

den kunnon epaselvyys ja



Ohjaus ja toteutus

Kayttoonotto

Kaytto ja kaytosta-

poisto

Tilaajan yhteistydhalukkuus
muiden sidosryhmien kanssa

(Xia et al., 2021)

Projektinhallinnan tueksi tulisi
muodostaa riski-indikaattoreita
eli mittareita, joilla voidaan mi-
tata toiminnan riskialttiutta (Pe-
reira et al., 2020)

Huolellinen dokumentointi ja
mahdollisista virheista rekla-

moiminen

Projektin aikataulun arvioin-
nissa tilaajan riskinsietokykyyn
suhteutettu tehtavien keston ar-
viointimenetelma (Koulinas et
al., 2020)

Vakuuttaminen (Owusu-Manu
et al., 2020), tarkoituksen mu-
kainen kayttd ja suunnitelman

mukainen huoltaminen

Korkojen nousulta suojautumi-

nen
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mahdolliset haitta-aineet (Li
et al., 2020)

Myohassa maksetut maksut
(Malek et al., 2021; Xia et al.,
2021)
heikko kassavirta (Malek et
al., 2021

seka Urakoitsijan

Riittamaton toimitusketjujen
ja projektin etenemisen seu-
ranta (Zhou et al., 2023) seka
vaarin toteutettu rakentami-

nen (Malek et al., 2021)

Vaarin toteutettu rakentami-
nen (Malek et al., 2021)

Aikataulun ylittyminen (Malek
et al., 2021)

Onnettomuudet ja luonnon-
katastrofit
al., 2020)

(Owusu-Manu et

Korkojen muutokset (Malek
et al., 2021)

Lait ja maaraykset aiheuttavat tilainvestoinnille aikataulullisen riskin (Malek et al., 2021,
Pereira et al., 2020), jota tilaaja pyrkii ennalta ehkdisemaan tai vahintdan pienentamaan,
seulomalla jo ideointivaiheessa mahdolliset suunnitelmat lakien ja maaraysten nakokul-
masta (Hosseini et al., 2020). Nain tilaaja voi valttaa laillisesti sopimattomien ideoiden

jatkojalostuksen, ja siten sdastaa resursseja. Myos toteutuskelpoisissa ideoissa seulonta
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voi nopeuttaa toteutusvaiheen lupaprosesseja, mikali niihin on jo seulontavaiheessa tu-
tustuttu. Tilaaja voi nain ennalta ehkaista tai vahintaan pienentaa lakien ja sdaddsten
aiheuttamia viivastyksien riskia. 80 % vakuutusten antajista ei pida lakien ja sdaddsten
aiheuttamien viivastysten riskia vakuutettavana riskind (Owusu-Manu et al., 2020), joten

sen riskin siirtdminen toiselle osapuolelle ei ole yleista.

Tyovoimapula oli todettu Intiassa toteutetussa tutkimuksessa yhdeksi rakennushank-
keen toteuttajan kriittisimmaksi riskiksi (Malek et al., 2021). Tilaaja voi strategisilla paa-
toksilla vaikuttaa tydvoimapulan aiheuttamiin aikataulu ja laaturiskeihin toteuttamalla in-
vestointiprojekti sellaisena talouden suhdanteena, jolloin rakentaminen on hiljaisempaa.
Lisdksi ndin voidaan ennalta ehkaista eli poistaa riski niista tydn seisauksista (Cho et al.,

2020), jotka johtuvat osaavien tyontekijoiden puutteesta.

Maarittely- ja aloitusvaiheessa tilaajan tulisi tunnistaa ja maaritella kaikki tilainvestoinnin
tavoitteet, tarpeet ja toiveet, seka viestia niista avoimesti kaikille sidosryhmille 1apinaky-
vyyden edistdmiseksi (Hosseini et al., 2020). Tdma vahentaa tilaajan riskia ohjeiden ja
tietojen riittamattdmasta jakamisesta muille sidosryhmille (Xia et al., 2021; Wuni et al.,
2023) seka riskia toimittajan puutteellisista tiedoista (Wuni et al., 2023). Hosseinin et al.,
(2020) mukaan tilainvestoinnin kilpailutusta ei kannata korruption vuoksi aloittaa, ennen
kuin tilainvestoinnin rahoitus on varmaa ja tavoitteet seka resurssit ovat tarkkaan maari-
telty. Toisaalta Wunin et al., (2023) mukaan toimittajien myéhainen mukaan ottaminen
luo erityisesti elementtirakentamisessa riskin projektin laadullisten tavoitteiden toteutu-
miselle. Toimittajien varhainen mukaan ottaminen on siis riskinhallinnan kannalta oleel-
lista, mutta mikali korruptio on korkeaa valtiossa, jossa tilainvestointia toteutetaan, voi

olla myos perusteltua viivyttaa toimittajien mukaan ottamista projektiin.

Koska Chon et al. (2020) tutkimuksen mukaan toimistorakennusten perusparannushank-
keiden viivastyksiin vaikuttava tarkea tekija on hankkeen suunnittelijan kokemuksen
puute, on patevan suunnittelijan valinta tarked perusparannushankkeiden aikatauluris-
kien riskienhallintakeino. Patevan suunnittelijan palkkaaminen projektiin ennalta ehkai-
see epdonnistuneen ja virheellisen suunnittelun luomia riskeja. Lisdksi kokenut suunnit-
telija vahentaa riittdmattdmien suunnitelmien riskia (Malek et al., 2021), seka poistaa

puuttuvien suunnitelmien riskin (Cho et al., 2020).

Pateva suunnittelija voi ennalta ehkaistd suunnitelmien muuttamisen tarvetta toteutus-
vaiheessa esimerkiksi ehdottamalla muuntojoustavia ratkaisuja mahdollisten tarpeiden
tai toiveiden muuttumisen varalta. Lisaksi suunnitelmien muuttamisen tarpeen ennalta

ehkaisyksi myds omien tavoitteiden selkea maarittely ennen suunnitteluvaihetta tukee
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patevan suunnittelijan mahdollisuuksia ymmartaa tilaajan tavoitteet (Hosseini et al.,

2020), seka siten ennalta ehkaista suunnitelmien muuttamisen tarvetta.

Perusparannushankkeiden suunnitteluvaiheessa on mahdollista pyrkia ehkaisemaan
merkittavaksi riskiksi arvioitua riskia olemassa olevien rakenteiden yllattavasta kunnosta
tai haitta-aineiden I6ytymisesta toteutusvaiheessa (W. Li et al., 2020). Suunnitteluvai-
heessa rakenteiden kuntoa voi ja kannattaa selvittaa esimerkiksi kosteusmittauksilla tai
avaamalla pinnat. Haitta-aineiden mahdollisuutta voi selvittdd esimerkiksi asbestikartoi-
tuksen tilaamisella. Mikali rakennuksen kunto tiedetaan ennen toteutusvaihetta, se voi-
daan ottaa huomioon jo projektin toteutuksen suunnittelussa, eika siten aiheuta vaaraa
projektin tavoitteille. Kun rakenteisiin tai haitta-aineisiin liittyvaa epavarmuutta poistetaan
se vahentaa niiden riskin todennakoisyytta ja mahdollistaa tilaajalle luotettavamman pro-

jektiaikataulun.

Toteutus- ja ohjausvaiheessa tilaaja voi yhteistydn avulla hillit riskeja mydhassa mak-
setuista laskuista seka siten myds urakoitsijan heikosta kanssavirrasta (Xia et al., 2021).
Tilaajan ja urakoitsijan yhteisty6 on kriittista ja projektin alussa motivaatiot yhteistydhon
lahtevat eri 1ahtokohdista ja projektin edetessa molempien motivaatio liittyy enemman
projektin tavoitteiden saavuttamiseen (Y. Li et al., 2024). Jotta urakoitsijan motivaatio ja
sitoutuminen projektiin pysyy ylla, taytyy myos urakoitsijan saada projektista hyotyja jo
sen aikana. Eli tilaajan tulee maksaa sovitut maksut ajallaan seka tyon laadun, etta ura-

koitsijan motivaation ja sitoutumisen takaamiseksi (Xia et al., 2021).

Tilainvestoinnin ohjausvaiheessa riski-indikaattorit eli mittarit, jotka mittaavat toiminnan
riskialttiutta ja tilaajaorganisaation riskin sietokykya helpottaisivat projektinhallintaa ja
edistaisivat projektien riskinhallintaa (Pereira et al., 2020). Siten riski-indikaattorit ennalta
ehkaisisivat riskia riittamattomasta toimitusketjujen ja projektin etenemisen seurannasta
(Zhou et al., 2023). Riski-indikaattorit tulisi asettaa osana riskienhallintaprosessia ja sen
seuraamiin riskeihin voidaan samalla suunnitella tehokkaimmat hallintakeinot, jotka ote-
taan tarvittaessa kayttoon (Pereira et al., 2020). Esimerkiksi tilaajan riski-indikaattori uu-
sien tuotantotilojen rakentamiselle voi olla omien tilauksien jatkuva seuranta, ja mikali

tilauskanta yllattden romahtaa voidaan toimena jaadyttaa tilainvestoinnin toteutus.

Toteutusvaiheessa jatkuva projektin toteutumisen seuranta mahdollistaa rakennusvir-
heiden ilmitulon ja siten niihin puuttumisen vield toteutusvaiheessa (Pereira et al., 2020).

Kayttdonottovaiheessa mahdollisten rakennusvirheiden aiheuttamaa riskia tilaaja voi
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hallita huolellisella dokumentaatiolla ja virheista ilmoittamalla. Tilaajan huolellinen doku-
mentaatio ja reklamointi parantaa tilaajan vaikutusmahdollisuuksia mahdollisissa riitati-

lanteissa virheelliseen rakentamiseen liittyen.

Tilaajan tekema projektin tehtavien epaonnistunut aikataulutus ja siten kokonaisaikatau-
lun virheellisyys on yksi osatekija aikataulun ylittymiseen ja siten tilainvestoinnin kayt-
téonoton viivastymiseen. Tilaaja voi vaikuttaa aikataulun viivastymisen todennakdisyy-
teen valitsemalla tehtavien keston arviointiin eri menetelmia. Perinteinen PERT-mene-
telma arvioi tehtavien keston lyhyemmaksi kuin esimerkiksi Monte Carlon -simulointiin
perustuva tehtavien keston ennustamisen hyddyntaminen PERT-menetelman kanssa.
(Koulinas et al., 2020) Talldin perinteisen PERT-menetelman valitseminen nostaa suun-
nitellusta aikataulusta mydhastymisen todennakdisyytta, ja simulaatiomenetelmalla voi-
daan vahentaa aikataulun viivastymisen riskia. Lisaksi toimiva riskienhallinta erityisesti
seurauksiltaan aikataulua viivyttavien riskien osalta on hyva aikataulun viivastymisen en-

nalta ehkaisy keino (Koulinas et al., 2020).

Kayttd ja kaytostapoistovaiheessa tilaajan mahdolliset riskienhallintatoimenpiteet ovat
riskin siirtamista toiselle osapuolelle. Onnettomuuksien ja luonnonkatastrofien varalta ti-
laaja voi vakuuttaa tilainvestointinsa ja siten siirtdd onnettomuuksien ja luonnon kata-
strofien riskia vakuutusyhtiolle (Owusu-Manu et al., 2020). My6s korkojen nousun riskia
on mahdollisuus siirtaa rahoituslaitokselle erilaisten korkosuoja tuotteiden avulla. Naiden
riskien siirtdmisen sijasta tilaajalla on myds mahdollisuus sailyttdd nama riskit sellaise-

naan ja varautua niiden toteutumiseen.
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5. PAATELMAT

5.1 Tyon tulokset

Tyon ensimmaisessa tutkimuskysymyksessa tavoitteena oli tunnistaa, mita projektiris-
keja liittyy tilainvestointeihin. Kirjallisuudesta riskeja kerattiin yhteensa 27, ja ne jaettiin
riskienhallinnan standardin (International Electrotechnical Commission, 2013) mukaan
projektin elinkaaren vaiheisiin. Huomattiin, ettd suurin osa tilainvestointiprojektin ris-
keista liittyy ohjaus- ja toteutusvaiheeseen, kuten muutokset suunnitelmissa (Wuni et al.,
2023; Zhou et al., 2023; Xia et al., 2021; Cho et al., 2020). Monet riskit toteutuessaan
vaikuttavat koko projektin elinkaaren lapi, esimerkiksi ideointivaiheessa riittdmattomat
tiedonkeruumenetelmat voivat aiheuttaa tavoitteiden virheellisen maarittelyn (Zhou et al.,
2023).

Toinen tutkimuskysymys oli, kuinka suuria tunnistetut projektiriskit ovat tilaajalle. Suu-
ruuden maarittely toteutettiin kvalitatiivisella riskianalyysilla, ja riskien suuruudet jaettiin
viiteen luokkaan. Suurin osa riskeista oli tilaajan nakokulmasta suuruudeltaan kohtalaisia
ja noin puolet riskeista olivat joko vahaisia tai merkityksettomia tilaajalle. Yhtakaan riskia
ei arvioitu tilaajan nakdokulmasta suuruudeltaan sietdmattomaksi, ja merkittavia riskeja
tunnistettiin kolme. Nama kolme riskid olivat ohjaus- ja toteutusvaiheessa tapahtuvat
suunnitelmien muutokset (Wuni et al., 2023; Zhou et al., 2023; Xia et al., 2021; Cho et
al., 2020) seka perusparannushankkeissa jo olemassa olevien rakenteiden kunnon epa-
selvyys ja mahdolliset haitta-aineet (Li et al., 2020). Kayttdonottovaiheessa tunnistettu

suuruudeltaan merkittava riski oli aikataulun ylittyminen (Malek et al., 2021).

Kolmas tutkimuskysymys kasitteli tilaajan keinoja hallita tilainvestointeihin liittyvia projek-
tiriskeja. Loydetyt riskienhallintakeinot liittyivat sidosryhmien valisen hyvan yhteistyon yl-
lapitamiseen (Xia et al., 2021), riskin siirtdmiseen toiselle osapuolelle (Owusu-Manu et
al., 2020), projektinhallinnan ja -suunnittelun kehittdmiseen eri mittaristoilla (Pereira et
al., 2020) seka projektin alkupaassa tavoitteiden huolelliseen, avoimeen ja selkedan
maarittely (Hosseini et al., 2020). Suuruudeltaan merkittaville riskeille 16ydettyja hallinta-
keinoja olivat kokeneen suunnittelijan palkkaaminen (Cho et al., 2020), perusparannus-
hankkeissa kohteen kunnon huolellinen selvittdminen ja haitta-aine tutkimuksien teetta-
minen, seka projektin aikataulun arvioinnissa tilaajan tehtavien keston arviointimenetel-

man huolellinen valitseminen tilaajan riskinsietokyky huomioiden (Koulinas et al., 2020).
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5.2 Tyon tulosten analysointi

Onnistunut riskienhallinta on osa projektinhallintaa ja silla tuetaan projektin tavoitteiden
toteutumista (Pereira et al., 2020; Yim et al., 2015; Artto et al., 2006, s.195-224), mutta
jatkuvalla riskienhallinnalla voidaan ennalta ehkaistd myds myohemmissa elinkaarenvai-
heissa esiin tulevia riskeja. Esimerkiksi tydn ideointivaiheessa tapahtuva byrokratiaan
liittyva selvitystyo tukee projektin aikataulutavoitteita (Hosseini et al., 2020) ja siten en-
nalta ehkaisee riskia kayttdonoton viivastymisesta. Tilainvestointeja tilaavan yrityksen
kannattaa siis panostaa riskienhallintaan koko projektin ajan, mutta erityisesti projektin
elinkaaren alussa, silla siella toteutuneet riskit voivat aiheuttaa kumulatiivisia seurauksia

koko projektin lopputoteutukselle.

Kandidaatintydn kaytannon hyoty tilainvestointeja tilaaville yrityksille on kirjallisuuden
avulla tunnistetut yleisimmat riskit, niiden suuruuden arviointi seka riskienhallintatoimen-
piteiden kokoaminen. Jotta riskienhallintaprosessista on mahdollista saada kaytannon
hy6tyja, tulee suunnitellut riskienhallintatoimenpiteet toteuttaa kdytanndssa. Siksi on yl-
lattavaa, ettd Moorheadin et al., (2020) tutkimuksessa yli puolet projektiorganisaatioista

toteuttivat riskienhallintasuunnitelmaansa vain osittain tai ei ollenkaan.

Koska riskienhallintaprosessiin kuuluu myos jaanndésriskien suuruuden arviointi (Pereira
et al., 2020), kuvassa 8 on esitetty tassa tydssa Idydettyjen merkittadvimpien riskien suu-
ruudet (harmaalla) ja niiden jaanndsriskit tydssa niiden hallintaan esitettyjen riskienhal-
lintatoimenpiteiden jalkeen (valkoisella). Kuvasta huomataan, kuinka riskienhallintatoi-
menpiteilld voidaan vahentaa merkittavien riskien suuruutta kohtalaisiksi seka va-
haiseksi. Riskienhallintatoimenpiteilla pyrittiin ennalta ehkaisemaan riskien seurauksien
toteutumista, ja siksi kaikkien riskien todennakdisyydet pienenivat, mutta seurauksien

suuruudet pysyivat samoina.
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A=Aikataulun ylittyminen
T=Toteutusvaiheessa tapahtuvat suunnitelmien muutokset
P=Perusparannushankkeissa yllattavat haitta-aineet tai rakenteiden heikko kunto

3. Todennakdinen

(kerran 2 projektissa) O

2. Mahdollinen

(kerran 5 projektissa) O O

1.Epétodenndkdinen
(kerran 10
projektissa)

1. (Pieni) 2. (Vakava) 3. (Strateginen)
Vahaisia Vakavia Vakavia strategisia
operatiivisia operatiivisia vaikutuksia

vaikutuksia vaikutuksia tai
véhaisia strategi
sia vaikutuksia

Riskin seurauksen todennakoisyys (totetumistaajuus)

Riskin seurauksen suuruus

Kuva 8. Tydssé tunnistetut merkittdvimmét riskit (harmaa) seké niiden jéénnés-

riskit (valkoinen) sijoitettuna riskimatriisiin

5.3 Tutkimuksen arviointi ja ehdotukset jatkotutkimukselle

Kandidaatintyon tavoitteet investointiprojektien riskeista ja riskienhallinnasta onnistuivat
osittain kirjallisuuskatsauksena. Riskienhallintakeinojen 16ytdminen suoraan lahdeai-
neistosta oli haastavaa, eivatkd kaikki esitellyt keinot tule suoraan kirjallisuudesta.
Vaikka yleisimmista projektiriskeista I6ytyi riittdvasti aineistoa, ei tydn antama kuva ole
taydellinen projektien ainutlaatuisuuden seka tulosten tutkimusaineiston rajallisuuden
vuoksi. Tilainvestointeihin liittyykin yllattavia aikaan ja paikaan sidonnaisia riskitekijoita
(Xia et al., 2021; Pereira et al., 2020), joten projektien riskienhallintaa tulee tarkastella
aina projektikohtaisesti (Martinsuo et al., 2016, s. 192). Kuitenkin moni kirjallisuudesta
keratyista riskeista mainittiin useissa eri lahteissa, vaikka sijainnin merkitys riskeihin huo-

mioitiin hajauttamalla aineistot maantieteellisesti mahdollisimman tehokkaasti.

Tyon tuloksilla on merkitysta erityisesti tilainvestointeja toteuttaville yrityksille, mutta

myos muille tilaajaorganisaatiolle. Tilaajaorganisaatioissa erityisesti projektinjohto ja
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mahdollinen erillinen riskienhallinasta vastaava taho voivat hyétya tyon paatelmista. Tyo
kasittelee erityisesti tilainvestointeja, mutta osa paatelmista on sovellettavissa myds mui-
hin suuriin investointeihin kuten kone- ja laiteinvestointeihin. Kirjallisuuskatsauksen paa-
telmien hyédynnettavyyden vuoksi olisi voinut olla tarpeellista rajata aihetta enemman

esimerkiksi maantieteellisesti.

Tiedonhaussa selkea tutkimusaukko 16ytyi rakentamisprojekteissa riskien jakamisesta
sopimuksien avulla. Aiheesta 16ytyi tdman kirjallisuuskatsauksen hauilla vain muutama
tieteellinen artikkeli, mutta niiden Julkaisu Foorumi -luokitukset olivat aina valitettavasti
0. Sopimusmuodon valinta on kuitenkin tilainvestointiin liittyva tilaajan strateginen va-
linta, joka vaikuttaa koko projektin riskienhallintaan. Taten jatkotutkimusta voisi tehda
sopimusmuotojen vaikutuksista projektin riskienhallintaan ja koko projektin dynamiik-

kaan.
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