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Asuntorakennusprojektien hallinnalla on merkittävä rooli projektien onnistumisessa eri suh-
dannetilanteissa. Talouden vaihteluiden aiheuttamat haasteet, kuten riskit ja kustannusten nousu, 
vaikeuttavat projektinhallintaa ja vaativat hallintamenetelmien sopeuttamista taloustilanteeseen. 
Koska samat menetelmät eivät toimi yhtä hyvin nousu- ja laskukausissa, on tärkeää hyödyntää 
kunkin taloustilanteen kannalta toimivimpia käytäntöjä. Kirjallisuudessa on tunnistettu useita pro-
jektinhallinnan osa-alueita ja konkreettisia hallintakeinoja, joita rakennusyritykset ja projektinjohto 
voivat hyödyntää eri suhdannekausissa. Tämän tutkielman tavoitteena oli selvittää suhdanne-
vaihteluiden vaikutuksia asuntorakennusprojektien hallintaan sekä tunnistaa hallinnan osa-alu-
eita ja hallintakeinoja, joilla projektien onnistumista voidaan edistää.  
Tavoitteen pohjalta muodostettiin kaksi tutkimuskysymystä: (1) millaisia hallinnan osa-alueita 

kirjallisuudessa esitetään asuntorakennusprojektien onnistumisen tukemiseksi vaihtelevissa suh-
dannetilanteissa, ja (2) millaisia asuntorakennusprojektien hallinnan keinoja suositellaan erityi-
sesti lasku- ja nousukausiin. Tutkimus toteutettiin kirjallisuuskatsauksena, jonka avulla vastattiin 
tutkimuskysymyksiin. Tutkielma rajattiin koskemaan rakentamisvaiheessa olevia asuntoraken-
nusprojekteja sekä nousu- ja laskukautta suhdannevaihteluiden tarkastelussa. Kirjallisuuslähtei-
den valinnassa keskityttiin ajankohtaisiin, relevantteihin ja luotettaviin tieteellisiin julkaisuihin.  
Tulokset osoittavat, että riskien- ja kustannustenhallinta sekä ketterät projektinhallintamene-

telmät ovat tärkeitä tekijöitä rakennusprojektien onnistumisessa vaihtelevien suhdannekausien 
aikana. Riskienhallinnassa yleisimmin käytetty menetelmä oli riskienhallintaprosessi, jota voidaan 
täydentää muilla riskienhallintamenetelmillä ja -standardeilla. Kustannustenhallinnassa ei ole 
yhtä oikeaa menetelmää, vaan kustannuksia voidaan jakaa ja arvioida useilla eri tavoilla, kuten 
S-käyrän avulla. Ketterät menetelmät auttavat projektinhallintaa mukautumaan suhdannevaihte-
luiden tuomiin muutoksiin ja ne parantavat sopeutumiskykyä, resurssien käyttöä sekä aikataulu-
jen ja kustannusten hallintaa, mikä tekee niistä erityisen hyödyllisiä laskukauden aikana.  
Kirjallisuudessa tunnistetut konkreettiset hallintakeinot painottuvat laskukauteen, jolloin pro-

jektien onnistuminen on haastavampaa. Keskeisiä laskukauden keinoja ovat asiakassuhteiden 
ylläpitäminen sekä kassavarojen ylläpitäminen ja varmistaminen. Nousukauden aikana keinot 
muuttuvat mahdollisuuksiin, kuten markkinoiden monipuolistamiseen sekä velan vähentämiseen 
ja kassavarojen kerryttämiseen. Tulosten perusteella rakennusyritysten tulisi kehittää riskien- ja 
kustannustenhallintaa sekä hyödyntää ketteriä menetelmiä ja konkreettisia keinoja, jotta projektit 
voivat onnistua talouden tilanteesta riippumatta. 
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The management of residential construction projects plays a significant role in the success of 
projects under varying economic conditions. The challenges brought by economic fluctuations, 
such as increased risks and rising costs, make project management more difficult and require 
management methods to adapt to the prevailing economic situation. Since the same management 
methods do not work equally well in boom-and-bust periods, it is important to utilize the most 
effective practices for each business cycle. Previous literature has identified several areas of pro-
ject management and management practices that construction companies and project manage-
ment can utilize in different economic periods. The purpose of this thesis is to examine the effects 
of business cycles on the management of residential construction projects and to identify man-
agement areas and methods that can enhance project success. 
Based on the objective, two research questions were formulated: (1) what project manage-

ment areas are presented in the literature to support the success of residential construction pro-
jects during economic fluctuations, and (2) what management practices are recommended for 
residential construction projects specifically during economic downturns and upturns. The study 
was conducted as a literature review, which enabled the research questions to be answered. The 
study was limited to residential construction projects in the construction phase, as well as to eco-
nomic upturns and downturns in the analysis of business cycles. The selection of literature 
sources focused on recent, relevant, and reliable scientific publications.  
The results show that risk and cost management, as well as agile project management meth-

ods, are important factors in the success of construction projects during fluctuating business cy-
cles. The most used method in risk management is the risk management process, which can be 
complemented with other risk management methods and standards. In cost management, there 
is no single correct method, but costs can be allocated and estimated in various ways, such as 
using the S-curve. Agile methods help project management adapt to changes brought about by 
economic fluctuations, and they improve flexibility, resource utilization, and schedule and cost 
control, which makes them particularly useful during downturns. 
The concrete management tools identified in the literature are mainly focused on downturns 

when project success is more challenging. Key tools during downturns include maintaining cus-
tomer relationships and securing cash reserves. During booms, the focus shifts to opportunities, 
such as market diversification, debt reduction, and cash accumulation. Based on the results, con-
struction companies should strengthen their risk and cost management and utilize agile methods 
and concrete tools to ensure project success regardless of economic conditions. 
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1. JOHDANTO 

1.1 Työn tausta 

Kandidaatintutkielman aiheena on talouden suhdannevaihteluiden vaikutus asuntora-

kennusprojektien hallintaan. Asuntorakennusprojektit ovat ainutlaatuisia kokonaisuuk-

sia, joiden tavoitteet voidaan määritellä laajuuden ja laadun perusteella (Ahuja et al., 

1994, s. 2). Musarat et al. (2021) korostavat, että asuntorakennusprojektit ovat merkittä-

viä sekä yhteiskunnallisesti että taloudellisesti, koska ne vaativat suuria investointeja ja 

monenlaisia resursseja. Lisäksi projektien onnistuminen on tärkeää yritysten kannalta, 

sillä niihin sitoutuu merkittävä määrä varallisuutta. 

Suhdannevaihteluiden vaikutusten tarkastelu asuntorakennusprojektien hallintaan on 

ajankohtainen aihe, sillä taloudessa ja asuntomarkkinoissa tapahtuu parhaillaan muu-

toksia, kuten korkotason vaihtelua. Talouden suhdannevaihtelut jaetaan kahteen vaihee-

seen: nousu- ja laskukauteen, johon sisältyy myös taantuma. Nousukaudella talous kas-

vaa voimakkaasti ja tuotannon kasvuvauhti on keskimääräistä nopeampi, kun taas las-

kukaudella ja taantumassa talous ja tuotanto hidastuvat suhteellisen lievästä heikkene-

misestä voimakkaampaan laskuun (Pekkarinen & Sutela, 2000, s. 120, 205). 

Rakennusala reagoi herkästi talouden muutoksiin. Valtiovarainministeriö (2025) koros-

taa, että tämä näkyy erityisesti asuntorakennusprojekteissa: taantuman aikana asuntoja 

rakennetaan vähemmän. Suhdannekausien muutokset heijastuvatkin asuntorakennus-

projektien toteuttamiseen, projektinjohdon toimintaan ja kannattavien projektien mää-

rään. Mahmood et al. (2023) ja Khan (2024) korostavat, että laskukaudella rahoituksen 

saaminen vaikeutuu, ja kuluttajat sekä yritykset käyttävät rahaa vain välttämättömiin me-

noihin. Tällöin asuntorakennusprojektien kysyntä vähenee, ja niiden toteuttaminen vai-

keutuu rahoituksen niukkuuden vuoksi.  

Projektinhallinta on välttämätöntä projektien onnistumiselle, ja sen menetelmät mukau-

tetaan talouden suhdanteisiin: samat menetelmät eivät toimi yhtä hyvin nousu- ja lasku-

kausissa, sillä suhdannetilanteet edellyttävät erilaisia toimintatapoja. Projektinhallinta 

ohjaa työn toteutusta ja mahdollistaa tavoitteiden saavuttamisen hyödyntämällä tietoa, 

taitoja, menetelmiä ja järjestelmiä (Huemann, 2024). Ilman projektinhallintaa kustannuk-

set nousisivat, aikataulut venyisivät ja tavoitteet jäisivät saavuttamatta. Khatleli (2019, s. 
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1) korostaa, että projektinhallinta on erityisen tärkeää asuntorakentamisessa, jossa suu-

ret projektit edellyttävät resurssien, kustannusten, aikataulujen ja riskien hallintaa. 

Kirjallisuudessa on havaittavissa tutkimuskuilu. Vaikka aiemmissa tutkimuksissa on kä-

sitelty rakennusprojektien hallintaa yleisellä tasolla (Ahuja et al., 1994; Jha, 2011) ja tut-

kittu suhdannevaihteluiden vaikutuksia rakennusprojekteihin (Danforth, 2017; Ruddock, 

2014), kirjallisuudessa ei ole tiedettävästi tutkimuksia, jotka yhdistäisivät molemmat nä-

kökulmat erityisesti asuntorakennusprojekteihin. Tämän seurauksena ei ole yhtenäistä 

tietoa siitä, millaisia hallinnan osa-alueita ja hallintakeinoja projektinjohdon tulisi hyödyn-

tää suhdannekausien aikana asuntorakennusprojektien onnistumisen varmistamiseksi. 

Tutkimuskuilu motivoi tutkielman tekemistä, sillä se tarjoaa näkökulmia ja ehdotuksia sii-

hen, miten asuntorakennusprojekteja voidaan hallita talouden eri suhdannetilanteissa.  

1.2 Työn tavoite 

Kandidaatintutkielman tavoitteena on tarkastella talouden suhdannevaihteluiden vaiku-

tuksia asuntorakennusprojektien hallintaan sekä selvittää hallinnan osa-alueita ja hallin-

takeinoja, joilla projektien onnistumista voidaan parantaa. Tutkielman aihe rajataan 

asuntorakennusprojektien toteutus- ja rakennusvaiheeseen nousu- ja laskukausien ai-

kana. Tutkielma keskittyy aikaan, jolloin rakentaminen varsinaisesti alkaa ja etenee. Tut-

kimuksen ulkopuolelle jäävät projektin alkuvaiheet, kuten tontin hankinta ja projektin 

suunnittelu, sekä rakentamisen jälkeiset vaiheet, kuten käyttöönotto. 

Tavoitteen pohjalta muodostettiin kaksi tutkimuskysymystä:  

— Millaisia hallinnan osa-alueita kirjallisuudessa esitetään asuntorakennusprojek-

tien onnistumisen tukemiseksi vaihtelevissa suhdannetilanteissa?  

— Millaisia asuntorakennusprojektien hallinnan keinoja suositellaan erityisesti 

lasku- ja nousukausiin? 

Tutkimuskysymykset tarkentavat tutkimuksen näkökulmaa ja ohjaavat tekstin rakennetta 

läpi tutkielman. Tutkielma pyrkii kirjallisuuden avulla vastaamaan tutkimuskysymyksiin ja 

muodostamaan kokonaiskuvan siitä, miten projekteja voidaan hallita talouden suhdan-

nevaihteluiden aikana. 

1.3 Tutkimusmetologia ja -aineiston valinta 

Kandidaatintutkielman tutkimusmenetelmänä käytettiin kirjallisuuskatsausta, jonka 

avulla pyrittiin selvittämään talouden suhdannevaihteluiden vaikutuksia asuntorakennus-

projektien hallintaan sekä projektinhallinnan osa-alueita ja keinoja, joiden avulla projektit 
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onnistuvat eri suhdannetilanteissa. Aineiston valinnassa keskityttiin englanninkielisiin tie-

teellisiin julkaisuihin, jotka käsittelevät talouden suhdannevaikutuksia joko rakennuspro-

jektinhallintaan yleisesti tai erityisesti asuntorakennusprojekteihin. Lisäksi suosittiin ver-

taisarvioituja sekä mahdollisimman ajantasaisia ja relevantteja lähteitä. Lähteitä haettiin 

systemaattisesti useista tieteellisistä tietokannoista.  

Kirjallisuushakuja tehtiin kolmessa tietokannassa: Web of Science, ScienceDirect ja 

Scopus. Lähteitä etsittiin tietokannoista englanninkielisillä hakusanoilla ja -lausekkeilla. 

Tutkielman aiheen luonteen vuoksi yhtä toimivaa hakulauseketta ei ollut. Siksi pääpaino 

oli eri hakusanojen yhdistelmissä, jotka vaihtelivat luvun teeman mukaan. Kirjallisuuden 

vähäisen määrän takia aineiston hakuja laajennettiin myös tutkimuksiin, jotka käsittelivät 

esimerkiksi asuntorakennusprojektien hallintaa ilman suoraa yhteyttä suhdannevaihte-

luihin.  

Hakusanat toimivat kirjallisuushakujen pohjana, sillä ne liittyivät suoraan tutkielman ai-

heeseen, ja niitä yhdistelemällä löydettiin tutkielmaan valitut aineistot. Käytettyjä ha-

kusanoja olivat muun muassa: project management, construction project, business cy-

cles ja recession. Hakulausekkeita olivat esimerkiksi: “business cycles” AND “construc-

tion project” ja (recession OR boom) AND “construction project” AND “project manage-

ment”. Vaikka hakulausekkeita muokattiin tutkimuksen aiheen mukaan, useissa hauissa 

toistuivat tietyt hakusanat, kuten construction project ja project management. Aineiston 

hakuprosessin selkeyttämiseksi taulukkoon 1 on koottu käytetyt tietokannat, hakujen 

kohdistukset, keskeisimmät hakusanat ja aiheet, hakujen tulokset, tehdyt rajaukset, ra-

jauksien tulokset sekä valittujen aineistojen määrä.  
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 Aineiston etsimisessä käytetyt tietokannat, hakusanat ja rajaukset 
 

Tietokanta Hakujen 
kohdistus Hakusanat Aihe Tulokset Rajaukset 

Rajattujen 
tulosten 
määrä 

Valittujen 
aineistojen 
määrä 

Web of 
Science 

Combined 
semantic 
and Bool-
ean search 

 
Construc-
tion pro-
ject, pro-
ject man-
agement, 
business 
cycles, re-
cession, 
boom, ag-
ile project 
manage-
ment 
 

Risk ma-
nagement 650 

 
Article 
2010- 
 

370 3 

Cost esti-
mation 242 150 3 

Agile ma-
nagement 105 60 3 

Recession, 
boom 59 16 2 

ScienceDi-
rect 

Title, ab-
stract or 
author-
specified 
keywords 

 
Construc-
tion, busi-
ness cy-
cles, risk 
manage-
ment, cost 
manage-
ment 
 

Risk ma-
nagement 1,364 

Open ac-
cess 

Research 
article 
2010- 

339 1 

Cost ma-
nagement 139 47 1 

Scopus Article title 

 
Construc-
tion, risk 
manage-
ment, cost 
manage-
ment, re-
cession 

 

Risk ma-
nagement 302 

 
Article 
English 
2010- 
 

147 1 

Cost ma-
nagement 73 23 1 

Recession 40 19 2 

 

Taulukosta 1 on nähtävissä, miten lopulliseen aineistoon valitut lähteet saatiin hakujen 

ja rajauksien kautta. Web of Sciencessa haut jaettiin karkeasti neljään aihealueeseen: 

riskienhallintaan, kustannusten arviointiin, ketterään projektinhallintaan sekä taantu-

maan ja nousukauteen. ScienceDirectissä ja Scopuksessa aiheet jakautuivat riskien- ja 

kustannustenhallintaan, ja Scopuksessa mukana oli lisäksi taantuma. Jaetut aihealueet 

kuvaavat hakujen tulosten luokittelua kirjallisuuskatsauksen teemoihin sopivaksi, eivät 

käytettyjä hakusanoja. 

Tietokannan mukaan hakujen kohdistus ja tehdyt rajaukset vaihtelivat. Web of 

Sciencessa haut suoritettiin tietokannan tarjoamalla yhdistetyllä semanttisella ja Boolen 

hakumenetelmällä, joka hyödyntää artikkelien avainsanoja ja loogisia hakuehtoja lähtei-
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den etsinnässä. ScienceDirectissä haut tehtiin hakukohtaan, joka huomioi julkaisun ot-

sikon, tiivistelmän ja avainsanat, kun taas Scopuksessa hakua rajattiin vain otsikkoon, 

jotta hakutulosten määrää saatiin rajattua hallittavammaksi.  

Web of Sciencessa haut rajattiin artikkeleihin, ScienceDirectissä vapaasti saatavilla ole-

viin tutkimusartikkeleihin, ja Scopuksessa haettiin artikkeleita englannin kielellä. Kaikissa 

tietokannoissa haku rajattiin artikkeleihin, jotka on julkaistu vuodesta 2010 alkaen. Vuo-

sirajaus valittiin, jotta artikkelit olisivat riittävän ajantasaisia. Suhdannevaiheiden pitkän 

keston vuoksi ei ole välttämätöntä rajoittaa hakua pelkästään uusimpiin julkaisuihin. Läh-

teiden Julkaisufoorumi-luokitusta ei käytetty rajauksena tai valintakriteerinä sopivien ar-

tikkelien vähäisen määrän vuoksi, mutta luotettavuutta arvioitiin julkaisukanavan ja viit-

tausmäärien perusteella, esimerkiksi artikkeli jätettiin pois, jos sillä ei ollut yhtään viit-

tausta. 

Rajaukset karsivat suuren osan alkuperäisistä hakutuloksista, jolloin jäljelle jäi tutkiel-

maan paremmin soveltuva aineisto. Aineiston määrät näkyvät taulukon Rajattujen tulos-

ten -sarakkeessa. Jäljelle jääneiden lähteiden otsikot ja tiivistelmät luettiin, ja niiden pe-

rusteella valittiin tarkempaan analyysiin etenevät artikkelit. Valintaan vaikutti ensisijai-

sesti artikkelin relevanssi: otsikon ja tiivistelmän tuli liittyä tutkielman aiheeseen, ja artik-

kelin tuli tarjota tietoa, jonka avulla tutkimuskysymyksiin voitiin vastata. Otsikon ja tiivis-

telmän perusteella tehdyn karsimisen jälkeen aineiston määrä putosi lähelle lopullisen 

aineiston määrää, jonka jälkeen artikkelit analysointiin tarkemmin.  

Artikkelien analysointi aloitettiin karkealla lukemisella. Tarkemman analyysiin avulla var-

mistettiin, että otsikon ja tiivistelmän perusteella valitut artikkelit olivat tutkielmaan sovel-

tuvia. Jos artikkeli ei liittynyt riittävän vahvasti tutkielman tai tarkasteltavan luvun aihee-

seen eikä tukenut tutkimuksen tavoitteita, se jätettiin pois. Artikkeli hylättiin myös, jos sitä 

ei ollut saatavilla esimerkiksi maksumuurin vuoksi. Lopulliseen aineistoon sisällytettiin 

artikkelit, jotka olivat sisällöltään relevantteja ja tukivat tutkimuskysymysten ratkaise-

mista. Analyysin avulla päädyttiin lopulliseen valittujen aineistojen määrään, joka näkyy 

taulukon viimeisessä sarakkeessa.  

Kirjallisuuskatsauksessa hyödynnettiin valittua aineistoa. Artikkeleita ja niissä esitettyjä 

tutkimustuloksia analysoitiin erityisesti tutkimus- ja päätelmätosioiden kautta, koska ne 

kokosivat artikkelien keskeiset havainnot: muissa luvuissa käsiteltiin teoriaa ja tutkimus-

menetelmiä, jotka eivät olleet oleellisia tälle tutkielmalle. Analyysi toteutettiin lukemalla 

artikkelit ja tekemällä muistiinpanoja havainnoista. Muistiinpanojen ja artikkelien tulosten 
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vertailun avulla tunnistettiin keskeisimmät asuntorakennusprojektien hallinnan osa-alu-

eet ja hallintakeinot, jotka toistuivat kirjallisuudessa. Näin aineisto tuki tutkielman tavoit-

teen saavuttamista ja tutkimuskysymyksiin vastaamista. 

1.4 Työn rakenne 

Tutkielma koostuu viidestä luvusta, jotka antavat kokonaiskuvan asuntorakennusprojek-

teista, talouden suhdannevaihteluista ja projektinhallinnan osa-alueista ja hallintakei-

noista. Luvut 2 ja 3 esittelevät tutkielman pääkäsitteet: asuntorakennusprojektin ja talou-

den suhdannevaihtelut. Luvut tarkastelevat käsitteiden teoreettisia perusteita ja avaavat 

niiden keskeisiä ominaisuuksia. 

Luku 2 keskittyy asuntorakennusprojektien ominaisuuksiin, niiden luonteeseen ja elin-

kaareen sekä määrittelee projektinhallinnan käsitteen. Luku 3 käsittelee talouden suh-

dannevaihteluita. Siinä määritellään käsite ja tarkastellaan suhdannevaihteluiden vaiku-

tuksia sekä riskejä asuntorakennusprojektien hallintaan ja toteuttamiseen. 

Pääkäsitteiden määrittelyn jälkeen luku 4 esittelee aineiston perusteella löydettyjä tulok-

sia ja mahdollisia vastauksia tutkielman tutkimuskysymyksiin. Luvussa tarkastellaan pro-

jektinhallinnan osa-alueita ja konkreettisia hallintakeinoja, joiden avulla asuntorakennus-

projekteja voidaan hallita erilaisissa talouden suhdannetilanteissa. Viimeinen luku 5 ko-

koaa tutkielman yhteen, esittää johtopäätökset ja yhteenvedon tutkimuksen keskeisistä 

havainnoista sekä esittelee tutkimuksen rajoitukset ja mahdolliset jatkotutkimusaiheet. 
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2. ASUNTORAKENNUSPROJEKTIEN OMINAI-
SUUDET 

Asuntorakennusprojektit (tästä eteenpäin työssä ”rakennusprojektit”) ovat ainutkertaisia 

ja väliaikaisia kokonaisuuksia, joille määritelty alku, loppu ja tavoitteet (Cartlidge, 2024; 

Huemann, 2024). Rakennusprojektien tavoitteena on tuottaa ennalta määritelty tuotos, 

eli asunto, joka täyttää sekä suorituskykymittarit että asiakkaan henkilökohtaiset mielty-

mykset (Jha, 2011; Sears, 2015, s. 3). Jha (2011) toteaa, että tavoitteisiin päästään hal-

litsemalla projektin osa-alueita, kuten kustannuksia, aikataulua ja resursseja.  

Seuraavissa alaluvuissa 2.1 ja 2.2 tarkastellaan rakennusprojektien elinkaarta ja piirteitä, 

erityisesti elinkaareen vaiheita ja projektien monimutkaista luonnetta. Alaluvussa 2.3 kä-

sitellään rakennusprojektien hallinnan keskeisiä elementtejä, kuten projektinhallinnan 

rautakolmiota.  

2.1 Rakennusprojektien elinkaari 

Muiden projektien tavoin myös rakennusprojekteilla on alku ja loppu, joiden väliin sijoit-

tuvat projektin eri vaiheet. Projektin ja organisaation tyypin sekä muuttuvien tekijöiden 

mukaan vaiheiden sisältö ja niissä suoritettavat tehtävät voivat vaihdella. (Jha, 2011) 

Elinkaaren vaiheiden ja niiden sisällön muuttuminen ovatkin yksi tekijä, jotka vaikeuttavat 

projektien hallintaa, sillä vaikka yleisimmät vaiheet voidaan määritellä, tehtävät eivät aina 

tapahdu samassa järjestyksessä (Jha, 2011; Sears, 2015, s. 3).  

Ahuja et al. (1994, s. 3) jakavat rakennusprojektin elinkaaren kahteen päävaiheeseen: 

rahoitusta edeltävään ja rahoituksen jälkeiseen vaiheeseen. Rahoituksen lopullinen hy-

väksyminen toimii keskeisenä virstanpylväänä, joka erottaa projektin kaksi vaihetta toi-

sistaan (Ahuja et al., 1994, s. 3). Jha (2011) ja Sears (2015, s. 4) puolestaan jakavat 

projektin elinkaaren kolmeen osaan. Jha jakaa elinkaaren projektia edeltävään vaihee-

seen, varsinaiseen projektivaiheeseen ja projektin jälkeiseen vaiheeseen, kun taas 

Sears jakaa vaiheet määrittelyyn, suunnitteluun sekä hankintaan ja rakentamiseen.  

Rakennusprojektien elinkaarta voidaan havainnollistaa kuvalla, jossa esitetään yleisim-

mät vaiheet, kuten suunnittelu- ja rakennusvaihe. Ahuja et al. (1994, s. 4) esittävät ku-

vassa 1 projektien yleisimmät vaiheet aikajanalla, jossa työmäärä ja resurssien käyttö-

aste kuvataan vaihtelevina kaarina eri vaiheiden kohdalla. He kuitenkin huomauttavat, 

ettei kuva ole mittakaavaltaan tarkka, vaan sen tarkoituksena on havainnollistaa raken-

nusprojektin elinkaaren vaiheet.  
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Kuva 1. Rakennusprojektin elinkaaren vaiheet (mukaillen Ahuja et al., 1994, s. 4) 

Kuva 1 havainnollistaa projektin elinkaaren vaiheiden etenemistä ja niiden suhteellista 

kestoa (Ahuja et al., 1994, s. 4). Kuvasta käy ilmi, että vaiheiden kestot vaihtelevat, ja 

useampi vaihe voi olla käynnissä samanaikaisesti. Jha (2011) toteaa, että vaiheiden 

päällekkäisyys johtuu pyrkimyksestä lyhentää projektin kestoa mahdollisimman paljon.  

Kuvasta 1 on myös havaittavissa, että vaiheiden vaatima työmäärä ja resurssien tarve 

eivät ole tasaisia, vaan vaihtelevat eri vaiheiden mukaan. Suunnitteluvaiheessa, kuten 

konseptin kehittämisessä, resurssien käyttö on vähäistä, mikä näkyy matalana kaarena. 

Puolestaan toteutusvaiheessa työmäärän ja resurssien käyttö kasvavat merkittävästi, 

esimerkiksi rakentamisvaiheessa, mikä näkyy korkeana kaarena. Kaarien korkeuksien 

vaihtelu selventää, kuinka resurssitarpeet muuttuvat projektin ei vaiheissa (Ahuja et al., 

1994, s. 4). Elinkaaren lisäksi on tärkeää ymmärtää myös rakennusprojektien erityinen 

luonne, sillä sekin vaikuttaa projektinhallinnan haastavuuteen (Sears, 2015, s. 20). 

2.2 Rakennusprojektien monimutkainen luonne 

Rakennusprojektit ovat luonteeltaan ainutlaatuisia kokonaisuuksia, joille on tyypillistä 

monivaiheinen ja monitoimijainen rakenne (Sears, 2015, s. 3). Luonteeseen liittyy myös 

merkittävä pääoman tarve, rahoituksen järjestäminen ja usein pitkä kesto (Jha, 2011, 

Musarat, 2021). Jha (2011) toteaa, että projektin laajuus vaikuttaa suoraan pääoman ja 

rahoituksen tarpeeseen: mitä suurempi projekti on, sitä enemmän se vaatii resursseja, 

kuten investointeja ja työaikaa. 

Rakennusprojektit eroavat muista projekteista erityisesti sijaintisidonnaisuutensa vuoksi: 

sekä resurssit että lopputuote sitoutuvat yhteen fyysiseen paikkaan rakentamisvaiheen 
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ajaksi (Allen et al., 2017, s. 306). Jha (2011) mainitsee, että rakennusprojektien muita 

erityispiirteitä ovat korkeat epäonnistumisriskit, vaikeudet laatustandardien määritte-

lyssä, korkeat kustannukset sekä kouluttamattoman työvoiman käyttö. Rakennusprojek-

tien erityisyys korostuu myös projektin tuotoksen kautta: kyseessä ei ole mikä tahansa 

rakennus, vaan asiakkaan tuleva koti (Ervasti et al., 2007).  

Sears (2015, s. 3) kuvaa rakennusprojekteja monivaiheisiksi ja monitoimijaisiksi proses-

seiksi, jotka sisältävät erillisiä ja peräkkäisiä vaiheita sekä monimutkaisen ja aikavaati-

muksia täynnä olevan tapahtumajärjestyksen. Tämä monimutkaistaa projektin kulkua ja 

lisää toimijoiden määrää, mikä puolestaan monimutkaistaa myös projektinhallintaa 

(Sears, 2015, s. 3). Monimutkainen rakenne ja suuri toimijamäärä eivät kuitenkaan estä 

projektin onnistumista, kunhan sitä hallitaan järjestelmällisesti (Jha, 2011).  

2.3 Rakennusprojektien hallinta 

Projektinhallinta on operatiivista toimintaa, jolla ohjataan projektin toteutusta ja saavute-

taan sille asetetut tavoitteet (Huemann, 2024). Jha (2011) korostaa, että tavoitteisiin 

päästään käyttämällä olemassa olevaa organisaatiorakennetta ja resursseja sekä sovel-

tamalla erilaisia tekniikoita ja työkaluja. Hän listaa projektinhallinnan keskeisiin tehtäviin 

kuuluvan työtarpeiden ja laajuuden määrittelyn, työn etenemisen seurannan sekä pro-

jektin aikana ilmenevien ongelmien ratkaisemisen.  

Rakennusprojekteissa hallinnan merkitys korostuu merkittävästi: tutkimuksen (Jha, 

2011) mukaan alle 20 % rakennusprojekteista valmistuu ajallaan, budjetissa, laatustan-

dardien mukaisesti ja turvallisesti. Lisäksi projektien kokema epävarmuus korostaa pro-

jektinhallinnan tärkeyttä: mitä suurempi epävarmuus, sitä enemmän hallintaa tarvitaan 

(Sears, 2015, s. 20). Rakennusprojektien hallintaa vaikeuttavat erityisesti niiden ainut-

laatuinen luonne, vaihteleva työ, aika-, kustannus- ja ympäristövaatimukset sekä tekni-

nen vaativuus (Ahuja et al., 1994, s. 9; Sears, 2015, s. 20).  

Yksi keskeisistä malleista on projektinhallinnan rautakolmio, joka havainnollistaa projek-

tin kolmen päärajoitteen – ajan, kustannusten ja laajuuden – välistä riippuvuutta (Jha, 

2011). Malli osoittaa projektinhallinnan haasteen: yhden rajoitteen muuttuessa se vaikut-

taa myös kahteen muuhun (Simankina et al., 2017). Kunnathur (2020) kertoo, että mallia 

voidaan laajentaa lisäämällä siihen neljäs rajoite, laatu, mikä korostaa, että kolmen pää-

rajoitteen hallinta vaikuttaa projektin lopulliseen laatuun. Projektinhallinnan keskeinen 

malli, rautakolmio, on esitetty kuvassa 2. 
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Kuva 2. Projektinhallinnan rautakolmio (mukaillen Kunnathur, 2020) 

Kuvasta 2 käy ilmi, miten projektinhallinnan rautakolmion kärjissä olevat päärajoitteet – 

aika, kustannus ja laajuus – ovat keskenään kytkeytyneitä kolmion viivojen kautta. Pää-

rajoitteiden hallinnalla vaikutetaan myös projektin laatuun, joka sijoittuu kolmion keskellä. 

Jha (2011) painottaa, että näiden kaikkien rajoitteiden hallinta on edellytys projektin on-

nistumiselle. 
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3. TALOUDEN SUHDANNEVAIHTELUT JA RA-
KENNUSPROJEKTIT 

Suhdannevaihtelu tarkoittaa talouden nousu- ja laskukausien syklisiä muutoksia, joissa 

kokonaistuotannon kasvuvauhti vaihtelee lyhytaikaisesti ja epäsäännöllisesti (Pekkari-

nen & Sutela, 2000, s. 120). Suhdannevaihtelut eroavat toisistaan merkittävästi taajuu-

den ja voimakkuuden suhteen: osa on lyhyitä ja lieviä, kun taas toiset ovat pitkiä ja voi-

makkaita (Pohjola, 2019, s. 216; Zarnowitz, 1992, s. 3). Pohjola (2019, s. 216) huomaut-

taa, että suhdannevaihteluiden eroavaisuudet tekevät niiden ennustamisesta erittäin vai-

keaa. 

Tutkielmassa tarkastellaan nousu- ja laskukautta sekä taantumaa. Nousukaudella tuo-

tannon kasvuvauhti on keskimääräistä nopeampi, kun taas laskukaudella kasvu hidastuu 

(Pekkarinen & Sutela, 2000, s. 120). Taantuma puolestaan on laskukauden lievempi 

vaihe, jolloin talouden toiminta heikkenee suhteellisen vähän ja kokonaistuotannon 

määrä alenee (Pekkarinen & Sutela, 2000, s. 197, 205; Pohjola, 2019, s. 215). 

Seuraavissa alaluvuissa tarkastellaan, miten talouden suhdannevaihtelut vaikuttavat ra-

kennusprojekteihin. Alaluvussa 3.1 käsitellään suhdannevaihteluiden yleistä merkitystä, 

ja alaluvuissa 3.2 ja 3.3 tarkastellaan suhdannevaihteluiden vaikutuksia projektien kus-

tannuksiin ja riskeihin. 

3.1 Talouden suhdannevaihtelun merkitys 

Talouden suhdannevaihtelut näkyvät rakentamisessa ja rakennusprojektien toteuttami-

sessa (Purnuş & Bodea, 2015; Valtiovarainministeriö, 2025). Jha (2011) korostaa, että 

suhdannevaihteluiden muutokset ja erot vaikuttavat siihen miten, kuinka paljon ja millai-

sia asuntoja rakennetaan. Laskukaudella rakennusprojekteihin kohdistuu erityisiä haas-

teita, kuten rahoituksen saamisen vaikeus ja asuntojen kysynnän lasku (Jha, 2011; Mah-

mood et al., 2023).  

Rakennusala on luonteensa takia suhdanneherkkä, ja pienetkin muutokset taloudessa 

voivat vaikuttaa merkittävästi rakennusprojektien toteutukseen ja laajuuteen, sillä ne riip-

puvat investointien ja rahoituksen määrästä (Purnuş & Bodea, 2015). Laskukaudella ra-

hoituksen saaminen vaikeutuu, sillä yritykset ja yksityishenkilöt pyrkivät vähentämään 

menojaan ja keskittymään vain välttämättömiin investointeihin (Khan, 2024; Mahmood 

et al., 2023). Simankina et al. (2017) korostavat, että tällöin rakennusprojektien budjetit 
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ja aikataulut pienenevät houkuttelevuuden lisäämiseksi: selkeät ja suppeammat raken-

nusprojektit, kuten pienemmät asunnot ja talot, kiinnostavat enemmän asiakkaita epä-

varmassa taloustilanteessa.   

Rakennusprojektien määrä ja koko vaihtelevat suhdannetilanteen mukaan, esimerkiksi 

nousukaudella kysyntä rakennusprojekteille ja asunnoille kasvaa, jolloin toteutetaan 

enemmän projekteja kuin laskukaudella (Mahmood et al., 2023). Ruddock et al. (2014) 

täydentävät, että asuntojen kysynnän kasvu mahdollistaa myös yritysten tulojen kasvat-

tamisen. Vastaavasti taantuma vähentää asuntojen kysyntää ja myyntiä, mikä pienentää 

rakennusprojektien määrää ja rakennusyritysten tuloja (Jha, 2011).  

3.2 Vaikutukset projektien kustannuksiin ja toteutukseen 

Suhdannevaihtelut heijastuvat rakennusprojektien kustannuksiin ja toteutukseen (Si-

mankina et al., 2017; Valtiovarainministeriö, 2025). Taloudelliset muutokset, kuten in-

flaatio sekä korkojen nousu ja lasku, vaikuttavat työvoiman ja materiaalien määrään, hin-

taan ja laatuun (Antón et al., 2011; Simankina et al., 2017). Musarat et al. (2021) koros-

tavat, että inflaatiolla ja korkotasolla on merkittävä vaikutus rakennusprojektien koko-

naiskustannuksiin – pahimmillaan projekti voidaan joutua lykkäämään talouden tilanteen 

vuoksi. 

Inflaatio vaikuttaa koko rakennusalaan (Musarat et al., 2021; Pishdad-Bozorgi & 

Moghaddam, 2013), ja sen seurauksena rakennusmateriaalien, työvoiman ja koneiden 

hinnat useimmiten nousevat, mikä voi johtaa suunniteltujen ja lopullisten kustannusten 

poikkeamiin (Musarat et al., 2021). Antón et al. (2011) lisäävät, että myös korkojen vaih-

telut vaikuttavat kustannuksiin, sillä projektin laskelmissa käytetyt korkoennusteet riippu-

vat useista oletuksista – korkojen yllättävä nousu tai lasku voi muuttaa projektin kustan-

nuksia huomattavasti. 

Rakennusprojekteilla kustannukset ovat moninaisia ja niillä on suuri merkitys projekteihin 

(Simankina et al., 2017). Jha (2011) painottaa, että rakennuskustannukset voivat olla 

jopa 60–80 prosenttia projektin kokonaiskustannuksesta, mikä korostaa kustannusten-

hallinnan merkitystä, sillä rakennusvaiheessa tapahtuvat muutokset kustannuksissa voi-

vat aiheuttaa suuria muutoksia projektin budjettiin ja aikatauluun. Simankina et al. (2017) 

lisäävät, että projektinjohdon ja yritysten on kiinnitettävä huomiota kustannustenhallin-

taan, sillä rakennusresurssien hinnat vaihtelevat ja asiakkaiden maksukyvyttömyys voi 

lisätä riskejä.  

Suhdannevaihtelut vaikuttavat myös rakennusprojektien toteutukseen: taantuman ja las-

kukauden seurauksena projektin aikataulut voivat venyä, projektin laajuus pienentyä tai 
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pahimmillaan projekti voi jäädä kokonaan aloittamatta (Khan, 2024; Valtiovarainministe-

riö, 2025). Musarat et al. (2021) täydentävät, että projektia voidaan joutua lykkäämään 

myöhempään ajankohtaan menojen ylityksen välttämiseksi. Simankina et al. (2017) eh-

dottavat, että erilaiset rakennusprojektien hallintatavat, kuten kustannusten- ja riskien-

hallinta, auttavat projektien toteuttamisen vaikeuksien kanssa sekä minimoivat sen riskit. 

3.3 Riskit rakentamisessa eri suhdannetilanteissa 

Rakennusprojektien riskit määritellään tapahtumien todennäköisyyksinä, jotka voivat vai-

kuttaa negatiivisesti projektin toteuttamiseen, onnistumiseen ja laatuun, minkä takia nii-

den tunnistaminen ja hallinta on erityisen tärkeää (Antón et al., 2011; Kazaz & Arslan, 

2023). Rakentamisvaiheessa suhdannevaihteluiden tuomia haasteita ovat muun mu-

assa inflaatio ja kustannusten heilahtelut, jotka ovat vahvasti yhteydessä suhdannevaih-

teluiden aiheuttamaan epävarmuuteen ja jatkuviin muutoksiin (Antón et al., 2011; Kazaz 

& Arslan, 2023). Rahman ja Adnan (2020) sekä Kazaz ja Arslan (2023) täydentävät, että 

rakennusprojektien ominaispiirteet, kuten suuri määrä sidosryhmiä, mittavat pääomasi-

joitukset ja monimutkainen luonne, sekä suhdannevaihteluiden tuoma epävarmuus li-

säävät projektien alttiutta riskeille.  

Rakennusprojektien riskit voidaan jakaa kolmeen ryhmään: ulkoisiin, sisäisiin ja talou-

dellisiin riskeihin, joista taloudelliset riskit ovat rakennusprojekteille merkittävimpiä 

(Antón et al., 2011; Kazaz & Arslan, 2023). Purnuş ja Bodea (2015) painottavat, että 

rakennusprojektien taloudelliset riskit ovat aina olleet merkittävä haaste rakennusyrityk-

sille, erityisesti muuttuvissa taloudellisissa olosuhteissa. Merkittävimpiä taloudellisia ris-

kejä ovat inflaatio, äkilliset hinnanmuutokset sekä korkotason vaihtelut, jotka voivat kas-

vattaa kustannuksia ja pienentää projektin voittomarginaalia (El-Sayegh Antón et al. mu-

kaan, 2011; Antón et al., 2011). Nämä tekijät muodostavat merkittävän uhan projektien 

onnistumiselle ja yritysten tuotoille, sillä voittomarginaalin tulisi kattaa projektin kaikki 

odottamattomat kulut ja epävarmuudet (Hassim et al. Antón et al. mukaan, 2011; Sears, 

2015, s. 60). 
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4. KEINOJA HALLITA RAKENNUSPROJEKTEJA 
ERI SUHDANNETILANTEISSA 

Talouden suhdannevaihtelut aiheuttavat haasteita rakennusprojekteille, kuten aiem-

missa luvuissa on todettu. Projekteja on hallittava eri tavoin riippuen siitä, onko kyseessä 

nousu- vai laskukausi, sillä eri tilanteissa tarvitsee painottaa erilaisia hallintakeinoja ja 

hallinnan osa-alueita. Tämän vuoksi kirjallisuudesta tunnistettujen hallinnan osa-aluei-

den ja keinojen tarkastelu on erityisen tärkeää, jotta projektinhallinnalla voidaan edistää 

projektien onnistumista suhdannevaihteluista huolimatta.  

Alalukujen 4.1–4.3 aiheet valikoituivat kirjallisuusanalyysin perusteella, jossa artikkelien 

otsikot, tiivistelmät sekä tutkimustulokset luettiin systemaattisesti. Analyysin aikana tar-

kasteltiin artikkelien toistuvia teemoja, joista keskeisiksi osoittautuivat riskienhallinta, 

kustannustenhallinta ja ketterä projektinhallinta. Riskien- ja kustannustenhallinta nousi-

vat esiin myös luvuissa 3.2 ja 3.3, joissa tutkimukset korostivat suhdannevaihteluiden 

vaikutuksia rakennusprojektien kustannuksiin ja taloudellisiin riskeihin (Kazaz & Arslan; 

2023; Musarat et al., 2021). Kirjallisuudessa korostui riskien- ja kustannustenhallinnan 

merkitys projektien onnistumiseen epävarmassa talouden tilanteessa. Simankina et al. 

(2017) toteavat, että ne tukevat rakennusprojektien onnistumista ja vähentävät toteutta-

misen riskejä, minkä vuoksi ne ovat olennainen osa tutkielmaa. 

Kirjallisuusanalyysin ja lähdehaun aikana ketterä projektinhallinta nousi toistuvaksi tee-

maksi rakennusprojektien hallinnassa, sillä se oli usean artikkelin tutkimuskohteena. 

Useat viimeaikaiset tutkimukset osoittavat, että ketterän projektinhallinnan menetelmät 

auttavat projektia sopeutumaan muutoksiin, hallitsemaan epävarmuutta ja parantamaan 

joustavuutta, mikä on ratkaisevan tärkeää projektien onnistumiselle suhdannevaihtelui-

den keskellä (Arefazar et al., 2019; Kineber et al., 2024; Moreno et al., 2024). Näiden 

havaintojen perusteella ketterä projektinhallinta valikoitui tarkasteltavaksi teemaksi ris-

kien- ja kustannustenhallinnan rinnalle. 

Seuraavissa alaluvuissa tarkastellaan, miten rakennusprojekteja voidaan hallita eri suh-

dannetilanteissa. Alaluku 4.1 keskittyy riskienhallintaan ja sen merkitykseen rakennus-

projekteissa, ja alaluvussa 4.2 esitellään kustannustenhallinta- ja kustannustenarviointi-

menetelmiä. Alaluvut 4.3 ja 4.4 tarkastelevat ketterän projektinhallinnan menetelmiä 

sekä konkreettisia hallintakeinoja, joita voidaan soveltaa nousu- ja laskukauden eri tilan-

teissa.  
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4.1 Riskienhallinta rakennusprojekteissa 

Riskienhallinta rakennusprojekteissa on ratkaisevan tärkeää suhdannevaihteluiden ai-

kana, sillä taloudelliset riskit, kuten korkotason vaihtelu, voivat merkittävästi vaikuttaa 

projektien onnistumiseen (katso luku 3.3). Pishdad-Bozorgi ja Moghaddam (2013) ko-

rostavat, että rakennusyritysten ja projektinjohdon on kehitettävä tehokkaita riskienhal-

lintamenetelmiä, jotka mukautuvat taloudellisiin muutoksiin. Kazaz ja Arslan (2023) tu-

kevat tätä näkemystä ja lisäävät, että riskienhallinnan merkitystä ei saa aliarvioida ra-

kennusprojekteissa, sillä suhdannevaihteluiden tuoma epävarmuus ja projektien ainut-

laatuinen luonne tekevät niistä erityisen herkkiä riskeille. Riskeillä voi olla merkittäviä 

vaikutuksia: ne voivat estää projektin valmistumisen halutussa ajassa, laadussa ja bud-

jetissa sekä vaikuttaa haitallisesti useisiin sidosryhmiin (Kazaz & Arslan, 2023; Rahman 

& Adnan, 2020). Tämä korostaa, että riskienhallinta on olennainen osa projektinhallintaa, 

ja sen sivuuttamisella voi olla vakavat seuraukset.  

Banaitiene ja Banaitis (2012) kuvaavat riskienhallinnan iteratiiviseksi prosessiksi, josta 

on hyötyä, kun sitä toteutetaan systemaattisesti koko rakennusprojektin elinkaaren ajan 

suunnittelusta valmistumiseen. Kazaz ja Arslan (2023) näkevät riskienhallinnan hallinta-

käytäntöjen – riskien tunnistamisen, analysoinnin ja arvioinnin – soveltamisena, kun taas 

Project Management Institute (Rahman & Adnan, 2020) tuo esille riskienhallinnan mah-

dollisuuden tunnistaa positiivisten, että haitallisten tapahtumien todennäköisyydet. Yh-

dessä nämä määritelmät antavat selkeän kuvan riskienhallinnasta: järjestelmällinen ja 

systemaattinen prosessi, joka muodostaa perustan projektin tavoitteiden saavuttamiselle 

suhdannevaihteluiden tuomista haasteista huolimatta.  

4.1.1 Riskienhallintamenetelmät ja niiden hyödyt 
Riskienhallintaan on useita menetelmiä. Yksi yleisesti käytetty tapa on riskienhallintapro-

sessi, joka koostuu riskien tunnistamisesta, analysoinnista ja seurannasta ja riskien tor-

juntastrategioiden kehittämisestä (Banaitiene & Banaitis, 2012; Kazaz & Arslan, 2023; 

Rehacek & Bazsova, 2017). Usein rakennusyritykset kuitenkin keskittyvät ainoastaan 

prosessin alkuvaiheisiin, jolloin riskien seuranta ja hallinta jäävät laiminlyödyksi (Khatleli, 

2019, s. 79). Tämän vuoksi Banaitiene ja Banaitis (2012) sekä Israngkura Na Ayudhya 

ja Kunishima (2019) suosittelevat riskienhallinnan rinnalle strategisia menetelmiä, kuten 

riskien välttämistä, siirtämistä ja lieventämistä, jotta riskien seuranta ja hallinta toteutuvat 

tehokkaasti. 

Riskien jakaminen tai siirtäminen projektiosapuolten kesken auttaa lieventämään riskejä, 

jolloin niiden aiheuttamat kustannukset ja haittavaikutukset pystytään minimoimaan 
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(Khan, 2024; Pishdad-Bozorgi & Moghaddam, 2013). Sears (2015, s. 14) lisää, että ris-

kien jakaminen tarjoaa vakaamman tuoton ja vaarantaa pienemmän osan voitosta, mutta 

Khan (2024) huomauttaa, että se vaatii toimittajasopimusten neuvottelua ja toimitusket-

jun hallinnan edistämistä. 

Muita riskienhallintamenetelmiä ovat riskienhallintastandardit, jotka määrittävät tietyt kei-

not riskienhallintaan. Shayan et al. (2019) mukaan yleisimpiä riskienhallintastandardeja 

ja -ohjeita ovat muun muassa Project Management Body of Knowledge, ISO 21500 ja 

ISO 31000. Vaikka eri standardien, kuten ISO 21500 ja ISO 31000, pohjalla ovat samat 

periaatteet, Rehacek ja Bazsova (2017) huomauttavat, että riskienhallintastandardien 

noudattaminen vaihtelee toimialan mukaan. 

Riskienhallinnalla on merkittäviä taloudellisia ja hallinnollisia hyötyjä rakennusyrityksille. 

Banaitiene ja Banaitis (2012) mainitsevat taloudelliset säästöt, suuremman tuottavuu-

den, uusien projektien parantuneen onnistumisasteen ja paremman päätöksenteon ris-

kienhallinnan eduiksi. Rahman ja Adnan (2020) korostavat myös resurssien tehokkaan 

käytön ja kannattavuuden paranemista. Hyödyt osoittavat riskienhallinnan roolin: se vai-

kuttaa yrityksen tuloihin, projektien onnistumiseen sekä auttaa päätöksenteossa. Kuiten-

kin Rehacek ja Bazsova (2017) sekä Rahman ja Adnan (2020) muistuttavat, että hyöty-

jen saavuttaminen edellyttää tehokasta riskienhallintamenetelmää, jota toteutetaan oi-

keaoppisesti. Näin ollen voidaan päätellä, että tehokas riskienhallinta on tärkeä osa ra-

kennusprojektien onnistumista, joka mahdollistaa merkittävien hyötyjen saamisen.  

4.2 Rakennusprojektien kustannustenhallinta 

Kustannustenhallinnalla on merkittävä rooli projektin onnistumisessa (katso luku 3.2). 

Konior (2023) huomauttaa, että jopa 80 % rakennusprojekteista päätyy kustannusten 

ylitykseen. Hän lisää, että ylitykset kuitenkin havaitaan usein vasta silloin, kun rakenta-

misvaihe on jo alkanut ja sopimukset sovittu, mikä aiheuttaa ongelmia, sillä siinä vai-

heessa mahdollisuudet kustannusten muuttamiseen ovat rajalliset. Tämä havainnollistaa 

kustannustenhallinnan keskeisen merkityksen rakennusprojekteissa: ilman onnistunutta 

kustannusten arviointia ja seurantaa projekti voidaan pahimmillaan joutua lykkäämään 

tai perumaan.  

Rakennusprojektien kustannustenhallinnassa on tärkeää seurata ja valvoa projektin kul-

kua sekä kustannusten kasvua, jolloin budjetointi ja kustannusten hallinta voidaan opti-

moida (Khan, 2024). Sayed et al. (2023) painottavat, että rakennusprojektien onnistumi-

nen riippuu tarkasta kustannusarviosta, sillä epätarkan arvion vaikutus projekteihin voi 

olla kriittinen, esimerkiksi budjetin ylittyminen voi vaarantaa koko projektin onnistumisen. 
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Konior (2023) muistuttaa, että kuitenkin pienet poikkeamat arvion ja todellisuuden välillä 

eivät vaikuta merkittävästi projektiin, mikä osoittaa sen, että kustannustenhallinta ei 

vaadi täsmällistä tarkkuutta vaan suurempien poikkeamien hallitsemista.  

Sayed et al. (2023) korostavat, että rakennusprojektien kustannusten arviointi on erittäin 

monimutkaista ja haastavaa rakennusyrityksille. Haastavuuden lisäksi ei ole olemassa 

yleispätevää menetelmää kustannusarvion saamiseksi. Yksi tapa ennustaa rakennus-

projektin kustannuksia on Koniorin (2023) mukaan S-käyrä, joka mahdollistaa rakennus-

projektin kustannusten ja poikkeamien ennustamisen epävarmoissa olosuhteissa, kuten 

ennakoimattomissa talouden muutoksissa. Kuvassa 3 on esitetty kolme kustannus-

käyrää sekä alue, jossa on kustannusten ylittymisen epävarmuus. 

 

Kuva 3. Suunniteltujen ja toteutuneiden kustannusten käyrät epävarmuusalueilla 
(mukaillen Konior, 2023) 

Kuva 3 havainnollistaa rakennusprojektin kustannusten kehittymisen ajan kuluessa sekä 

niihin liittyvän epävarmuuden. Kuvassa esitetyt kolme kustannuskäyrää ovat: suunnitel-

lun työn budjetoitu kustannus (engl. budgeted cost of work scheduled, BCWS), tehdyn 

työn todellinen kustannus (engl. actual cost of work performed, ACWP) sekä tehdyn työn 

budjetoitu kustannus (engl. budgeted cost of work performed, BCWP). Kuvasta on ha-

vaittavissa, että todelliset kustannukset voivat nousta budjetoituja suuremmiksi, jos ai-

kataulun viivästymisestä ja kustannuksien muutoksista ei ole varmuutta.  

Saeyd et al. (2023) mukaan kustannusten arviointimenetelmiä on kaksi: käsitteellinen ja 

yksityiskohtainen. Projektin muuttuessa suunnitellusta toteutettavaksi arviointimene-

telmä etenee käsitteellisestä menetelmästä yksityiskohtaiseen. He tunnistavat yhdeksän 
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rakennusprojektin kustannuksiin vaikuttavaa tekijää, joita ovat: markkinoiden tila, arvi-

ointitiimin kokemustaso, työmaan olosuhteet, tarvittava työvoima ja laitteet, kuljetuson-

gelmat, säännölliset maksut sekä tuottavuusstandardien, sähkön ja veden, johdon ja ra-

hoitussuunnitelmien saatavuus. Sayed et al. (2023) painottavat, että kyseiset tekijät tulee 

ottaa huomioon kustannuksia arvioitaessa sekä lisäävät, että aritmeettista mallia hyö-

dyntämällä arvion tarkkuutta voidaan parantaa, mitä ajatusta Jassim et al. (2025) tuke-

vat. Molempien tutkimusten tulokset korostavat matemaattisten mallien ja menetelmien 

hyödyntämisen merkitystä kustannustenarvioinnissa. 

Jassim et al. (2025) täydentävät, että tehokkaiden mallien käyttö projektien kustannusten 

ennustamisessa on tärkeää, koska kustannuksiin vaikuttavat monet monimutkaiset teki-

jät. He tunnistivat Sayed et al. (2023) tutkimuksesta eroten kahdeksan tärkeää tekijää 

rakennusprojektin kustannusten arvioinnissa, joita ovat: rakennusten kokonaispinta-ala, 

rakennusaika, kerrosten kokonaismäärä, kerrosten keskimääräinen korkeus, sijainti-in-

deksi, hankkeen vakiolaatu, hankkeen monimutkaisuus ja tilojen saatavuus. Vaikka te-

kijät eroavat tutkimuksien välillä, molemmat tutkimukset painottavat, että tarkka kustan-

nustenarviointi vaatii arviointiin vaikuttavien tekijöiden tunnistamista ja saatavan tiedon 

hyödyntämistä.  

Pujitha ja Venkatesh (2020) korostavat, että hinnannousun ennustaminen ja kustannus-

ten arviointi ovat tärkeitä osa-alueita onnistuneessa projektinhallinnassa. Heidän kustan-

nustenarviointimenetelmässänsä käytetään yksikkökustannusten arviointia rakennus-

projektin lopullisten kustannusten ennustamiseen, kun taas Naderi et al. (2025) ehdotta-

vat lähestymistapaa, jossa toimintoperusteinen kustannuslaskenta yhdistetään raken-

nustietomallinnukseen kustannusten kohdistamiseksi projektin työvaiheille. Pujitha ja 

Venkatesh (2020) painottavat, että heidän menetelmänsä tarjoaa tärkeää tietoa resurs-

sikustannuksista ja auttaa minimoimaan yksikkökustannuksia. Puolestaan Naderi et al. 

(2025) korostavat sitä, että heidän lähestymistapansa tarjoaa arvokasta tietoa päätök-

sentekoon, ja tutkimuksen perusteella kustannustentehokkuusarvion tarkkuus parani yli 

9 %.  

Vaikka tutkimukset eivät ole samaa mieltä siitä, mikä on paras menetelmä kustannus-

tenarviointiin, molemmat tukevat ajatusta siitä, että kustannuksia pitää jakaa osiin, jotta 

niitä on helpompi hallita ja arvioida. Pujitha ja Venkatesh (2020) jakavat rakennusprojek-

tin kustannukset talon rakennusosiin, kuten pilareihin ja laattoihin, kun taas Naderi et al. 

(2025) jakavat kustannukset projektin työvaiheisiin, kuten kaivu- ja asfalttitöihin. Sekä 

Pujitha ja Venkatesh (2020) että Naderi et al. (2025) painottavat, että kustannusten ja-

kaminen tukee päätöksentekoa resurssien tehokkaassa käytössä ja tarjoaa tarkempaa 
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tietoa: sen avulla merkittäviä kustannuksia aiheuttavat vaiheet voidaan tunnistaa ja re-

surssien kohdentamista voidaan priorisoida tehokkaammin. Tämä osoittaa sen, että ei 

ole olemassa yhtä tiettyä tapaa jakaa kustannuksia vaan projektinjohto voi hyödyntää 

molempia jakotapoja kustannustenhallinnassa, sillä kummatkin tarjoavat merkittäviä 

etuja. Yhteenvetona voidaan todeta, että kustannustenhallinnassa ei ole olemassa yhtä 

oikeaa arviointi- tai jakomenetelmää, vaan kaikki tuovat etuja projektille. 

4.3 Projektinhallinnan menetelmä epävarmassa taloudessa 

Rakennusprojekteille sopiva projektinhallintamenetelmä auttaa sopeutumaan talouden 

vaihteluihin ja lisäämään joustavuutta hallinnollisin keinoin. Tässä luvussa tarkastellaan 

ketterää projektinhallintaa, joka tarjoaa rakennusprojekteille joustavan lähestymistavan 

muutosten hallintaan. Lisäksi luvussa käsitellään ketterien menetelmien tuomia hyötyjä 

ja ketterään projektinhallintaan vaikuttavia tekijöitä.  

Ketterä projektinhallinta on joustava ja yhteistyöhön perustuva lähestymistapa, joka ko-

rostaa jatkuvaa parantamista (Dong et al. Kineber et al., 2024 mukaan). Arefazar et al. 

(2019) huomauttavat, että rakennusprojektien varsinainen haaste on selviytyä odotta-

mattomien muutosten aiheuttamista viivästyksistä, kustannusylityksistä ja laatuvirheistä: 

jos muutokset ovat väistämättömiä, ainoa keino on hallita ja ohjata niitä joustavasti. 

Tämä korostaa ketterän projektinhallinnan merkitystä rakennusalalla, sillä sen avulla 

projekteja voidaan hallita onnistuneesti jatkuvien muutosten keskellä. 

Arefazar et al. (2019) ja Kineber et al. (2025) korostavat, että ketterä projektinhallinta 

tarjoaa tehokkaita keinoja muutosten hyväksymiseen ja hallintaan sekä auttaa vastaa-

maan laskukauden ja inflaation aiheuttamiin haasteisiin. Moreno et al. (2024) täydentä-

vät, että ketteryys parantaa projektien sopeutumiskykyä, resurssien käyttöä sekä aika-

taulujen ja kustannusten hallintaa. Hyödyt osoittavat, että ketterä projektinhallinta tarjoaa 

merkittäviä etuja erityisesti rakennusalalla, jossa projektit ovat monimutkaisia ja talou-

delliset olosuhteet voivat muuttua nopeasti (Kineber et al., 2024; Moreno et al., 2024). 

Sekä Kineber et al. (2024) että Arefazar et al. (2019) tunnistivat ketterään projektinhal-

lintaan vaikuttavia tekijöitä. Kineber et al. (2024) painottavat projektinhallinnan menes-

tystekijöiden, kuten kyvyn sopeutua muuttuviin vaatimuksiin, epävarmuustekijöihin rea-

goimisen ja resurssien tehokkaan käytön, merkitystä ketterässä projektinhallinnassa. 

Heidän mukaansa tekijät ovat ratkaisevan tärkeitä projektien monimutkaisuuksien hallit-

semiseksi. Arefazar et al. (2019) puolestaan korostavat tehokkaimpia ketteriä menetel-

miä, kuten jatkuvaa parantamista ja projektin seurantaa, joiden avulla muutoksiin pysty-

tään reagoimaan nopeammin. Vaikka tutkimukset painottavat ketterän menetelmän eri 
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alueita, niiden näkökulmat täydentävät toisiaan: onnistunut ketterä projektinhallinta edel-

lyttää sekä menestystekijöiden tunnistamista että käytännön menetelmien soveltamista. 

Kaiken kaikkiaan voidaan todeta, että ketterät menetelmät tarjoavat merkittäviä etuja ra-

kennusalan yrityksille: niiden avulla projektinhallinnan tehokkuus paranee ja muutoksiin 

sopeutuminen helpottuu, mikä on tärkeää epävarmassa taloudessa. 

4.4 Käytännön hallintakeinot eri suhdannetilanteissa 

Suhdannevaihtelut vaikuttavat koko rakennusalaan ja erityisesti rakennusprojekteihin, 

kuten aiemmissa luvuissa on esitetty. Tämän vuoksi rakennusyritysten ja projektipäälli-

köiden on tärkeää hyödyntää suhdannetilanteeseen sopivia toimintatapoja ja projektin-

hallinnan keinoja. Seuraavissa alaluvuissa 4.4.1 ja 4.4.2 tarkastellaan kirjallisuudessa 

esiin nousseita käytännön hallintakeinoja eri suhdannetilanteisiin. Alaluku 4.4.1 käsitte-

lee laskukauden ja taantuman aikaisia keinoja, ja alaluku 4.4.2 nousukauden aikaisia 

toimia.  

4.4.1 Laskukauden ja taantuman aikaiset keinot 
Laskukausi ja taantuma aiheuttavat rakennusyrityksille haasteita, kuten kasvavaa kilpai-

lua, kysynnän vähenemistä ja taloudellista epävarmuutta (Ruddock et al., 2014). Haas-

teet vaikuttavat koko rakennusorganisaatioon ja sitä kautta suoraan rakennusprojektei-

hin, minkä vuoksi projektinhallinnan on hyödynnettävä tilanteeseen sopivia keinoja. Tau-

lukkoon 2 on koottu kirjallisuudessa esiin tulleita keskeisimpiä hallintakeinoja ja käytän-

nön toimia, joihin panostamalla yritykset voivat selviytyä ja rakennusprojektit onnistua 

laskukauden haasteista huolimatta.  
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 Laskukauden ja taantuman aikaiset keinot 

Keinot / toimet Lähde / lähteet 

Suhteiden ylläpitäminen olemassa ole-

viin asiakkaisiin 

Danforth et al., 2017; Ruddock et al., 

2014; Tummalapudi et al., 2021 

Kassavarojen ylläpitäminen, seuranta ja 

varmistaminen 

Danforth et al., 2017; Ruddock et al., 

2014; Tummalapudi et al., 2021 

Riskien tunnistaminen ja hallinta Danforth et al., 2017 

Henkilöstön kehittymisen ja lojaaliuden 

tukeminen 
Danforth et al., 2017 

Investoinnit vakaampiin asiakastyyppei-

hin (esim. julkinen sektori)  
Danforth et al., 2017 

Strateginen suunnittelu Dehghani & Hosseininia, 2017 

Toiminnan sopeuttaminen Dehghani & Hosseininia, 2017 

Supistaminen ja kustannusten opti-

mointi 

Danforth et al., 2017; Dehghani & Hos-

seininia, 2017 

 

Taulukosta 2 on nähtävissä hallintakeinoja, joita tutkimukset ovat nostaneet esiin. Vaikka 

suurin osa keinoista esiintyy yksittäisissä tutkimuksissa, jotkin toimet ovat mainittu use-

ammassa tutkimuksessa, mikä korostaa niiden merkitystä. Yhteistä keinoille on raken-

nusprojektien jatkuvuuden turvaaminen ja epävarmuuteen varautuminen, mikä vahvis-

taa yritystä laskukauden haasteiden keskellä. Kuitenkin erona on se, että osa hallinta-

keinojen toteuttamisen vastuusta on yrityksellä ja osa on projektinjohdolla.  

Ruddock et al. (2014) ja Danforth et al. (2017) painottavat, että projektinjohdon tulee 

keskittyä kehittämään ja ylläpitämään asiakassuhteita, jotta haitallisilta yllätyksiltä, 
kuten asiakkaiden jättäytymiseltä projektista, vältyttäisiin. Tummalapudi et al. (2021) li-

säävät, että vahvojen suhteiden ylläpitäminen asiakkaiden kanssa mahdollistaa rehelli-

set ja suorat keskustelut, jotka voivat pitkällä aikavälillä parantaa projektien kannatta-

vuutta. Danforth et al. (2017) huomauttavat myös kassavirran seurannan merkityk-
sestä, sillä taantuman aikana riskinä on aliurakoitsijoiden maksukyvyttömyys ja sopimus-

ten laiminlyönti, jotka voivat viivästyttää tai jopa keskeyttää projekteja. Tummalapudi et 
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al. (2021) ja Ruddock et al. (2024) täydentävät, että rakennusyritysten tulee ylläpitää 
vahvaa kassatilannetta, sillä se auttaa varautumaan projektien kassavirtatarpeisiin, yl-
läpitämään työtekijöiden osaamista ja sitouttamaan heitä.  

Danforth et al. (2017) korostavat riskien tunnistamisen ja hallinnan, henkilöstön ke-
hittymisen ja lojaaliuden tukemisen sekä investointien suuntaamisen vakaampiin 
asiakastyyppeihin merkitystä laskukauden aikana. Danforth et al. (2017) suosittelevat, 
että resursseja tulisi siirtää vakaampiin asiakastyyppeihin, kuten julkiseen sektoriin, sillä 

se auttaa rakennusyrityksiä pysymään vakaampina ja jopa kasvattamaan kysyntää. 

Tämä tarkoittaisi projektien muuttumista yksityishenkilöiden asunnoista julkisen sektoriin 

tarvitsemiin asumismuotoihin, esimerkiksi asuntoloihin. 

Dehghani ja Hosseininia (2017) korostavat, että oikean strategian valinta ja toteutta-
minen voittojen säilyttämiseksi tai tappioiden minimoimiseksi taantuman aikana on rat-
kaisevan tärkeää rakennusyrityksen selviytymiselle. He lisäävät, että projektinjohdon tu-

lisi sopeuttaa toimintaansa lisäämällä sellaisia projekteja, jotka eivät vaadi paljon kou-
lutusta ja jotka voidaan toteuttaa nykyisellä ammattitaidolla. Viimeisenä keinona 

Dehghani ja Hosseininia (2017) esittävät supistamisen ja kustannusten optimoinnin, 
joita tulisi hyödyntää vasta sen jälkeen, kun kaikki muut vaihtoehdot tulojen ja menojen 

tasapainottamiseksi on käytetty. 

Tiivistetysti voidaan todeta, että laskukauden hallintakeinot luovat pohjan rakennusyri-

tysten selviytymiselle ja projektien onnistumiselle haastavissa taloudellisissa olosuh-

teissa. Kirjallisuudessa esiin nousseita hallintakeinoja hyödyntämällä projektinjohto voi 

tukea yrityksen selviytymistä ja varmistaa projektien onnistumisen – parhaimmillaan jopa 

saavuttaen kilpailuetua ja kasvattaen kysyntää talouden tilasta riippumatta. Vaikka etu-

jen saaminen ei aina ole mahdollista, hallintakeinojen hyödyntäminen on silti ratkaisevan 

tärkeää sekä projektien että yrityksen menestymisen kannalta.  

4.4.2 Nousukauden aikaiset keinot 
Nousukausi tarjoaa merkittäviä mahdollisuuksia rakennusyrityksille, kuten lisääntyneen 

projektien kysynnän sekä voiton ja liikevaihdon kasvun (Ruddock et al., 2014). Nousu-

kauden aikana yrityksen ja projektinjohdon keinot eroavat laskukauden toimista, sillä 

haasteista selviytymisen sijaan voidaan keskittyä yrityksen kasvuun ja uusien mahdolli-

suuksien tutkimiseen. Taulukkoon 3 on koottu kirjallisuudessa esiin nousseita keskeisiä 

hallintakeinoja ja käytännön toimia, joita projektinjohto ja yritykset voivat hyödyntää nou-

sukauden aikana. 
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 Nousukauden aikaiset keinot 

Keinot / toimet Lähde / lähteet 

Markkinoiden monipuolistaminen ja uu-

sien alueiden tutkiminen 

Danforth et al., 2017; Tummalapudi et 

al., 2021 

Velan vähentäminen ja kassavarojen 

kerryttäminen  

Danforth et al., 2017: Ruddock et al., 

2014 

Uusien työntekijöiden rekrytointi ja ny-
kyisten kouluttaminen 

Danforth et al., 2017: Ruddock et al., 
2014 

Taloudellisten trendien ja ennusteiden 

hyödyntäminen 
Danforth et al., 2017 

Asiakassuhteiden vahvistaminen ja yh-

teistyön jatkaminen sidosryhmien kanssa 
Ruddock et al., 2014 

Työterveys- ja työturvallisuuskäytäntö-

jen tarkastaminen 
Ruddock et al., 2014 

Projektien riskien tarkistaminen ja ris-

kien vähentäminen 
Ruddock et al., 2014 

 

Taulukko 3 kokoaa kirjallisuudesta tunnistetut konkreettiset keinot, joita voidaan hyödyn-

tää nousukauden aikana. Siitä ilmenee, että nousukaudella korostuu uusien mahdolli-

suuksien tutkiminen ja toiminnan parantaminen laskukauden jäljiltä. Lisäksi on havaitta-

vissa, että monet keinoista tukevat sekä yrityksen toiminnan parantamista että projektin-

hallintaa.  

Danforth et al. (2017) korostavat, että hyvät taloudelliset olosuhteet ovat ihanteellinen 

aika yrityksen monipuolistamiselle, sillä tällöin rakennusyritys voi turvallisemmin tutkia 
uusia markkinoita, alueita tai asiakastyyppejä. He kuitenkin huomauttavat, että yritysten 

tulisi kasvaa harkittuun tahtiin eikä hätäillä kasvun kanssa, sillä harkitumpi kasvu pienen-

tää riskejä markkinoiden hidastuessa.  

Danforth et al. (2017) ja Ruddock et al. (2014) suosittelevat hyödyntämään nousukautta 

velan vähentämiseksi sekä kassavarojen kerryttämiseksi ja varmistamiseksi. He 
myös tuovat esiin uusien työntekijöiden rekrytoinnin ja nykyisten kouluttamisen 
mahdollisuuden nousukauden aikana. Projektinjohto ja rakennusyritys voivat harkita rek-

rytoinnin ja nykyisten työntekijöiden lisäkoulutuksen tarvetta lisätyömäärästä selviyty-

miseksi (Danforth et al., 2017; Ruddock et al., 2014). Danforth et al. (2017) suosittelevat 
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myös, että projektinjohdon tulisi investoida taloudellisten trendien ja ennusteiden 
tuntemukseen, jotta ne voivat ennakoida tulevia suhdannevaihteluita. He kertovat, että 
yritykset voivat taantumaa ennakoiden pyrkiä esimerkiksi lisäämään tulokassavirtaa ja 

vähentämään tarpeettomia menoja.  

Ruddock et al. (2014) korostavat asiakassuhteiden vahvistamista ja yhteistyön jat-
kamista sidosryhmien kanssa, työterveys- ja työturvallisuuskäytäntöjen tarkasta-
mista sekä projektien riskien tarkistamista ja riskien vähentämistä nousukauden 
aikana. He painottavat, että projektinjohdon tulee jatkaa yhteistyötä ja vahvistaa asia-

kassuhteita sekä huolehtia työterveydestä ja työturvallisuudesta, jotta vuorovaikutus olisi 

mahdollisimman sujuu hyvin ja tapaturmien määrä vähenee. Riskienhallinnan avulla voi-

daan puolestaan varmistaa, että yritys ei ota tarpeettomia riskejä esimerkiksi toteutta-

malla mahdottomia projekteja.  

Taulukon 3 keinot osoittavat, kuinka monipuolisia toimia rakennusyritykset ja projektin-

johto voivat toteuttaa nousukauden aikana. Osa keinoista tarjoaa mahdollisuuksia laa-

jentua uusille markkina-alueille ja kehittää uusia rakennusprojekteja, kun taas toisia kei-

noja noudattamalla yritykset voivat palautua laskukauden haasteista ja vahvistaa projek-

tinhallintaa. Kirjallisuudessa eniten esiin nousseet keinot keskittyvät yrityksen palautu-

miseen ja kasvuun. 

Nousukauden keinojen merkittävin ero laskukauden toimiin on projektinjohdon ja yrityk-

sen vapaus valita mitä hallintakeinoja ja strategioita ne haluavat hyödyntää. Hyvän ta-

loudellisen tilanteen ansiosta projektinjohdolla on mahdollisuus toteuttaa vapaammin uu-

denlaisia projekteja, keskittyä henkilöstön kehittämiseen ja suhteiden vahvistamiseen 

asiakkaiden ja toimittajien kanssa. Laskukauden aikana tilanne on päinvastainen, sillä 

projektinjohdon on pysyttävä tiukasti selviytymiskeinoissa välttääkseen yrityksen toimin-

nan keskeytymisen ja projektien lykkäytymisen vaikean talouden tilanteen vuoksi. Kes-

keinen havainto on, että nousukauden aikana projektinhallinnan keinot ovat enemmän 

mahdollisuuksia kuin pakollisia toimenpiteitä.  

 



25 
 

5. PÄÄTELMÄT  

Tämän kandidaatintutkielman tavoitteena oli tarkastella suhdannekausien vaikutuksia 

rakennusprojektien hallintaan sekä selvittää hallinnan osa-alueita ja hallintakeinoja, joilla 

projektien onnistumista voidaan parantaa. Tutkimus toteutettiin kirjallisuuskatsauksena, 

jossa hyödynnettiin tieteellisiä artikkeleita. Luvussa 5.1 esitetään keskeiset tutkimustu-

lokset ja johtopäätökset, jotka pohjautuvat tutkielman tutkimuskysymyksiin ja tutkimuk-

sen havaintoihin. Luku kokoaa tutkielman keskeiset sisällöt yhteen ja vastaa tutkimusky-

symyksiin, kun taas luvussa 5.2 tarkastellaan tutkimuksen rajoitteita ja jatkotutkimusai-

heita. 

5.1 Keskeiset tutkimustulokset ja johtopäätökset 

Tutkielmassa tarkasteltiin rakennusprojektien hallintaa suhdannekausien aikana. Tavoit-

teen pohjalta muodostettiin kaksi tutkimuskysymystä, jotka ohjasivat tutkimusta ja tulos-

ten tarkastelua:  

— Millaisia hallinnan osa-alueita kirjallisuudessa esitetään asuntorakennusprojek-

tien onnistumisen tukemiseksi vaihtelevissa suhdannetilanteissa?  

— Millaisia asuntorakennusprojektien hallinnan keinoja suositellaan erityisesti 

lasku- ja nousukausiin? 

Ensimmäinen tutkimuskysymys muodosti lukujen 4.1–4.3 perustan. Kirjallisuusanalyysin 

avulla tunnistettiin kolme keskeistä projektinhallinnan osa-aluetta, joihin rakennusyritys-

ten ja projektinjohdon on erityisen tärkeää kiinnittää huomiota suhdannevaihteluiden ai-

kana: riskienhallinta, kustannustenhallinta ja ketterä projektinhallinta. Näihin osa-
alueisiin panostaminen tukee projektien onnistumista erilaisissa taloustilanteissa. 

Riskienhallinta on rakennusprojektien onnistumisen kannalta keskeistä (Kazaz & Arslan, 

2023; Rahman & Adnan, 2020). Se on tehokkainta, kun sitä toteutetaan kokonaisvaltai-

sena ja kattavana projektinhallinta osa-alueena, joka ei rajoitu vain suurimpiin riskeihin. 

Kirjallisuudessa (Pishdad-Bozorgi & Moghaddam, 2013; Banaitiene & Banaitis, 2012; 

Kazaz & Arslan, 2023; Khan, 2024; Rehacek & Bazsova, 2017; Shayan et al., 2019) 

korostetaan, että erilaisten riskienhallintamenetelmien, kuten riskienhallintaprosessin, 

riskien jakamisen ja siirtämisen sekä riskienhallintastandardien, käyttö pienentää suh-

dannevaihteluiden tuomia riskejä ja niiden haittavaikutuksia.  
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Kirjallisuudessa ei kuitenkaan noussut esiin yhtä selvästi parasta riskienhallintamenetel-

mää. Aiemmat tutkimukset (Rehacek & Bazsova, 2017; Rahman & Adnan, 2020) koros-

tavat, että menetelmän johdonmukainen ja oikeaoppinen käyttö on kriteerinä riskienhal-

linnan hyötyjen saavuttamiselle. Tulokset tukevat tätä havaintoa: olennaista ei ole me-

netelmien paremmuus, vaan se, kuinka systemaattisesti ja tehokkaasti niitä käytetään. 

Tämä mahdollistaa keskeisten hyötyjen, kuten resurssien tehokkaamman käytön ja pro-

jektien kannattavuuden paranemisen.  

Kustannustenhallinnassa keskeisiksi teemoiksi nousivat kustannusten arviointimenetel-

mät. Tulokset vahvistavat aiemman tutkimuksen (Sayed et al., 2023) esittämää näke-

mystä siitä, ettei kustannusarvion laatimiseen ole yhtä oikeaa menetelmää. Tämä tar-

koittaa, että kustannusten arvioinnissa voidaan hyödyntää useita erilaisia lähestymista-

poja. Kustannusten arvioinnissa voidaan käyttää esimerkiksi S-käyrää (Konior, 2023), 

joka mahdollistaa kustannuksen ennustamisen myös epävarmoissa talouden tilanteissa, 

sekä kustannusten jakamista käsitteellisiin ja yksityiskohtaisiin arvoihin (Sayed et al., 

2023). Tulokset korostavat, että olennaista on käyttää jotakin systemaattista menetel-

mää. 

Rakennusprojektien kustannusten jakaminen yksikkökustannuksiin ja työvaiheiden kus-

tannuksiin nousi myös keskeiseksi teemaksi. Tutkimuksessa havaittiin, että kustannus-

ten jakaminen tukee päätöksentekoa resurssien tehokkaasta käytöstä ja tarjoaa tarkem-

paa tietoa kustannustenhallintaan: vaikka aiemmat tutkimukset (Naderi et al., 2025; Pu-

jitha & Venkatesh, 2020) lähestyivät jakoa eri tavoilla, molemmat korostivat sen tuomia 

etuja päätöksenteolle ja resurssien hallinnalle. Tulokset osoittavat, että projektinjohdon 

kannattaa hyödyntää molempia jakotapoja, sillä ne tuovat merkittäviä hyötyjä kustannus-

tenhallintaan.  

Ketterä projektinhallinta osoittautui hyödylliseksi hallintamenetelmäksi, joka soveltuu eri-

tyisesti suhdannevaihteluiden aikaisiin rakennusprojekteihin sen joustavuuden ansiosta. 

Tulokset tukevat aiempien tutkimusten (Arefazar et al., 2019; Kineber et al., 2025; Mo-

reno et al., 2024) havaintoja ketterien menetelmien eduista, joista rakennusprojekteille 

merkittävimpiä ovat haasteisiin vastaamisen, joustavuuden ja sopeutumiskyvyn paran-

tuminen. Tulokset vahvistavat, että ketterien menetelmien hyödyntäminen vahvistaa ra-

kennusprojektien hallintaa erityisesti muuttuvissa taloudellisissa olosuhteissa.  

Aikaisempi tutkimus on korostanut ketterän projektinhallinnan eri osa-alueiden merki-

tystä, ja tulokset täydentävät ymmärrystä siitä, miten nämä tekijät tukevat projektien on-

nistumista. Vaikka tutkimusten (Arefazar et al., 2019; Kineber et al., 2024) näkökulmat 

eroavat, ne syventävät ymmärrystä keskeisistä tekijöistä ketterässä projektinhallinnassa. 
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Tulokset tukevat johtopäätöstä, että ketterien menetelmien hyödyntäminen voi parantaa 

rakennusprojektien hallintaa ja siten vaikuttaa positiivisesti projektien onnistumiseen.  

Toinen tutkimuskysymys muodosti luvun 4.4 perustan. Tutkimus kartoitti konkreettisia 

keinoja, joita projektinjohdon ja rakennusyritysten kannattaa hyödyntää nousu- ja lasku-

kauden aikana. Samalla tutkielma täydentää kirjallisuudessa olevaa tutkimuskuilua ko-

koamalla yhteen eri suhdannekausille sopivat hallintakeinot. Aiempi tutkimus (Danforth 

et al., 2017; Dehghani & Hosseininia, 2017; Ruddock et al., 2014; Tummalapudi et al., 

2021) on painottanut laskukauden aikana yritystoiminnan ja asiakassuhteiden ylläpitä-

mistä sekä projektien onnistumisen turvaamista. Tutkimuksessa havaittiin, että osa hal-

lintakeinoista on sekä projektinjohdon että yrityksen vastuulla, kuten riskienhallinta, kun 

taas esimerkiksi strateginen suunnittelu kuuluu yrityksen ylimmän johdon tehtäviin ja esi-

merkiksi kustannusten optimointi projektinjohdolle. Tulokset korostavat, että rakennus-

yrityksen toiminnan jatkuvuuden ja projektien onnistumisen varmistaminen edellyttää 

sekä yrityksen ylimmän johdon että projektinjohdon aktiivisia toimia. 

Nousukauden aikana hallintakeinot muuttuvat selviytymistekijöistä mahdollisuuksia hyö-

dyntäviksi toimenpiteiksi. Koska nousukaudella ei tarvitse keskittyä haasteiden voittami-

seen, keinot eivät ole yhtä sidottuja projektien hallintaan kuin laskukaudella. Kirjallisuu-

den (Danforth et al., 2017; Ruddock et al., 2014; Tummalapudi et al., 2021) perusteella 

hallintakeinojen painopiste siirtyy yrityksen nykytilan parantamiseen, kuten velan vähen-

tämiseen ja kassavarojen vahvistamiseen, sekä projektinhallinnan käytäntöjen kehittä-

miseen esimerkiksi riskien vähentämisen avulla. Tulokset osoittavat, että nousukauden 

aikana projektinjohto voi jatkaa samoja hallintakäytäntöjä kuin ennen laskukautta, mutta 

rakennusyrityksellä ja projektinjohdolla on mahdollisuus kokeilla uusia hallintakeinoja ja 

projektityyppejä hyödyntääkseen suotuisaa taloudellista tilannetta. 

Tutkimuksen keskeinen kontribuutio on havainto siitä, että projektinhallinnan ydintehtä-

vät eivät muutu, mutta eri osa-alueiden ja keinojen painopiste vaihtelee suhdannekau-

den mukaan. Tulokset täydentävät aiempaa kirjallisuutta osoittamalla, miten rakennus-

projektien luonne ja suhdannevaihteluiden vaikutukset, kuten taloudelliset riskit ja kus-

tannusvaikutukset, ohjaavat projektinhallintaa ja selkeyttävät, mihin hallinnan osa-aluei-

siin ja hallintakeinoihin projektinjohdon kannattaa panostaa, jotta projektit onnistuvat 

mahdollisimman hyvin suhdannekaudesta riippumatta. Tutkielma tarjoaa käytännön nä-

kökulmia rakennusyrityksille ja projektinjohdolle riskienhallinnan kehittämiseen, kustan-

nuksienhallintaan sekä projektinhallinnan joustavuuden lisäämiseen ketterien menetel-

mien avulla. Lisäksi tutkielman tulokset tukevat yritysten ja projektinjohdon päätöksente-

koa osoittamalla, mitkä osa-alueet ja keinot ovat keskeisiä eri suhdannekausina, jotta 

projektinhallinnan toimet voidaan kohdistaa tarkoituksenmukaisesti. 
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5.2 Tutkimuksen rajoitteet ja jatkotutkimusaiheet 

Tutkimus keskittyi rakennusprojektien hallinnan osa-alueiden ja hallintakeinojen tarkas-

teluun. Kirjallisuuslähteitä pyrittiin etsimään laajasti kolmesta eri tietokannasta, erityisesti 

Web of Science -tietokantaa hyödynnettiin muita enemmän. Vaikka kirjallisuutta haettiin 

kattavasti ja hakuihin sisällytettiin useita hakutermejä ja niiden synonyymejä, kuten bu-

siness cycles ja ecomonic fluctuations, on silti mahdollista, että aiheeseen sopivia läh-

teitä on jäänyt tutkimuksen ulkopuolelle joko hakujen rajoitusten tai lähdeanalyysin 

vuoksi. Tutkielman puitteissa ei ollut mahdollista perehtyä jokaiseen saatavilla olevaan 

artikkeliin yksityiskohtaisesti, minkä vuoksi jotkin merkittävät tutkimukset ja tutkimustu-

lokset ovat voineet jäädä ulkopuolelle. Lisäksi tutkielmaan soveltuvan kirjallisuuden ra-

jallisuus vaikutti siihen, ettei artikkeleita rajattu Julkaisufoorumi-luokituksen mukaan, 

mikä on saattanut vaikuttaa tulosten tieteelliseen vahvuuteen. 

Tulosten tarkasteluvaiheessa käytetty lähdeaineisto oli rajallinen, mikä on voinut vaikut-

taa tutkimuksen tuloksiin. Rajallisuus johtui osittain siitä, että monet kirjallisuushaun tu-

lokset eivät osoittautuneet tutkimuksen kannalta relevanteiksi, tai epäolennaiset lähteet 

karsittiin analyysin perusteella. Tämän seurauksena on mahdollista, että osa tärkeästä 

tiedosta on saattanut jäädä tarkastelun ulkopuolelle. Myös tutkielman rajallinen sivu-

määrä rajoitti tulosten syvällistä analysointia, mikä vaikutti siihen, mitkä projektinhallin-

nan osa-alueet nousivat esiin ja päätyivät tulososioon. Tutkimusta olisi voinut laajentaa 

tarkastelemalla useampia hallintamenetelmiä ja osa-alueita, kuten resurssienhallintaa, 

mikä olisi antanut kokonaisvaltaisemman kuvan rakennusprojektien hallinnasta suhdan-

nevaihteluiden aikana.  

Tutkielma tarjoaa useita jatkotutkimusmahdollisuuksia, jotka nousivat esiin työn ede-

tessä. Yksi kiinnostava jatkotutkimusaihe olisi suhdannekausien vaikutus Suomen asun-

torakennusprojektien hallintaan. Lähdeanalyysin yhteydessä havaittiin, että aiheesta on 

saatavilla vain vähän tieteellistä kirjallisuutta, eikä suomenkielisiä julkaisuita ole juuri 

lainkaan.  Tämä tutkimusaukko avaa mahdollisuuksia tuleville tutkimuksille, jotka voisivat 

keskittyä rakennusprojektien hallintaan suomalaisessa kontekstissa. Tällaiset tutkimuk-

set tuottaisivat arvokasta tietoa kotimaisille yrityksille, sillä rakennusprojektien toteutta-

minen ja hallinta poikkeavat Suomessa monista muista maista esimerkiksi ilmasto-olo-

suhteiden vuoksi. Lisäksi olisi kiinnostavaa tutkia, miten vuodenajat, ilmasto ja muut poh-

joismaisiin maihin liittyvät tekijät vaikuttavat rakennusprojektien hallintaan suhdanne-

vaihteluiden yhteydessä.  
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