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Rakentamisajan lyhentamisella ei ole

merkittavaa vaikutusta

iInvestointipaatoksiin

12.1.2024 - Kiviahde Pekka, Pitsinki Vesa

Rakennustuotannon tehostamisesta ja tuottavuudesta on puhuttu viime aikoina
paljon esimerkiksi ammattilehdissa. Tuotannon tehostaminen ja teollistaminen
lyhentavat rakentamisaikoja. Vahemmalle on jaanyt, milla tavoin kiinteistoihin
sijoittavat investoijat nakevat rakentamisaikojen lyhentamisen vaikutukset

suhteessa investointipaatokseen.

Rakentamisajan lyhentymisen sijaan investointipaatoksiin vaikuttavat laatu ja rakennusliikkeen

uskottavuus (kuva: Timur Saglambilek/stocksnap.io).

Rakennushankkeiden tehokkuutta on nykyisin pyritty kehittdmaan hyddyntamalla Lean-
menetelmaa suunnittelu- ja tydmaavaiheiden aikatauluttamisessa. Suomessa meneillaan
olevassa Building 2030 -hankkeessa etsitaan keinoja rakentamisen sujuvoittamiseksi

muun muassa tahtituotannon seka teollisten esivalmisteiden kayton lisdantymisen kautta.



Yhteistoiminnallinen toteutusmuoto eli niin sanottu allianssimalli on tullut yhdeksi
vaihtoehdoksi parantamaan rakennushankkeen osapuolten yhteistyota, jonka avulla myds
tehokkuus kasvaa. [1] [2] Rakentamisen tehokkuuden lisaamisella pyritaan myos
rakentamisaikojen lyhentymiseen. Rakentamisajan lyhentamisen vaikutus kiinteistdjen
investointipaatoksiin on taman artikkelin pohjana olevan opinnaytetyon perusteella

kuitenkin vahaista. [3]

Investointilaskelmat paatoksien tukena

Rakennushankkeiden investointipaatoksia tehdaan yleisesti investointilaskelmien pohjalta.
Pekka Kiviahteen [3] opinnaytetyossa kysyttiin pitkaan kiinteistdinvestointeja tehneilta
investoijilta nakemyksia rakentamisajan lyhentamisen vaikutuksista investointipaatoksiin.
Asian tarkastelussa hyoddynnettiin tehtya investointilaskelmaa. Investointilaskelma tehtiin
vertaillen kahta samanlaista asunrakennushanketta, joista toisen hankkeen suunnittelu- ja
rakentamisvaiheen oletettiin nopeutuvan kolmella kuukaudella. Investointilaskelmassa
verrattiin rakennusajan lyhentamisen vaikutusta rakennusajan rahoituksen hintaan seka

tuottoihin.

Esimerkkina olevan investointilaskelman mukaan lyhyempi rakennusaika johtaa
suurempaan taloudelliseen hyotyyn. Kun rakennusprojekti valmistuu nopeammin, sijoittaja
saastaa rakennusajan rahoituksen korkokuluissa ja saa lisatuottoja, mika kasvattaa
sijoitetun oman paaoman nykyarvoa 165 818 eurolla verrattuna tilanteeseen, jossa
rakennusaika on pidempi (taulukko 1). Tuottovaatimus tassa tapauksessa oli seitseman

prosenttia.

TAULUKKO 1. Esimerkki investointilaskelman tuloksesta [3].

Vuoden rakennusaika 9 kk rakennusaika
Kokonaisinvestointi 10 000 000 € 10 000 000 €
Paaoman tuottovaatimus 5,70 % 5,70 %
Kassavirran nykyarvo 5258 229 € 5417 461 €

Jaannoésarvon nykyarvo 6 320 989 € 6316 134 €



Nykyarvo (PV) 11 579 218 € 11 733 595 €
Investoinnin nykyarvo 9714 367 € 9754 530 €
Nettonykyarvo (NPV) 1864 851 € 1979 065 €
Oman paaoman tuottovaatimus 7,00 % 7,00 %
(Cj)ir;\ca:ngjtétigrr?aan vapaat kassavirrat _ 4249875 € _ 4080793 €
;23‘;‘:“6:'?6"”“ R @il 4 249 875 € 4246 611 €
Nykyarvo omalle paaomalle _€ 165 818 €

(NPVe)

Kiinteistoinvestoijat eivat vakuutu rakentamisajan

lyhentamisesta

Vaikka investointilaskelma osoitti suoraa rahallista hyotya rakentamisajan lyhentamisen
kautta, opinnaytetyon haastatteluissa nousi esille, ettei pelkastaan investointilaskelman
perusteella voi tehda investointipaatoksia. Haastatteluiden perusteella rakennusajan
lyhentamista pidettiin lahinna hypoteettisena, koska yleisesti ottaen rakennushankkeiden
kokonaislapimenoajat olivat haastateltavien kokemuksen perusteella ennemmin
pidentyneet kuin lyhentyneet alkuperaiseen aikatauluun verrattuna. Haastateltavat nostivat
my0s esille, ettei heilla ollut kokemusta siita, voidaanko rakennusaikaa lyhentaa ilman, etta

rakennuskustannukset nousisivat.

Haastateltavat suhtautuivat varauksellisesti rakennusajan lyhentamiseen. Rakentamisajan
lyhentaminen ei ollut heidan paatavoitteensa. Yhdella haastateltavista oli kuitenkin
positiivisia kokemuksia tavallista lyhyemmasta rakennusajasta, jossa kaytettiin hyodyksi
tilaelementteja. Building 2030 Esivalmistuksen pilotointi -osahankkeen loppuraportin
mukaan [4] tilaelementtien kaytdlla on vaikutusta muun muassa aikatauluun, kustannuksiin
ja materiaalihukkaan. Esimerkiksi kylpyhuonemoduulin kaytolla rakentamisvaihe lyhenee
arviolta kuukaudella. Rakennushankkeiden lapimenoaikoja voidaan parantaa myds

tahtituotannon kayttéonotolla huomattavasti. [5]



Rakentamisajan lyhentyminen ja sita kautta rakentamisaikataulun tiukkuus ei salli
juurikaan joustoja ja muutoksia rakentamisen aikana. Opinnaytetydn haastatteluissa tuotiin
esille haaste pysya alkuperaisessa aikataulussa. Tama on osoittautunut useimmiten hyvin
hankalaksi, silla muutoksia syntyy. Haastatteluissa nousivat esille muun muassa
materiaalivirtojen hallinnan haasteet erilaisissa kriisitilanteissa (esimerkiksi Ukrainan kriisi
ja Covid-19-pandemia). Lyhyen rakentamisajan hankkeissa materiaalivirtojen hallinta

pitaisi pystya osoittamaan ennen investointipaatoksentekoa.

Haastateltavat toivat esille laatuun liittyvia epailyksia ja huolia lyhyen rakentamisajan
hankkeisiin liittyen. Esimerkiksi betonin kuivuminen pitaisi olla hyvin todennettavissa
ennakkoon. Kuitenkin yksi haastateltavista nosti esille hyvan tydmaasuunnittelun, jolla
laatutekijat voidaan varmistaa. Toinen haastateltavista toi esille sen, etteivat
rakennusliikkeet ole saaneet merkittavasti lyhennettya rakennusaikoja, vaikka
rakennusalalla on pitkdan pyritty tehokkuuden parantamiseen kayttamalla uusia

teknologioita, hyddyntamalla tahtituotantoa ja optimoimalla prosesseja.

Laatu on keskeinen tekija investointipaatoksissa

Rakentamisajan lyhentamisesta saatava nettohyoty on investointipaatokseen positiivisesti
vaikuttava seikka. Jokainen investointipaatos on kuitenkin omanlaisensa, eivatka
paatokset perustu pelkastaan investointilaskelmien tuloksiin. Haastatteluissa nousivat
esille rakennusliikkeen uskottavuus seka laadunvarmistus. Rakentamisajan lyhentamisen
lisaksi rakennusliikkeen tulisi varmistaa nama seikat, jotta sijoittajan ei tarvitsisi miettia
mita riskeja rakentamisajan lyhentaminen toisi lisda. Haastateltavat toivat esille laatuun

liittyvia epailyksia ja huolia lyhyen rakentamisajan hankkeisiin liittyen.

Tulovirran aikaistumisesta saatava hyoty on teoreettinen, koska haastateltavien
investointipaatdkset tehdaan pitkan tahtaimen paahan ja tavoitteellinen kayttdédnotto
(vuokratulojen alkamisajankohta) paatetaan samassa yhteydessa. Jos kayttdéonotto
tapahtuisikin kolme kuukautta aikaisemmin, pitaisi myds muiden investointien
kayttéonottoa aikaistaa investoijien tietyn vuosirytmin/strategian mukaisesti. Investoijien
henkiloresurssit ovat mitoitettu tietylle kuormalle, eika se valttamatta kesta poikkeamista
siitd. Rakennusliikkeiden tulisi tehda enemman yhteisty6ta investoijien kanssa jo uusien

kohteiden suunnitteluvaiheissa, jotta rakentamisen tehokkuuden painopisteet ja



investoijien nakemykset kohtaisivat paremmin. Esimerkiksi modulaarisen rakentamisen

hyédyntamisen mahdollisuuksia ei valttamatta tunnisteta viela riittavasti.
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