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Vastaako yhtendistaminen puukerros-
talojen kannattavuusongelmiin?

Rakennusliikkeet ovat
keskeisimmat toimijat
kerrostalorakentamisessa,
mutta vain harvoilla niista

on yksin mahdollista tehda
puukerrostaloista kannattavia.

oska rakennusliikkeet tarjoavat ker-
rostalototeutuksia ja kantavat niistd
vastuun, diplomity8ssini Business
problems in timber multi-storey construction
ecosystems: reasons to reorganize? haastatte-
lin Suomen suurimmista ja paikallisistakin
rakennusliikkeisti 23:a padtoksentekijii.
Syitd heikolle kannattavuudelle 18ytyi lu-
kuisia, mutta tissi pureudun kymmeneen
piilevdin ongelmaan, jotka estivit puuker-
rostalojen valtavirtaan siirtymistd. Lopuksi
yritdn virkistdd puurakentamisen keskuste-
lua kyseenalaistamalla nykyiin puukerros-
talojen kehittimisen kirkeni olevaa raken-
tamisratkaisujen yhteniistimisti.
Haasteina puukerrostalorakentamisessa
piillepdin nikyvit henkilstoltd puuttuvat
rutiinit sekid kustannuksia nostavat tekni-
set haasteet ja niistd johtuva rakentamisen
monimutkaisuus. Toisin kuin matalissa ra-
kennuksissa, puukerrostalot taistelevat seki
tuulikuormia ettd dinieristysti vastaan, mi-
ki muodostaa ristiriidan rakenteiden jiykis-
tykselle. Betonirungot viistivit timin ris-
tiriidan suuren massansa ansiosta. Betonin
palamistakaan ei pelitd, toisin kuin puun
palamista. Silti ndihin haasteisiin on kaupal-
lisia ratkaisuja, kuten tirinderistein liitetty
CLT, joka on rakenteena jiykki ja hitaasti
hiiltyvd. Puukerrostalojen kehittymisen es-
teend ovat ennemminkin seuraavat kymme-
nen piilevdd liiketoiminnallista ongelmaa,
joihin tyossini pureuduin Aalto-yliopiston
tuotantotalouden DI-tutkinnon ihmisten
ja teknologioiden yhteensovittamisen op-
peihin tukeutuen.

1. TUPLAKATEONGELMA: Puuelementtien vie-
raus, vaihtelevuus ja pidemmille viety esi-
valmistus nostavat kerrostalohankkeen ka-
tevaatimusta. Pddvastuu usein siilyy raken-
nusliikkeelld, vaikka suurempi osuus itse to-
teutuksesta siirtyisi elementtivalmistajalle.
Ilman molemmille riittivii katteita moti-
vaatio osallistua voi hivitd. Puuinfon julkai-
semassa Teollisen puurakentamisen tuotta-
vuusloikka -raportissa ehdotetaan katejako-
mallia, jossa elementtivalmistaja laskuttaa
vain omakustannushinnan ja koko urakan
katteesta jaetaan heille osuus. Kokonaiskate
pienenee, kun rakennusliike ei lisid "katetta
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katteen piille". Mielestini myos katevaati-
mubksia voisi pienentid esimerkiksi sopeut-
tamalla vastuita ja organisaatioita esivalmis-
tettuun puurakentamiseen.

2. VIRANOMAISONGELMA: Suomessa viran-
omaiset tukevat puukerrostaloja hallinnol-
lisesti esimerkiksi vaatimalla puurunkoisia
rakennuksia. Silti kidytinnon tasolla Suo-
men rakentamismairdykset ja paikallisvi-
ranomaiset niyttivit edelleen olevan teris-
betonirakentamiseen juurtuneita ja siksi tar-
peettomasti nostavat puukerrostalojen kus-
tannuksia. Siispd viranomaisten kokonais-
vaikutus voi olla jopa puukerrostaloja hi-
dastava. Eri alueiden ja rakennusvaiheiden
paikallisviranomaisten vilisid eroja pitdisi
pienentid. Lisiksi pitiisi pohtia tarkemmin
miltd osin terisbetonirakentamisen histo-
ria on johdatellut mairiyksii ja oppia mie-
luummin pienentimiin puukerrostaloi-
hin kohdistuvia haittoja kuin kasvattamaan
etuja.

3. VOLYYMIVAIHTELUN ONGELMA: Uudisker-
rostalohankkeet ovat suuria ja vievit vuo-
sia. Suomen rajallisessa markkinassa kilpailu
tonteista ja urakoista on kovaa. Yhdenkin
kerrostalohankkeen saaminen voi radikaa-
listi vaikuttaa rakennusliikekohtaisiin pai-
kallisiin tuotantovolyymeihin. Lisiksi, osit-
tain viranomaisongelman takia, paikallis-
tuntemus on oleellista rakennusliikkeille.
Myés tyontekijoiden keikkatydinnokkuus

laskee koko ajan, joten paikallisorganisaa-
tioiden voi olla vaikea laajentaa uusille alu-
eille. Siispi rakennusliikkeiden vaihtelevat
volyymit ovat yksi syy, miksi kenttihenki-
185164 ja elementtivalmistusta ulkoistetaan.
Aliurakoitsijat eivit ole sidottuja vain yh-
teen rakennusliikkeeseen.

4. HENKILOSTOONGELMA: Perinteisesti kus-
tannustehokkaaseen kerrostalorakentami-
seen vaaditaan kokenut kenttihenkilosto
ja suunnittelijat. Henkildstén saatavuus pi-
tid olla ennustettavaa, koska rakentaminen
aloitetaan usein yli vuosi hankepiitdksen
jilkeen. Osittain siksi iso mairi tietyn alu-
een urakoitsijoista ja aliurakoitsijoista kes-
kittyvit samaan rakentamistapaan, joka voi
erota muiden alueiden tavoista. Puukerros-
talojen osalta kokeneen henkildston puute
on siksi haaste. Esivalmistus kuitenkin vi-
hentii keikkatyon tarvetta ja auttaa tyovoi-
mapulaan, koska tehdastyd on virtaviivai-
sempaa ja ennustettavampaa.

5. ELEMENTTIEN SAATAVUUSONGELMA: Kerros-
talojen suunnittelun ja hankintojen kilpai-
lutuksen takia rakentamismenetelmi pitii
valita jopa vuosia ennen rakentamista. Mitd
suuremman jalostusasteen rakennusliikkeen
hankinnat kattavat, sitd isompi muutos nii-
den kustannuksiin ja toimitusaikoihin en-
nen tilausta voi tulla. Myos kuljetuskus-
tannukset kasvavat esivalmistusasteen kas-
vaessa. Jos ei 16ydy useita vaihtokelpoisia
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puuelementtitoimittajia tarpeeksi liheltd
tydmaata, rakentamismenetelmin riskit
voivat kasvaa liian suuriksi. Kaiken kukku-
raksi eri valmistajien puuelementit eivit ny-
kyiin ole keskendin vaihtokelpoisia.

6. YHTEENSOPIMATTOMUUSONGELMA: Lihes
kaikki terisbetonielementtitoimittajat val-
mistavat vaihtokelpoisia, koko rakennus-
alan tuntemia standardipohjaisia tuotteita.
Hankkeiden tyon- ja vastuiden jako on sel-
kei. Siksi elementtihankinnat voidaan las-
kea ja kilpailuttaa tehokkaasti. Siksi raken-
nusliikkeet voivat parantaa hankkeiden ta-
loudellisuutta vahvalla projektinhallinnalla,
vaikka suorittavia t8itd ulkoistetaan. Tyypil-
lisesti puukerrostaloissa mikdin juuri maini-
tuista ei pida paikkaansa. Siksi puukerrosta-
loissa rakennusliikkeen ja elementtitoimit-
tajan vilinen yhteistyd on tiivisti lipi koko
hankkeen (ks. kuva). Tillsin perinteisille or-
ganisaatioille ji4 tarpeetonta ja pidllekkdistd
osaamista ja vastuita: katevaatimuksia nos-
tavaa hukkaa.

7. INNOVAATIO-ONGELMA: Rakennusalalla on
ajatus, ettd runkorakenteissa ei kannata ra-
dikaalisti poiketa totutusta, koska ne ovat
kalliita, kriittisid ja pysyvid. Puukerrosta-
lorunkojen ajatellaan laskevan suoritusvar-
muutta, joka on yksi rakennusliikkeiden tir-
kein kilpailutekiji. Innovaatioita tavoitel-
laan mieluummin kiinteistdautomatiikassa
ja energiaratkaisuissa, myos ympiristoteko-
jen osalta. Silti jotkin terdsbetonirakentajat-
kin perddnkuuluttavat kerrostalorunkojen
yksinkertaisuuden ja tuotantotehokkuuden
kehittimisti. Harva on kuitenkaan valmis
tekemdin muutoksia ennen kuin joku muu
on todistanut niiden kannattavuuden.

8. RISKIONGELMA: Runkoa arvioidaan kriitti-
sesti sekd toteutettavuuden ettd kestivyyden
kannalta, koska se on pysyvin ja kallein osa
rakennusta. Kokemuksen ja tiedon puut-
teen vuoksi sekd rakentamisen ettd kiytén
aikaiset epdvarmuudet kasvattavat raken-
tajien ja tilaajien riskilisivaatimuksia puu-
kerrostaloissa. Rakennusliikkeen vastuut ja
riskit kasvavat erityisesti perustajaurakoin-
nissa, missi ei ole erillistd hankkeen tilaajaa.
Suurin kehittimisen ja tuoton mahdollisuus

hanke... -ehdotus

-kehitys

-luonnos

on kuitenkin juuri ndissi omaperusteisissa
hankkeissa, joten niilld voi olla suuri vaiku-
tus puukerrostalojen houkuttelevuuteen ra-

kennusliikkeille.

9. TYPOLOGIAONGELMA: Kaupunkien ja tilaa-
jien vaatimuksissa voidaan vaatia rakennuk-
selta muotoja, ulkonikéd tai ominaisuuk-
sia, joita ei voi toteuttaa kustannustehok-
kaasti elementtitehtaalla. Poikkeavat rat-
kaisut voidaan toteuttaa tyomaalla, mutta
tdlloin kustannustehokkaampi ratkaisu voi
olla tydbmaavalmistus alusta alkaen. Siten ra-
joitukset elementtitoimittajien perusratkai-
suissa ja rakenteiden muodoissa ja ominai-
suuksissa alentavat esivalmistuksen soveltu-
vuutta. Menee aikansa ennen kuin esival-
mistus on yhti joustavaa kuin paikallara-
kentaminen.

10. MUOKATTAVUUSONGELMA: Karkeasti jaet-
tuna omistusasuntoja valmistetaan raken-
nusliikkeiden omaperusteisissa hankkeissa
ja vuokra-asuntoja asuntosijoitusyhtioi-
den tai kaupunkien tilaamissa hankkeissa.
Onmistusasunnot vaihtelevat enemmin ja
muokkaukset tiedetiin myshemmissi vai-
heessa hanketta kuin vuokra-asunnoissa.
Nykyiselldin puukerrostaloissa huoneis-
tojen pohjaratkaisut ja kiintedt sisustus-
ratkaisut ovat rajallisemmin muokattavia
puuelementtien pienemmin kuorman-
kanto- ja jdykistyskapasiteetin takia, ja
koska tilaelementit sisustuksineen lukitaan
ja valmistetaan tehtaalla ja tyomaallakin ai-
kaisemmin kuin perinteisesti. Siksi puuele-
mentit ja esivalmistus voivat soveltua huo-
nommin joihinkin omaperusteisiin raken-
nusprojekteihin.

Monet niistd ongelmista lievittyisivit, jos
puukerrostaloratkaisut olisivat yhteneviisid
useampien toimijoiden keskuudessa, kuten
terisbetonielementit ovat. Usein sanotaan,
ettd tistd syystd puukerrostalojen kehittdmi-
sen kirki pitiisi olla menetelmien ja ratkai-
sujen avoin vakiointi yritysten vililld. Mutta
onko se realistinen kirki? Onko se ollut kir-
kend myos Ruotsissa, Virossa ja USA:ssa,
joissa puukerrostalot ovat osa valtavirtaa?
Onko yhteniistimisen kirki nykymarkki-
nataloudessa mahdollista? Joka tapauksessa
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nien haasteita "yhteniistimisen kirjelle” ja
yhteniistetyille ratkaisuille:

* Ne ovat aluksi silti uusia kaikille toimi-
joille.

* Se on kompromissi toimijakohtaisista op-
timiratkaisuista.

* Uusi ratkaisu vaatii yhteistydtd ja voi olla
kallis sovittaa nykyisiin yrityksiin; kuka
maksaa?

* Johtavat puurakentajat saattavat heikentii
kilpailuasemaansa jakamalla ratkaisujaan.

* Jos vastuu yhtendistimisestd on yhteinen,
se voi johtaa siihen, ettd kukaan ei ota vas-
tuuta.

* Luontainen ratkaisujen vilinen kilpailu
painostaisi kehittymiin ja erottelisi jyvit
akanoista.

Yhtendistiminen on luultavasti tavoitteena
oikea, mutta pitidisikoé kehityksen kirkeni
kokeilla vililld jotain muuta, kuten kilpai-
lullisuuden tukemista kumppanuuskohtai-
sesti? Tétd vaihtoehtoa pohdin DI-tydssini
ja blogikirjoituksessani ”Ovatko puukerros-
talot valmiita valtavirtaan? Vai pitiisiké ky-
syd: onko rakennusala valmis puukerrosta-
loihin?”. Parhaat ratkaisut levidisivit ja yhte-
niistdisivit alaa luonnostaan. Puuelement-
tien valmistustarkkuus ja keveys ovat ch-
dottomia kilpailutekijoicd. Siksi tehdasesi-
valmistuksesta ja siten myds automaation
ja henkil$ston virtaviivaisemmasta hyodyn-
nettivyydesti ei kannata tehdi kompromis-
seja. m
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V Puukerrostaloissa
rakennusliikkeen ja
elementtitoimittajan valinen
yhteisty6 on tiivista lapi koko
hankkeen.
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