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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetydn aiheena on henkiléstotilojen rakennushankkeen arviointi. Tyon tavoit-
teena on selvittda teollisuuden henkilostétiloja koskevat keskeiset vaatimukset ja analysoida
tilojen vuokraustoiminnan kannattavuutta. Opinnaytetyon toimeksiantaja on Kymppi Group Oy
ja kasiteltdva rakennushanke sijoittuu yhtion Raahen sivutoimipisteelle Lapaluodon teollisuus-
alueella SSAB AB:n terastehtaan vieressa. Taman opinnaytetyon laatimista aloittaessa raken-
nushanke oli jo lahes valmis ja vuokraustoiminta aloitettu, mutta hankkeesta ei ollut laadittu

investointilaskelmia.

Kymppi Group Oy on toiminut SSAB AB:n tehdasalueella pitkdan eristyskunnossapidossa. Yh-
tion Raahen sivutoimipiste sijaitsi aiemmin terdstehtaan koksaamon alueella, mutta vuonna
2014 laaditun telinekunnossapitosopimuksen ehtona oli toimipisteen siirtyminen tehdasalueen
ulkopuolelle. Yhtié hankki tontin Raahen kaupungilta ja teetti mittavat maatyot, jotta tontista
saatiin kayttokelpoinen. Vuoden 2016 kevaalla uuden sopimusneuvottelukauden lahestyessa
SSAB AB tiedusteli Kymppi Group Oy:ltd mahdollisuudesta tarjota vuokrattavia henkildstoti-
loja, jotta myds muiden urakoitsijoiden sopimuksiin voitaisiin asettaa ehdoksi siirtyminen pois
tehdasalueen tiloista ja Kymppi Group Oy ilmoitti voivansa tarjota kyseista palvelua. Raken-
nushankkeesta laadittiin karkea suunnitelma ja rakentaminen aloitettiin Kiireisella aikataululla

SSAB AB:n alkaessa painostaa tilojen kayttoonottoaikataulusta. (Leskinen 2016.)

Kymppi Group Oy on 1982 Oulussa perustettu aiemmin Kymppi-Eristyksena tunnettu yhtio,
joka toimii teollisuuden eristys- ja telinealalla (Koskelainen 2016). Yhtién paakonttori sijaitsee
edelleen Oulussa ja Raahen lisaksi sivutoimipisteitd on Keminmaassa, Porvoossa ja Aanekos-
kella. (Kymppi Group Oy.) Liséksi yhtidlla on projekteja eri puolilla Suomea, Pohjoismaita seka
muualla Euroopassa ja jopa Etela-Amerikassa (Leskinen 2016). Yhtio oli Koskelaisen perheen
enemmistéomistuksessa vuoteen 2015 asti, jolloin noin 60% osakekannasta myytiin paaoma-
sijoitusyhtié Sponsor Capital Oy:lle. Keskeinen johtohenkilosto sailyi ennallaan eika yrityksen

liketoimintaan tullut suuria muutoksia. (Murtovaara 2015.)



Taman opinnaytetydn teoriaosan ensimmainen osio kasittelee lyhyesti henkilostotilojen raken-
nuttamista ja niitd koskevia méaarayksia. Teoriaosan jalkimmainen osio kasittelee investointi-
laskennan taustoja, perusteita ja menetelmia. Kaytannon osuuden ensimmainen osio kertoo

rakennushankkeen toteutuksesta ja jalkimmainen investointilaskelmien suorittamista.



2 HENKILOSTOTILOJEN VAATIMUKSET

Tybnantaja on ty6turvallisuuslain nojalla velvoitettu jarjestamaan tyontekijoille asianmukaiset
henkilostotilat. Lain vaatimuksia tdydentavat valtioneuvoston ja tydministerion asetukset. Te-
ollisuudessa henkilostotilat nahdaéan usein vain naiden lakisaateisten velvoitteiden kautta,
mutta niilla on myds oma osuutensa tyohyvinvoinnissa ja hyvan ty6ilmapiirin luomisessa.
Vaikka henkildstotiloissa ei tehdé varsinaisia tdita, tauot ja ruokailu vaikuttavat tyon tehokkuu-
teen. Taman takia on tarkead, ettd henkilostotilat ovat maaraysten mukaiset tai jopa ne ylitta-
vat, tarjoten esimerkiksi saunomismahdollisuutta suihkujen ja muiden peseytymispaikkojen li-

saksi.

TyOnantajan on jarjestettava tyomaalle tai sen valitttmaan laheisyyteen puhdasta juomavetta,
[Ammintd pesuvettd ja peseytymislaitteita, huonetilaa vaatteiden vaihtoa, sailytysta ja kuiva-
tusta varten, erillinen ruokailutila ja kaymaldita. Jollei ruokailutilassa ole saatavissa valmistet-
tua ruokaa, on siella oltava laitteita ruoan ja juoman lammittdmista ja sailyttamista varten. Huo-
netiloissa tulee olla riittavan tehokas ilmanvaihto ja sopiva, vahintaan +18 celsiusasteen lam-
potila ja ne on siivottava. (Valtioneuvoston asetus rakennustyén turvallisuudesta
26.3.2009/205, § 79.)

Henkilostotilojen suunnittelussa on otettava huomioon tyontekijamaara, tilojen sijoittelun tar-
koituksenmukaisuus ja muut tilojen kayttoon liittyvat seikat. Miehille ja naisille on jarjestettava
erilliset tilat, lukuun ottamatta ruokailutilaa. Henkiléstotilojen on sijaittava erillaan tydtiloista.
Henkilostotilojen pinnat tulee kasitella niin, etté niiden puhdistaminen on helppoa. Kaikki vas-
tuu ei ole pelkastaan tydnantajalla, vaan tyontekijoilla on velvollisuus kayttaa tiloja niin etta ne
pysyvat hyvassa jarjestyksessa eivatka likaannu tarpeettomasti. (Tyoministerion paatos raken-
nustydmaiden henkilstotiloista 3.11.1994/977, § 3-4.)

Ruokailutilaa on oltava vahintaan yksi neliometri kutakin tyévuoron tyéntekijaa kohden, paitsi
jos tydmaalla on yli 70 tydntekijaa ja silloinkin tilaa on oltava riittdvasti jokaiselle. Ruokailuti-
loissa on oltava selkanojalliset istuimet ja asialliset poydat. Jos pesutilat eivat sijaitse ruokailu-
tilojen valitttmassa laheisyydessa, on ruokatiloihin tai niihin johtavien kulkuteiden yhteyteen
varattava ka&sien pesupaikka. (Tyoministerion paatds rakennustydmaiden henkilostotiloista
3.11.1994/977, 8 5.)



Tyontekijoille on jarjestettava riittdvan suuret pukeutumistilat. Tiloissa on oltava mahdollisuus
tybvaatteiden ja omien vaatteiden seka henkilékohtaisten tavaroiden sailyttdmiseen lukitussa
kaapissa toisistaan erillaan. Kaapin vahimmaismitat ovat: leveys 400 mm, syvyys 500 mm ja
korkeus 1500 mm. Vaatekaappien tulee olla 1,4 metrid vastakkaisesta seindsté ovien avautu-
missuunnassa, tai 2,1 metria toisten kaappien ovien avautumissuunnasta. Pukeutumistiloissa
tulee keskimaarin olla yksi istumapaikka kahta tyontekijaa kohden. (Tyoministeribn paatos ra-
kennustytmaiden henkilostétiloista 3.11.1994/977, § 6.)

Pukeutumistilojen valittbmassa laheisyydessa tulee olla peseytymistilat. Peseytymistiloissa tu-
lee olla ty6n likaisuuteen nahden riittavasti peseytymislaitteita, tai vahintaan yhdet noin 8 tyon-
tekijaa kohti. Kaymalatiloissa olevia pesualtaita ei lueta mukaan tdhdn maaraan. Mikali tyon
luonne sita edellyttdd, on tyontekijoiden kayttoon jarjestettava riittava maara suihkuja riittavan
suuressa muusta pesutilasta eristetyssa tilassa. Miehille ja naisille tulee jarjestaa erilliset suih-
kutilat tai mahdollisuus tilojen kayttoon erikseen. Suihkuissa tulee olla kuuma ja kylma vesi.
Peseytymistiloissa tulee olla pesuainetta ja asianmukaisia pyyhkeita. (Tydministerion paatos
rakennustydmaiden henkildstotiloista 3.11.1994/977, 8 7.)

Vaatteiden ja jalkineiden kuivaamista varten on oltava riittdvan suuri, tehokkaasti tuuletettu ja
sopivan lammin kuivaustila. Kuivaustilana voivat toimia myos kuivauskaapit. Tiloista ei saa
paasta haitallista kosteutta tai hajuja muihin tiloihin. Kaymalatiloja tulee olla riittavasti tyosken-
telypaikkojen, pukeutumistilojen ja peseytymistilojen laheisyydessa. Miehille ja naisille on jar-
jestettava erilliset kaymalat. Kaymaloissa tulee olla asianmukaiset wc-laitteet ja kaymalatilojen
yhteydessa tulee olla kasien pesupaikka. (Tyoministerion paatds rakennustydmaiden henki-
|6stotiloista 3.11.1994/977, § 8-9.)



3 INVESTOINTILASKENTA

Investointeja pienemmista hankinnoista erottavia piirteita ovat pitkdaikaiset laajat vaikutukset
yritystoimintaan, sitoutuneen paaoman suuri maaré ja epavarmuustekijat (lkaheimo, Malmi &
Walden 2016, 164). Investoinnit vaikuttavat yrityksen toiminnan puitteisiin, vaikka ne luovat
toimintamahdollisuuksia samalla ne muodostavat myos rajoituksia. Investointi sitoo yrityksen
tiettyyn toimintatapaan, koska tuotannontekijoihin sidottua padomaa ei voida irrottaa nopeasti.
Suuren kertamenon lisaksi toimintatapaan sitoutuminen vaikuttaa toiminnan tuleviin kustan-
nuksiin. (Jyrkki6 & Riistama 2000, 203-204.) Yksittaisen investoinnin vaikutukset ulottuvat
usein yli viden vuoden péaéhéan ja sen vaikutukset voivat yritysverkostoissa heijastua myds
muihin yrityksiin. Suuret investoinnit voivat myos sulkea pois muita investointimahdollisuuksia,
jos yrityksen rahoitusmahdollisuudet ovat rajalliset. Investointien epavarmuus johtuu niiden
suuntautumisesta pitkalle tulevaisuuteen, koska tulevaisuuden tapahtumat ovat aina epavar-
moja. Osa epavarmuuteen vaikuttavista tekijoista on selkeasti kriittisempia kuin toiset. (Ika-
heimo ym. 2016, 164-165.)

Paatoksentekotilanne vaikuttaa investoinnin arviointiin. Tilanteet voidaan jakaa kolmeen ryh-
maan, yksittaisen investoinnin arviointiin, investointien vertailuun sekd oman tuotannon ja ali-
hankkijoiden vertailuun. (Ikdheimo ym. 2016, 167.) Tehdessa investointipaatosta pitaa aina
maaritella tavoitteet, arviointitekniikat ja hankkeen kesto (Pellinen 2006, 171). Mitattavissa ole-
vien tekijoiden lisaksi on otettava huomioon harkinnanvaraisia tehtévia, joiden osuus voi olla
eritain suuri. Monien investointien voi odottaa lisdédvan tuottavuutta, mutta on vaikeaa mitata
missa maarin kukin vaikuttaa. Mittausongelmat ovatkin investointien tarkeimpia ongelmia epa-
varmuuden huomioimisen ohella. (Jyrkkio & Riistama 2000, 204.) Investointikriteereja muotoil-
taessa kannattaa ottaa huomioon kuinka suuri investointi on mahdollinen, miten se vaikuttaa
muihin investointeihin, millaista hyotya investoinnilla saadaan, mihin liiketoimintaan se kohdis-
tuu ja kuinka valttamaton se on (Pellinen 2006, 178). Laskentainformaatio auttaa erityisesti
investointivaihtoehtojen vertailussa, rahoitustarpeen arvioinnissa ja investoinnin onnistumisen

arvioinnissa jalkikateen (Ikdheimo ym. 2016, 167-168).



3.1 Laskelmien lahtdarvot

Investointilaskelmiin voidaan kayttaa vain mitattavissa olevia tekijoita, harkinnanvaraiset tekijat
otetaan huomioon vasta laskelmien suorittamisen jalkeen. Mitattavissa olevien tekijéiden maa-
ritys on ratkaisevaa laskelmien laatimisessa, koska laskelman kayttokelpoisuus riippuu siina
kaytettyjen lukujen luotettavuudesta. Lukuarvojen maarittamiseen kannattaa kayttaa organi-
saation eri osien tietotaitoa. Laskemisen helpottamiseksi esiteltavat kaavat kasittelevat enna-
koituja tuotto- ja kustannuslukuja varmoina tietoina, vaikka tulevaisuuteen sijoittuvat lukuarvot

eivat koskaan ole taysin varmoja. (Jyrkkio & Riistama 2000, 206-207.)

3.1.1Hankintameno

Lahimpana paatoksentekohetkea tapahtuva investointiprosessin kaynnistava meno, jolla han-
kitaan pitkavaikutteisia tuotannontekijoita (Ikdheimo, Laitinen, Laitinen & Puttonen 2011, 126).
Hankintameno voi koostua monista eristd, esimerkiksi laitteen hinnan liséksi voi olla asennus-
kuluja ja henkiloston koulutuskustannuksia. On tarkeaa, ettéd hankintameno hahmotetaan laa-
jana kasittaen kaikki menoeréat joita ei syntyisi ilman kyseista investointia. (Ik&heimo ym. 2016,
170.)

3.1.2Nettokayttopaaoma

Investointi aiheuttaa muutoksia myyntisaatavissa, ostoveloissa, kassassa ja varastoissa.
Nama muutokset sitoutuvat koko investoinnin aikajaksoksi, toisin kuin hankintameno. Myynti-
saatavien tulisi kasvaa aina investoinnin myota, mutta yrityksen ostovelat pienentavat sitoutu-
neen paaoman maaraa. Mikali investointi tehostaa tuotantoa tai varastointia, sen vaikutuksen
nettokayttopadomaan tulisi olla negatiivinen. (lkaheimo ym. 2016, 171.) Rahoitustarve voi
nousta huomattavasti yli investoinnin maaran kayttbpadoman muutoksen takia (Karjalainen
2013, 58-60).



3.1.3Kassatulot ja kassamenot

Investoinnin tuotantovaiheessa syntyy positiivisia kassavirtoja, mutta myds kassamenoja. Kas-
satuloja aiheutuu lisdaantyneestd myynnista tai parantuneesta tehokkuudesta. Kassamenoja
taas voivat aiheuttaa raaka-aineet, polttoaineet, palkat sekd korjaukset ja huolto. (Ikdheimo
ym. 2016, 171.) Tuotteen menekkia pitaa pyrkia ennakoimaan tuottojen maarittdmiseksi. Tuo-
ton asemesta voi syntyd myds kustannussaastoja, kun tuotantoa tehostetaan. (Jyrkkié & Riis-
tama 2000, 207-208.)

3.1.4Investoinnin pitoaika

Pitoajalla tarkoitetaan ajanjaksoa, jolloin investointi on tuottavassa toiminnassa ja kassatuot-
toja odotetaan syntyvan. Sen pituuteen vaikuttavat laitteiston fyysinen ik&, tekninen pitoaika ja
valmistettavan tuotteen ika. Laitteiston kuluessa tarvitaan enemman korjauksia ja huoltoja sekéa
tekniikan kehittyessa laitteisto voi jdddéa vanhanaikaiseksi. Valmistettavan tuotteen kysynta voi
heikentya tai loppua kokonaan kilpailevien tuotteiden kehittyessa ja uusien tuotteiden tullessa
markkinoille. Investoinnin taloudellinen ik tarkoittaa ajanjaksoa, joka nayttaa taloudellisesti

parhaalta pitaa investoinnin toiminnassa. (Ikaheimo ym. 2016, 171-172.)

3.1.5J3adnndsarvo

Investointikohteen kayttdian paattyessa osa sen hankinta-arvosta voi jaada jaljelle. Investoin-
nin kadynnistymisesta menee usein vuosia tai jopa vuosikymmenia ennen kuin sen tuotanto
paattyy ja jddnntsarvon maarittamisen vaikeuden takia usein oletetaan, ettd se on arvoton.
Jaanndsarvo voi olla my6s negatiivinen, jos taysin palvellut investointi aiheuttaa kierratys- tai
jatemaksuja ja kuljetuskuluja. Investoinnin paattyessa vapautuu myos nettokayttopadoma.
(Ik&heimo ym. 2016, 172.)



3.1.6 Laskentakorkokanta

Rahan arvo on erilainen riippuen sen sijoittumisesta investoinnin aika-akselille. Nykyhetkella
saatava saman suuruinen kassavirta on aina arvokkaampi kuin tulevaisuudessa saatava. Ta-
man takia ajallinen siirtdminen on valttamatonta, jotta kassavirrat ovat kesken&an vertailukel-
poisia. Rahan aika-arvo kertyy siita, etté se voitaisiin sijoittaa myds johonkin muuhun kohtee-
seen ja toisaalta sen tulee kantaa tulevaisuudessa saatavan tuoton riski. Taman takia tuotto-
vaatimus on sitd suurempi mita epavarmempi tulevaisuuden tuotto on. (lkdheimo ym. 2016,
172.)

3.2 Laskentamenetelmat

3.2.1 Takaisinmaksuajan menetelma

Takaisinmaksuaika kertoo minké ajanjakson kuluessa investoinnin tuotot kattavat sen kustan-
nukset. Tama laskentamenetelma korostaa investoinnin ensimmaisten vuosien tuottoja. Lahi-
tulevaisuudessa saatavien kassavirtojen merkitys on erityisen suuri yrityksille, joille kassavirta
voi aiheuttaa selkeén rajoitteen. Nopeasti syntyvat kassavirrat ovat tarkeita myos epavarmassa
ymparistdossa, koska kauempana tulevaisuudessa kassavirrat ovat erityisen epavarmoja. Ta-
kaisinmaksuajan keskeisin ongelma on, ettei se ota huomioon takaisinmaksuajan jalkeisia kas-
savirtoja, minka takia se ei mittaa investoinnin kannattavuutta kokonaisuudessaan. Lisaksi
tama laskentamenetelma ei ota huomioon investoinnin tuottovaatimusta ja siten huomioi rahan
aika-arvoa. (Ikaheimo ym. 2016, 173-174.) Takaisinmaksuajan kaava on hyvin yksinkertainen,

jos vuotuinen nettotulo on vakio (Ikaheimo ym. 2011, 128):

investointimeno

Takaisinmaksuaika = - — ; (1)
investoinnin vuosituotto

Pienelle yritykselle tAma yksinkertainen laskelma on yleensa yksinaankin riittava, tarkeampaa
on arvioida vuosituotto realistiseksi. (Karjalainen 2013, 57.) Mikali vuosituotto muuttuu ajan
kuluessa, voidaan takaisinmaksuaika laskea summaamalla arvioituja vuosituottoja, kunnes

saavutetaan investointikustannuksen maara (lkdheimo ym. 2011, 128).



3.2.2Nettonykyarvomenetelma

Tassa menetelméssa otetaan huomioon kaikki investoinnin rahavirrat ja maaritetdén diskont-

taamalla niiden arvo laskenta-ajankohtana. Vuotuiset nettotulot kerrotaan diskonttaustekijalla:

—_ 1 .
So= Tame " Sn @)

S, tdmanhetkinen arvo
i laskentakorko
n pitovuosi

Sp vuotuinen nettotulo

Talla kaavalla saadut vuotuiset nykyarvot lasketaan yhteen ja lisatéan mahdollinen jaannos-
arvo, joka on myos diskontattava. Kun tasta summasta vahennetaan hankintameno, saadaan
investoinnin nykyarvo. Mikali nykyarvo on positiivinen, on investointi kannattava, tai investoin-

teja vertaillessa suurin arvo on parhaiten kannattava. (Ikdheimo ym. 2011, 127-129.)

Taman menetelman ongelma on korkokannan maarittdminen. Koska tuottovaatimuksella on
olennainen vaikutus laskelman lopputulokseen, on sen maarittdmisessa oltava erityisen huo-
lellisia. Maarityksessa tulee ottaa huomioon seké tuottovaatimus ilman riskid, ettd investoinnin
riskisyys. (Ikdheimo ym. 2011, 129-130.)

3.2.3Sisaisen korkokannan menetelma

Talla menetelmalld ilmaistaan mill& rahoituskustannuksilla investoinnin toteuttaminen on kan-
nattavaa. Investointi on kannattava, jos sen sisainen korkokanta on suurempi kuin tuottovaati-
mus. Tama menetelma kertoo prosentteina paljonko investointi tuottaa sijoitetulle paaomalle
ja samalla rahan aika-arvon. Siséisen korkokannan laskemisessa kaytetaan yleensa ATK:ta,
koska sen ratkaiseminen kasin on vaikeaa. Investointeja verrattaessa haetaan suurimman si-
saisen korkokannan tuottavaa investointikohdetta. Myds eri suuruisten investointien kannatta-

vuuden vertailu on mahdollista koska tuottoa kuvataan prosentteina. (lkdheimo ym. 2016, 175.)
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3.3 Epavarmuuden huomiointi laskelmissa

Investoinnin keskeisin epavarmuus koskee juoksevia tuloja ja menoja seka investoinnin pito-
aikaa, koska ne sijoittuvat tulevaisuuteen. Virhearviot voivat parhaimmassa tapauksessa tar-
koittaa ennakoitua suurempia tuottoja, mutta pahimmillaan tuottaa suuria ongelmia yhtiélle.
Esimerkiksi lilan pitkaksi arvioitu pitoaika vaaristaa laskelmia, koska silloin tuloja kertyykin to-
dellisuudessa lyhyemmalta ajalta. Virhearvioiden riskit ovat sitd suuremmat, mitd arvokkaampi

investointi on. (Ikaheimo ym. 2011, 131.)

Investointeihin liittyva epavarmuus voidaan osittain sisallyttda sen tuottovaatimukseen, mutta
epavarmuus ei varsinaisesti liity padomaan jolle tuottoa lasketaan, vaan kassavirtoihin. Kas-
savirtojen epavarmuuden kasittelyyn on useita tyokaluja, joista yleisimmin kaytetty on herk-
kyysanalyysi. Siind laskelman komponenttien keskeisten komponenttien arvoja muutetaan yksi
kerrallaan ja tutkitaan niiden vaikutusta investoinnin kannattavuuteen. Herkkyysanalyysin yh-
teydessa usein lasketaan arvot joilla investointi juuri ja juuri tayttaa tuottovaatimuksen. Ske-
naariotydskentelyssa pyritdan lIoytamaan muutamat keskeiset mahdolliset tulevaisuudentilat.
Sen jalkeen arvioidaan kuinka kannattava investointi olisi ndissa tapauksissa. Eri skenaarioille
voidaan antaa myo6s painotuksia todennakoisyyskertoimilla. Reaalioptioiden tarkastelussa ta-
voitteena on etsia mahdollisuuksia investoinnin muokkaamiseen. Esitetaan kysymys, voitai-
siinko investointia laajentaa, tai keskeyttaa, tai siirtda sen toteuttamista. Mukauttamismahdol-
lisuudet voivat suuresti vaikuttaa investoinnin toteuttamiskelpoisuuteen. (Ikaheimo ym. 2016,
178-179.)
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4 RAKENNUSHANKE

Paatos rakennuttamisen aloittamisesta tehtiin toukokuun alussa 2016. Rakennuksen runkona
paatettiin kayttdd parakkeja ja perustuksina betonisia paaluja. Uusien parakkirakennusten toi-
mitusaika olisi ollut lilan pitk& pakolaiskriisin ja Hanhikiven ydinvoimalatydomaan luoman kysyn-
tapiikin takia, joten rakennushankkeessa paatettiin hyédyntaa paremmin saatavilla olevia kay-
tettyja parakkeja. Rakennushanke toteutettiin kahdessa osassa kayttaen kahdenlaisia parak-
keja. Pohjapiirroksen laatimisesta ja rakennusluvan hakemisesta vastasi paikallinen pienyritys,
rakennustdista suurimman osat suorittivat ulkopuoliset urakoitsijat, Kymppi Group Oy:n omat

tyontekijat tekivat vain osan viimeistelysta.

4.1 Rakennuksen ensimmainen osa

Rakentaminen aloitettiin kayttden Nokian kaupungilta hankittuja metallirunkoisia polyuretaa-
nieristettyja parakkeja. Parakkien kunto oli hyvé, koska henkildstotilana toiminut parakkiraken-
nus oli sijainnut suurikokoisen sdasuojan sisalla. Kaksi tyontekijaa kavi Nokialla irrottamassa
parakit toisistaan ja valmistelemassa ne kuljetusta varten, Raahessa ne nostettiin perustuksille
ja liitettiin takaisin toisiinsa. Parakkien hyvan kunnon ansiosta niille tehtiin vain pienta remont-
tia. Muutamia valiseinia ja kasienpesualtaiden paikkoja liséttiin ja uusittiin, vaneriseindt maa-
lattiin ja keittid seka lattian ja suihkutilojen vinyylimatot uusittiin. Rakennuksen katto muutettiin

tasakatosta harjakatoksi ja polyuretaanielementtien paalle asennettiin profiilipeltilevyt.

4.2 Rakennuksen lisdosa

Rakennuksen toisen osan rungoksi hankittiin oululaisen konkurssiin menneen rakennusyrityk-
sen kaytossa olleita puurunkoisia parakkeja. Puurunko oli hyvakuntoinen, mutta kaikki eristeet
ja pintamateriaalit lukuun ottamatta sisakattoa uusittiin. Kaikki alkuperéiset valiseinat poistettiin
ja suuresta pukukaappitilasta erotettiin pesu- ja WC-tilat uusilla véliseinilla. Eraan asiakkaan
toivomuksesta suihkutilojen yhteyteen tehtiin myds sauna. Rakennuksen péaatyyn erotettiin

kahden parakin kokoinen tila toimistokayttoon ja rakennettiin katettu terassi.
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5 INVESTOINNIN KANNATTAVUUS

Investointilaskelmia laadittaessa rakennus oli ollut kaytdssa jo noin puoli vuotta, mista saatiin
osviittaa tulevasta liilkevaihdosta ja kuluista. Pienin todennakdinen liikevaihto p&éateltiin taméan
matalan kayttbasteen kauden perusteella, suurin todennakoinen liikkevaihto arvioitiin hinnaston
perusteella taydella kayttbasteella. Myds muuttuvia kustannuksia, kuten veden- ja sdhkdnku-
lutusta arvioitiin taman taustan avulla. Suuri osa laskuista saapui vasta huomattavasti raken-

nuksen valmistuttua, joten aikaisempi kustannustieto ei olisikaan ollut todenmukainen.

5.1 Laskennan ldhtdarvot

Hankintameno kehittyi suuremmaksi, kuin ennen rakentamisen aloittamista arvioitiin (LIITE 1),
mutta rakentamisen yleiseen kustannustasoon nahden kuitenkin kohtuullisen edulliseksi.
Vaikka rakentamisessa pyrittiin edullisiin ratkaisuihin, on huomioonotettavaa, etta tontille aiem-
min tehtyja suuria maatoita ei laskettu taman hankkeen kustannuksiin ollenkaan. Rakennutta-
miskustannus olisi luultavasti jaanyt viela pienemmaksi, mikali aikataulu olisi ollut vahemman
kiireinen. Koska investointi ei aiheuta lisaa valivarastoja tai keskeneraista tuotantoa, sen ainoa

vaikutus nettokayttbpaaomaan johtuu myyntisaatavien lisaantymisesta.

Kassatuloihin vaikuttaa hinnaston rakenteen vuoksi suuresti sopimusten laatu (LIITE 2). Lyhy-
emmat sopimukset ovat aikayksikkda kohden kannattavampia, mutta kokonaisuutena pitkéat
sopimukset ovat parempia, koska niiden tuotto on varmempaa. Kilpailuasetelma vaikuttaa al-
kuvaiheessa edulliselta, mutta tilanne voi muuttua erittdin nopeasti. Kassamenojen arviointi
taas on vaikeaa, koska niihin vaikuttaa suuresti vuokralaisten kayttaytyminen. Sahko on suurin
kustannus ja sen kayttoon vaikuttaa niin sééatila kuin asiakkaitten tyokohteet ja henkilokohtaiset

tavat.

SSAB AB:n Raahen tehdasalueella toimii jatkuvasti useita urakoitsijoita kunnossapitotoimissa
ja satunnaisemmin alueen projekteissa jopa kymmenid. SSAB AB:n omien tyontekijoiden li-
saksi alueella on satoja urakoitsijoiden tyontekijoitd. Mahdollisia vuokralaisia henkildstotiloihin
on noin 500, SSAB AB on ilmoittanut mahdollisesti kayttavansa ulkopuolisia henkiléstotiloja

my0ds osalle omasta henkilostostaan. Lahes kaikilla alueella toimivilla yrityksilla on toimitilat
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Raahen alueella, mutta ne ovat epakaytannéllisen kaukana tehdasalueesta. Odotettavissa on,
ettd suuri osa urakoitsijoita tulee kayttdmaan Kymppi Group Oy:n henkildstotiloja, mutta kaikki
mahdolliset yritysten ratkaisut henkildstotilojen jarjestamiseen eivét ole viela selvilla. Henkilds-
totilat ovat yrityksille lakisdateinen velvoite josta halutaan selvita pienin kustannuksin, ei tuot-

tava sijoitus.

Epatyypillisesti rakennusinvestoinnille, tAmén investoinnin kannattavuutta ei ajateltu pitkan tek-
nisen kayttdian kannalta. Investointi oli ensisijaisesti luonteeltaan strateginen ja siihen kaytetty
padoma on tarkoitus keréta takaisin kassaan mahdollisimman nopeasti. Koska todellinen pito-
aika on luultavasti pidempi kuin laskelmissa huomioidaan, ajatellaan tarkasteluajanjakson jal-

keisten tuottojen kattavan mahdolliset remontti- ja purkukustannukset.

5.2 Valitut laskentamenetelmat

Investoinnin luonteen takia paatettiin kayttaa kaikkia kolmea tassa opinnaytetydssa esiteltya
laskentamenetelmaa. Normaalisti rakennusinvestointia harkitessa takaisinmaksuajan mene-
telma ei olisi oikeellinen pitkasta aikavalista johtuen, mutta tdhan investointiin siitékin saadaan
kayttokelpoista tietoa. Tassakin tapauksessa pienemmalla liikevaihdolla tehdyissa laskelmissa
nettonykyarvomenetelmalla ja sisadisen korkokannan menetelmalla tehdyt laskut antavat oi-

keellisempia tuloksia, koska silloin investoinnin takaisinmaksu pitkittyy. (LIITE 1).

5.3 Tulosten vertailu

Takaisinmaksuajan menetelmé osoittaa, ettda suurimmilla todennékoéisilla nettotuloilla inves-
tointi olisi hyvin kannattava. Matalammilla nettotuloilla aikajakso kasvaa niin pitkéksi, etta kan-
nattavuus on epavarmempi. Mikali padomakustannus ja tuottotavoitteet ovat matalat, inves-
tointi on kannattava myds nykyarvomenetelmén ja sisdisen korkokannan menetelman perus-
teella, vaikka nettotulot jaisivéat pieniksi. Rahan aika-arvon huomioivissa menetelmissa tulok-
siin kuitenkin vaikuttaa suuresti tarkasteluajankohta. Investointi nayttdd hyvin kannattavalta,
jos rakennusvuoden tuotto vAhennetd&n hankintamenosta, mutta paljon heikommin kannatta-
valta, jos rakennusvuosi kéasitelladn ensimmaisena tuotantovuotena. Molemmissa tapauksissa

ensimmaisten tuotantovuosien nettotulojen merkitys korostuu.
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Kaikki laskentamenetelmét osoittavat, etta nettotulojen tulisi olla tAménhetkista tasoa suurem-
mat, jotta investointi olisi kannattava. Tuottotavoite méaarittelee kuinka paljon suuremmat. Net-
totulojen ei kuitenkaan tarvitse olla l&hellakaan suurimpia todennakoisia, etta investointi olisi

kannattava. Mikali tuotot saadaan lahelle ideaalitasoa, pitaisi investoinnin olla hyvin kannat-

tava.
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6 TULOKSET JA JOHTOPAATOKSET

Taman opinnaytetyon aiheena oli henkilostétilojen rakennushankkeen arviointi Kymppi Group
Oy:n Raahen toimipisteessa. Tyon tavoitteena oli selvittda teollisuuden henkildstotiloja koske-
vat keskeiset vaatimukset ja analysoida tilojen vuokraustoiminnan kannattavuutta. Rakennut-
tamishanke onnistui odotusten mukaisesti, mutta kustannukset nousivat hieman odotettua
suuremmiksi. Vain sahkokytkentdjen kanssa on ollut ongelmia, vaikka niihin pyrittiin erityisesti
varautumaan aikaisempien vuosien kokemusten vuoksi. Asiakkaat ovat olleet tyytyvaisia,

mutta kysynta on kasvanut hieman odotettua hitaammin.

Alkuvaiheen matalahkoksi jaanyt kysynta antaa hieman huolestuttavan kuvan tulevaisuudesta,
mutta kannattavuuslaskelmat tehtiin juuri ennen useiden SSAB AB:n tehdasalueen kunnossa-
pitosopimusten uudistamista. Uusien sopimusten eréaéksi ehdoksi on ilmoitettu tulevan henki-
|6stdtilojen hankkiminen tehdasalueen ulkopuolelta, minka pitéisi lisata kysyntdd huomatta-
vasti. Nykyisen tasoinen kysynta ei riitda tekemaan investoinnista kannattavaa, mutta uusiin
sopimuksiin liittyen on vuokratiloista tullut jo useita tarjouspyyntdja. Kuten usein investointilas-
kelmissa, tulevaisuuden epavarmuus on keskeista kannattavuuden arvioinnissa. Henkildstoti-
lojen kilpailutilanne Raahessa Lapaluodon ja Saloisten alueella vaikuttaa toistaiseksi edulli-
selta, mutta lahikuukaudet toivottavasti ratkaisevat asian Kymppi Group Oy:n eduksi.

Taman opinnaytetyon investointilaskelmien lahtékohta oli hieman erikoinen. Investointi oli jo
tehty, mutta kyse oli kuitenkin sen tulevaisuuden arvioinnista eika onnistumisen analysoinnista.
Investointi oli luonteeltaan strateginen, eika sille itsessaan ollut tuottotavoitetta, mutta sen si-
toma suuri pAdoma on tarkoitus saada takaisinmaksettua mahdollisimman nopeasti. Eri |&hto-
kohdat tarkasteluun antoivat erilaisia tuloksia, mutta laskelmista saatiin paljon tietoa vuokraus-
toiminnan kannattavuudesta. Tulevaisuus on aina epavarma, mutta mikali jostakin ei ilmaannu

yllattavaa kilpailija, henkilostotilarakennushanke vaikuttaa lupaavalta investoinnilta.
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