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esipuhe

Kaupunginvaltuuston	 13.2.2008	 hyväksymän	
maankäytön	 ja	 asumisen	 toteutus	ohjelman	
(MA-ohjelman)	 mukaan	 kerrostaloasumis-
ta	 tulee	 kehittää	 monipuolisena	 ja	 yksilöllisiä	
asumisratkaisuja	 tarjoavana.	 Monipuolinen	
asuminen	 sisältää	 myös	 kohtuuhintaisuuden	
käsitteen.

Tässä	 raportissa	on	avattu	 rakentamisen	kus-
tannuskeskusteluissa	usein	esiintyviä	käsitteitä	
ja	 määritelmiä	 sekä	 kustannusten	 seurantaan	
kehitettyjä	menetelmiä	sekä	niiden	riippuvuus-
suhteita.	Raportti	 on	yksinkertaistettu	 teoreet-
tinen	katsaus	asuinkerrostalojen	kustannusten	
muodostumiseen	 sekä	 rakentamisen	 ohjaus-
mekanismien	vaikutuksesta	niihin.	Työn	tarkoi-
tuksena	on	ollut	havainnollistaa	suuruusluokka-
tasolla	 eri	 tekijöiden	 merkitystä	 kustannusten	
muodostumiseen.	

Tarkasteltavaksi	valittiin	eräiden	yleisesti	käytös-
sä	 olevien	 kaavamääräysten	 sekä	 maapohja-
olosuhteiden	 vaikutuksia	 asuinkerrostalojen	
investointikustannuksiin	 tila-	 ja	 rakennusosa-
tasolla.	 Raportissa	 ei	 ole	 käsitelty	 tarkastelun	
kohteena	olleiden	tekijöiden	vaikutuksia	raken-
nusten	ylläpito-	tai	toimintakustannuksiin.

Työstä	 on	 vastannut	 tekniikan	 ylioppilas	 Jari	
Pitkänen	 kehittämisinsinööri	 Ifa	 Kytösahon	
ohjauksessa.	 Kustannusarvioinnit	 on	 laadittu	
Haahtela-Kehitys	 Oy:n	 Kustannustieto	 Taku-
ohjelmalla.	 Raportin	 laatimisen	 yhteydessä	
haastateltiin	useita	 rakentamiseen	 ja	erityisesti	
rakentamisen	kustannuksiin	perehtyneitä	taho-
ja.	Kiitän	lämpimästi	kaikkia	tietojansa	ja	osaa-
mistaan	 jakaneita	 osallistumisesta	 raportin	
aikaansaamiseen.	

Markus	Härkäpää
kehittämispäällikkö
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johdanto

tarkastelut. Viimeinen osio sisältää yhteenvedon 
raportissa tarkasteltujen tekijöiden kustannusvai-
kutuksista ja siinä käydään esimerkinomaisesti 
lävitse useiden samanaikaisesti esiintyvien tekijöi-
den aiheuttamia vaikutuksia yksittäisen hankkeen 
kokonaiskustannuksiin.

Kaavamerkinnöistä ja -määräyksistä aiheutu vien 
kustannusvaikutusten vertailun mahdollistamisek-
si ja tulosten havainnollistamiseksi luotiin ns. ver-
tailutalo, jonka avulla tarkastelun kohteena olleen 
rakennuksen hankintahinnalle asetettiin kiinteä 
lähtötaso. Vertailun kohteena olleiden tekijöiden 
aiheuttamat kustannusvaikutukset esitetään aina 
suhteessa vertailutalon mukaiseen lähtötasoon 
eli kyseisen rakennuksen hankintahintaan. Työn 
laskennallisen osuuden suorittamisessa hyödyn-
nettiin Haahtela-kehitys Oy:n Kustannustieto 
Taku- ohjelmaa.

Asuinkäyttöön tarkoitetun alueen sijainnilla sekä 
rakentamista ohjaavilla kaavamääräyksillä on 
ratkaiseva vaikutus rakennusten toteutuskustan-
nuksiin. Tässä raportissa on tarkasteltu yleises-
ti käytössä olevien kaavamääräysten sekä maa-
pohjaolosuhteiden vaikutuksia asuinkerrostalojen 
investointikustannuksiin tila- ja rakennusosatasol-
la. Raportissa ei ole käsitelty tarkastelun kohteena 
olleiden tekijöiden vaikutuksia rakennusten ylläpi-
to- tai toimintakustannuksiin.

Raportin ensimmäisessä osassa käydään lävitse 
asiayhteydessä usein esiintyvät käsitteet ja määri-
telmät. Toinen osa käsittelee rakennushankkeesta 
aiheutuvien kokonaiskustannusten muodostumis-
ta, kustannusten vaihtoehtoisia jaottelumenetel-
miä sekä kustannus- ja hintatason ajallista kehi-
tystä. Kolmas osio sisältää kaavamerkintöjä ja 
-määräyksiä, huoneisto-/talosaunoja, maaperäolo-
suhteita sekä autopaikoitusta koskevat kustannus-
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1. käsitteet ja määritelmät

hinnat ja hankinta-arvot on esitetty arvonlisäverol-
lisina (alv 22 %) hintoina ellei ole toisin mainittu.

Asunnon myyntihinta / velaton hinta: Asunnon 
ostajan maksettavaksi tuleva kauppahinta, joka 
sisältää rakennuksen hankintahinnan lisäksi myös 
kohteen tilaajaorganisaation katteen. Asunnon 
myyntihinta kuvaa hintaa, johon ei sisälly huo-
neiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden osuut-
ta taloyhtiön velasta. Velaton hinta kuvaa asunnon 
hintaa, joka sisältää myyntihinnan lisäksi myös 
huoneistokohtaisen osuuden taloyhtiön mahdolli-
sista veloista.

Rakennusoikeus: Kuvaa rakentamisen ”kokonais-
määrää”, sisältäen kaavassa osoitetun kerrosalan 
lisäksi sitä täydentävien kaavamääräysten mahdol-
listamat ns. lisäkerrosalat sekä tilat, joita ei lasketa 
kerrosalaan kuuluviksi. Siten rakennusoikeuteen 
kuuluvaksi katsotaan mm. kaikki kerrosalaan luet-
tavat tilat (lisäkerrosaloineen), rakennuksen kella-
ri- ja ullakkokerrokset, kevyet rakennelmat, alle 
1,6 m korkeat vinokattoiset tilat jne.

Kerrosala: Kerrosalan määritelmä käsittää raken-
nuksen maanpäällisten kerrosten alat ulkoseinien 
ulkopintojen mukaan laskettuna. Tämän lisäksi 
kerrosalaan kuuluvaksi lasketaan kellarikerrokses-
sa tai ullakolla sijaitsevat pääasiallisen käyttötar-
koituksen mukaiset tilat sekä tilat joiden sijain-
nista, yhteyksistä, koosta, valoisuudesta ja muista 
ominaisuuksista päätellen voidaan sijoittaa raken-
nuksen pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisia 
tiloja. Jos rakennuksen ulkoseinän paksuus ylittää 
250 millimetriä, saa rakennuksen kerrosala ylittää 
kaavassa osoitetun kerrosalan määrän ylityksestä 
aiheutuvan pinta-alan verran. 

Vertailutalo: Tässä raportissa esitettyjen kustan-
nustarkastelujen laskennalliseksi apuvälineeksi 
luotu kuvitteellinen asuinkerrostalo. Vertailutalon 
tilaohjelma ja muut ominaisuudet on selostettu 
luvussa 3.

Kustannus: Rahamäärä, joka muodostuu tietyn 
työn, suoritteen tai palvelun tuottamiseen tarvit-
tavien tuotannontekijöiden panoshinnoista. Käsit-
teenä arviointivaiheessa teoreettinen, koska suorit-
teen tai palvelun teettäminen tai hankkiminen on 
aina sidoksissa markkinoihin.

Hinta: Rahamäärä, jonka hyödykkeen tai palvelun 
tilaaja maksaa työn tai suoritteen tekijälle tai toi-
mittajalle. Sisältää kustannusten lisäksi suoritteen/
työn tekijän tai toimittajan katteen, joka määräy-
tyy markkinatilanteen mukaisesti.

Rakennuskustannukset: Rakennuskustannukset 
koostuvat pää- ja sivu-urakoiden urakkahinnoista 
sekä erillis- ja yleiskustannuksista. Erilliskustan-
nuksiin sisältyvät tavara- ja tarvikehankinnat, jot-
ka eivät sisällä urakalle ominaista työsuoritusta. 
Yleiskustannuksiin sisältyvät suunnittelupalkkiot 
sekä hankkeen rakennuttamis- ja rahoituskulut.

Hankinta-arvo: Hankinta-arvon käsitettä käyte-
tään erityisesti Asumisen rahoitus- ja kehittämis-
keskuksen (ARA) tukemien rakennushankkeiden 
taloudellisuutta tarkasteltaessa. Rakennuksen han-
kinta-arvo sisältää kaikki hankkeen toteutumisesta 
aiheutuvat kustannukset eli rakennuskustannukset, 
liittymismaksut, maapohjakustannukset sekä mah-
dolliset ei-lainoitettavat kustannukset. 

Hankintahinta: Hankintahinta (Talo 2000) vas-
taa kokonaissisällöltään pääsääntöisesti ARA:n 
käyttämää hankinta-arvoa, mutta hankintahin-
taan kuuluvaksi lasketaan myös käyttäjätehtä-
vät eli tarvittaessa esim. rakennuksen irtaimisto 
sekä toiminnan vaatimat kojeet ja laitteet. Tämän 
lisäksi hankintahinnan ja -arvon käsitteet eroavat 
jaottelurakenteidensa osalta vähäisesti toisistaan, 
hankinta-arvo esim. sisällyttää hankkeen rahoi-
tus- ja markkinointikustannukset rakennuskus-
tannuksiin kuuluviksi, kun ne hankintahinnassa 
luetaan yhdessä tontin hankintakustannusten ja 
liittymismaksujen kanssa ns. kiinteistötehtävien 
hintaerään. Tässä raportissa esiintyvät hankinta-
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Rakennuttaja: Hankkeen ohjaamisesta, koor-
dinoinnista ja läpiviennistä vastaava osapuoli. 
Hankkeen tilaaja voi toimia itse rakennuttaja-
na tai palkata ulkopuolisen rakennuttajan toi-
mimaan edunvalvojanaan. Rakennusliikkeiden 
omaperusteisissa kohteissa rakennuttajana toimii 
yrityksen oma organisaatio, jolloin kyseessä on ns. 
perustajaurakointi.

Urakoitsija: Rakennustyön suorituksesta vastaa-
va osapuoli. Urakoitsijan vastuualueita voidaan 
sopimusteknisesti myös laajentaa tai rajata eri 
tavoin. Esimerkiksi ns. KVR-urakassa (kokonais-
vastuurakentaminen) urakoitsija huolehtii rakenta-
misen lisäksi kohteen suunnittelusta ja hankkeen 
kokonaiskoordinoinnista.

Indeksi: Suhdeluku, joka kuvaa jonkin muuttujan 
suhteellista muutosta tietyn perusjakson suhteen. 
Indeksin pisteluku ilmaisee, kuinka monta pro-
senttia kyseisen ajankohdan tarkasteltava muuttuja 
on perusjakson hinnasta, määrästä tai arvosta.

lähteet:
ARA. 2009. Lomake ARA 90/06 Hankinta-arvo-

erittely, uudisrakentaminen. Asumisen rahoi-
tus- ja kehittämiskeskus.

Haahtela, Yrjänä & Kiiras, Juhani. 2009. Talon-
rakennuksen kustannustieto 2009. Haahtela-
kehitys Oy.

Rakennustietosäätiö RTS Oy. 1989. RT 10-10387 
Talonrakennushankkeen kulku.

Tilastokeskus. 21.6.2006. Käsitteet ja määritel-
mät. Saatavilla www-muodossa: http://www.
tilastokeskus.fi/meta/kas/index.html Luettu 
15.6.2009.

Ympäristöministeriö. 2000. Maankäyttö- ja 
rakennuslaki 5.2.1999/132. Saatavilla www-
muodossa: http://www.finlex.fi/fi/laki/ajanta-
sa/1999/19990132 Luettu 15.6.2009.

Haastattelu 1.9.2009: Pentti Saavalainen, toi-
mistopäällikkö, Helsingin kaupungin 
rakennusvalvontavirasto.
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2. rakennuskustannukset

Yleistä
Rakennuksesta aiheutuvat kustannukset voidaan 
jakaa investointi- eli perustamiskustannuksiin 
ja ylläpitokustannuksiin. Investointikustannuk-
set koostuvat rakennuksen, toiminnan vaatimien 
koneiden ja laitteiden sekä maa-alueen (tontin) 
kustannuksista. Ylläpitokustannukset muodos-
tuvat rakennuksen käyttö-, huolto- ja kunnossa-
pitokustannuksista. Investointi- ja ylläpitokus-
tannusten lisäksi rakennuksen käytöstä aiheutuu 
siellä tapahtuvasta toiminnasta johtuen ns. toimin-
takustannuksia, ovat esimerkiksi opetus- tai ter-
veydenhuoltopalvelujen tuottaminen. Tavanomai-
sen omistus- tai vuokra-asuntokohteen elinkaaren 
aikaisiin kustannuksiin ei kuitenkaan sisälly var-
sinaisia toimintakustannuksia, eikä niitä siten las-
keta kuuluviksi itse rakennuksesta aiheutuviin 
kustannuksiin.

Toimintakustannukset

Ylläpitokustannukset

Investointikustannukset

Kuva 1. Rakennuksesta aiheutuvat kustannukset

Rakennushankkeen kustannukset syntyvät pää-
osin rakentamisvaiheen aikana, mutta niiden suu-
ruus määräytyy pääasiassa tilojen ohjelmoinnin 
ja rakennuksen suunnitteluvaiheen yhteydessä. 
Lopullisen kustannustason suuruuteen voidaan 
hankkeen ohjelmointivaiheen jälkeen vaikuttaa 
suunnittelunohjauksella, jonka tehtävänä on var-
mistaa hankkeen tarkoituksenmukainen ja talou-
dellinen lopputulos. Toisin sanoen suunnitte-
lunohjauksella pyritään varmistamaan hankkeelle 
asetettujen tavoitteiden saavuttaminen mahdolli-
simman pienin kustannuksin. Hankkeen ja suunni-
telmien taloudellisuutta ohjaamalla ei ole tarkoitus 
pyrkiä tilojen vähimmäismitoitukseen, toiminto-

jen karsimiseen tai laatutason alentamiseen, vaan 
tavoitteen mukaiseen lopputulokseen tarkoituk-
senmukaisella hinnalla.

Kustannusten kertymä

Toimintakustannukset

Ylläpitokustannukset

Investointikustannukset

 Vaikutusmahdollisuudet

OHJELMA SUUNNITELMA RAKENTAMINEN

Kuva 2. Rakennushankkeen kustannusten 
kertyminen ja niihin vaikuttaminen

kustannusten muodostuminen
Rakennushankkeen kokonaiskustannukset mää-
räytyvät hankkeen läpiviennin aikana tehtävien 
päätösten ja niistä aiheutuvien seurausten perus-
teella. Alla on lueteltu ja selostettu merkittävimpiä 
kustannuksia aiheuttavia ja niiden suuruuteen vai-
kuttavia tekijöitä:

• tilantarve
• tiloissa harjoitettava toiminta
• olosuhteet
• suunnitteluratkaisut
• suhdanteet / toteuttamismuoto / -aikataulu

Tiloissa harjoitettava toiminta määrittää vaatimuk-
set, jotka tilojen on täytettävä. Näitä vaatimuksia 
asettavat sekä tilojen tulevat käyttäjät että viran-
omaiset ja lainsäädäntö. Käyttäjien näkökulmas-
ta vaatimukset perustuvat pääosin tiloille asetet-
tuihin teknisiin ja toiminnallisiin vaatimuksiin 
sekä tilojen koettavuuteen. Lainsäädäntö puoles-
taan asettaa edellytykset terveellisen, turvallisen 
ja viihtyisän elinympäristön toteuttamiselle sekä 
elinkaarivaikutuksiltaan kestävälle rakentamiselle.  

Olosuhteisiin kuuluvaksi katsotaan mm. rakennuk-
sen sijaintipaikan ominaisuudet. Rakennus saate-
taan esimerkiksi sijoittaa tontille, jonka maaperä 
edellyttää mittavia esirakentamis- ja pohjanvah-
vistustoimenpiteitä ennen rakennustöiden aloit-
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tamista. Tästä aiheutuvat lisäkustannukset voivat 
olla suuruudeltaan useita satoja euroja asuinneliö-
metriä kohden.

Suunnitteluratkaisujen eroista aiheutuva kustan-
nushajonta voi hankkeesta ja suunnitteluratkaisus-
ta riippuen olla jopa kymmeniä prosentteja. Saman 
tilaohjelman omaava rakennus voidaan kaavamää-
räysten ja -merkintöjen sallimissa rajoissa suun-
nitella ja massoitella monin eri tavoin, mikä vai-
kuttaa suuresti mm. hankkeen kokonaislaajuuteen 
ja tilatehokkuuteen. Yleisen suunnitteluratkaisun 
lisäksi kustannuseroja aiheuttavat järjestelmä- ja 
rakennusosaratkaisuihin sekä tuotantotekniikkaan 
liittyvät valinnat.

Toteuttamismuodon ja -aikataulun valinta voi suh-
dannetilanteesta riippuen vaikuttaa merkittäväs-
ti hankkeesta aiheutuviin kokonaiskustannuksiin. 
Valintatilanteessa huomioon otettavia tekijöitä 
ovat mm. hankkeen sisältö ja laajuus sekä yleinen 
markkinatilanne. Pelkästään taloudellinen korkea-
suhdanne voi aiheuttaa niin merkittävän urakka-
tarjoushintojen nousun, ettei hanketta hyvistä olo-
suhteista ja taloudellisista suunnitteluratkaisuista 
huolimatta ole mahdollista toteuttaa.

Alla olevassa listassa on lueteltu joitakin merkittä-
viä kustannuksiin vaikuttavia tekijöitä tyypillises-
sä asuinkerrostalokohteessa. Listasta löytyy myös 
kaavamääräyksistä aiheutuvia tekijöitä, joita käsi-
tellään tarkemmin luvussa 3.

• tilaohjelma
 º huoneistojakauma
 º yhteistilojen määrä
 º tekniset tilat
 º liikennetilat

• suunnitteluratkaisu
 º yleisratkaisu, massoittelu
 º runkorakenne, LVI-järjestelmät, julkisivu-

materiaali jne.
• olosuhteet

 º maaperä / perustusolosuhteet
• tontti

 º autopaikoitus
 º talotyyppi
 º rakennusoikeuden määrä / hankekoko

kustannusten jaottelu
Rakennushankkeesta aiheutuvaa, tilaajan makset-
tavaksi tulevaa rahamäärää voidaan kuvata useilla 

eri käsitteillä. Yleisimmin käytössä olevat käsitteet 
ovat hankinta-hinta (Talo 2000), hankinta-arvo 
(ARA) sekä perustamiskustannukset (Talo 80), 
jotka kaikki kuvaavat samaa asiaa eli hankkeen 
toteutumisen seurauksena maksettaviksi tulevia 
kokonaiskustannuksia. Seuraavaksi käydään lävit-
se hankintahinnan ja hankinta-arvon välisten jaot-
telurakenteiden keskeisimmät erot.

hankintahinta
Rakennushankkeen kokonaiskustannukset jaetaan 
Talo 2000 Hankenimikkeistössä hintaeriin, joi-
ta ovat rakennusosat, tekniikkaosat sekä hanke-, 
kiinteistö- ja käyttäjätehtävät. Nämä jakaantu-
vat edelleen hintaerien osiin, esimerkiksi raken-
nusosat koostuu alue-, talo- ja tilaosista. Hinta-
erien osat jakautuvat puolestaan pääryhmiin ja 
edelleen yksittäisiksi rakennusosiksi. Uudis- ja 
korjaushankkeen kokonaiskustannukset saadaan 
määriteltyä laskemalla edellä mainittujen osien  
kustannukset yhteen ja lisäämällä tähän mahdol-
liset hankekohtaiset varaukset, joita käytetään 
hankkeen tiedettyjen erityisominaisuuksien aihe-
uttamien kustannuslisien (-alenemien) huomi-
oon ottamiseen. Tällaisia varauksia ovat esim. 
lisä- ja muutostyövaraukset sekä erilaiset kus-
tannusten nousu- ja riskivaraukset. Kuvassa 3 on 
esitetty esimerkki Talo 2000 Hankenimikkeistön 
jaottelurakenteesta. 

1 RAKENNUSOSAT

 1.1 Alueosat

 1.1.1 Maaosat

 1.1.1.1 Raivaustehtävät

 1.1.1.2 Kaivannot

 1.1.1.3 Kanaalit

 1.1.1.4 Täyttöosat

 1.1.1.5 Penkereet

 1.1.1.6 Kuivatusosat

 1.1.1.7 Erityiset maaosat

 1.1.2 Tuennat ja vahvistukset

 1.1.2.1 Paalut

 1.1.2.2     ...

Kuva 3. Esimerkki Talo 2000-hankenimikkeistön 
jaottelurakenteesta

Tässä raportissa suoritettujen kustannustar-
kastelujen yhteydessä käytetyn vertailutalon 
hankintahinta jakauma on esitetty liitteessä 1.
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Liitteen 1 jakaumasta nähdään, että rakennusosiin 
luettavat talo-osat, joihin sisältyvät rakennuksen 
alapohja, perustukset, runko, julkisivut ja vesi-
katto, muodostavat n. 30 % hankkeen kokonais-
kustannuksista. Rakennusosat kokonaisuudessaan 
muodostavat hieman yli puolet hankkeen kustan-
nuksista ja kun tähän lisätään tekniikkaosat (n. 15 
%) ja hanketehtävät (n. 26 %), on kustannusten 
kertymä yhteensä n. 93 %. Loput 7 % muodostuvat 
tontin rakennusaikaisesta vuokrasta, kunnallistek-
niikan liittymismaksuista, rahoituskustannuksista 
ja hankevarauksista. Vertailutalon rakennusosata-
solle viedystä hankintahintajakaumasta havaittai-
siin myös, ettei yksittäisen rakennusosan aiheut-
tama kustannusvaikutus tavanomaisesti muodostu 
hankkeen kokonaiskustannusten kannalta ratkaise-
vaksi tekijäksi. 

hankinta-arvo
Rakennushankkeen kokonaishinta ilmaistaan han-
kintahinnan lisäksi usein myös ns. hankinta-arvon 
avulla. Hankinta-arvon jaottelurakenne ei perustu 
kansallisesti käytössä oleviin nimikkeistöihin (Talo 
80, 90, 2000), mutta sitä käytetään esim. valtion 
tukeman asuntotuotannon sekä Hitas-kohteiden 
investointikustannusten hintatasojen arvioinnissa. 

Hankinta-arvon laskennassa käytetyn kustannus-
jaottelun pääasiallinen tarkoitus on jaotel-
la yksittäisen kohteen rakentamisesta aiheu-
tuvat kustannukset siten, että ne ovat helposti 
vertailtavissa muihin kohteisiin nähden. Liitteessä 
2 on esitetty tässä raportissa käytetyn vertailutalon  
hankinta-arvoerittely.

Vertailutalon hankintahinta ja hankinta-arvo ovat 
suuruudeltaan yhtä suuria (2158 €/asm2), mut-
ta niiden jaottelurakenteet poikkeavat toisis-
taan muutamin keskeisin osin. Hankinta-arvon 
rakennus kustannukset sisältävät varsinaisten 
rakennuskustannusten lisäksi myös hankkeen 
rahoituskulut sekä hankekohtaiset varaukset toisin 
kuin hankintahinta, jossa kyseiset tekijät luetaan 
omiin hintaeriinsä kuuluviksi. Hankinta-arvon las-
kennassa liittymismaksut, joihin sisältyvät myös 
kunnallistekniikan liittymismaksut, muodosta-
vat maapohjakustannusten (mm. tontin ostohinta 
/ rakennusaikainen vuokra) kanssa erilliset ryh-
mänsä toisin kuin hankintahintaa laskettaessa, jos-
sa maapohjasta sekä liittymismaksuista aiheutu-
vat kustannukset sisällytetään samaan hintaerään. 
Edellä mainittujen erojen lisäksi myös autopai-

koituksen järjestämisestä aiheutuvia kustannuk-
sia käsitellään pysäköintiratkaisusta riippuen eri 
tavoin hankintahintaa ja hankinta-arvoa laskettaes-
sa. Hankinta-arvon laskennassa autopaikoituksesta 
aiheutuvat kustannukset sisällytetään joko raken-
nuskustannuksiin tai ns. alueellisiin liittymismak-
suihin, minkä lisäksi erityisen kalliin pysäköin-
tiratkaisun aiheuttamat lisäkustannukset täytyy 
erotella omaksi tekijäkseen. Tämä, toisinaan hyvin 
teoreettinen pysäköintikustannusten erottelutapa 
otettiin käyttöön 90-luvulla, jolloin muualle kuin 
maantasoon sijoitettavat pysäköintiratkaisut alkoi-
vat yleistyä. Erityisen kalliin pysäköintiratkaisun 
aiheuttamien lisäkustannusten erottaminen muista 
rakennuskustannuksista mahdollistaa yksittäisten 
rakennushankkeiden välisten investointikustan-
nustasojen vertailun helpottumisen.

kustannusten jakautuminen
Yksittäisen rakennushankkeen tarkka kustannus-
jakauma on kohteeseen valitusta suunnittelurat-
kaisusta riippuva, mutta tyypillisesti tavanomai-
sen asuinkerrostalokohteen kokonaiskustannukset 
jakautuvat tiettyjen puitteiden mukaisesti. Taku-
kustannuslaskentaohjelmiston avulla saadaan tar-
kastelun kohteena olevan hankkeen tilaohjelman 
perusteella laskettua ns. vertailutaso, joka kuvaa 
rakennusosien suhteellisia hintoja ja määriä saman 
laajuuden omaavassa tavanomaisessa kohtees-
sa. Vertailutason avulla voidaan siten tarkastella 
yksittäisen suunnitteluratkaisun kalleutta keski-
määräisen kustannustason omaavaan suunnittelu-
ratkaisuun verrattuna.

Rakennusosien suhteelliset määrät ja määräerojen 
aiheuttamat kustannusmuutokset vaihtelevat suun-
nitteluratkaisuista riippuen. Yksittäisen rakennus-
osan aiheuttama rakennuskustannusten nousu ei 
kuitenkaan ole suoraan verrannollinen huoneisto-
jen myyntihinnan muodostumiseen, mistä johtuen 
kustannus- ja hintakäsitteet on eroteltava toisis-
taan. Kustannus tarkoittaa hyödykkeen tai palve-
lun tuottamiseen tarvittavien tuotannontekijöiden 
hankkimiseen tarvittavaa rahamäärää, kun taas 
hinta tarkoittaa rahamäärää, jonka hyödykkeen tai 
palvelun tilaaja eli ostaja maksaa työn suorittajal-
le eli myyjälle. Tämä hinta-käsite pitää kustannus-
ten lisäksi sisällään työn suorittajan katteen, joka 
määräytyy yleensä markkinatilanteen mukaisesti. 
Siten pitkällä aikavälillä hinnaksi muodostuu se 
maksimihinta, jonka ostaja on valmis maksamaan 
tietystä suoritusten kokonaisuudesta.
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Rakennuskustannusten näkökulmasta asuinhuo-
neiston laatutason nostaminen kalliiden pintamate-
riaalien ja varustevalintojen avulla aiheuttaa usein 
huoneistojen myyntihintojen lisäyksen, joka ei 
ole selitettävissä pelkästään toteutuskustannusten 
lisääntymisellä. Esimerkiksi tarkastelun kohtee-
na olleen vertailutalon tilapinnoista ja -varusteista 
(seinä-, katto- ja lattiapinnat, keittiökalusteet, vaa-
tekaapit, parvekkeiden lasitus) aiheutuu n. 50 €:n 
(alv 22 %) kustannusero asuinneliömetriä kohden, 
kun vertailun kohteena ovat säännellyn ja vapaa-
rahoitteisen tuotannon väliset laatutasojen erot. 
Näin ollen laatutason nosto säännellyn tuotannon 
mukaisista kalusteista ja materiaaleista vapaara-
hoitteisessa tuotannossa käytettyihin aiheuttaisi 
rakennuttajalle ainoastaan 50 €/asm2 kustannus-
lisäyksen, samalla kun kyseisten asuntojen myyn-
tihintojen erotus olisi todennäköisesti huomatta-
vasti kyseistä kustannusten erotusta suurempi.

Rakennuksen ja asuinneliön hankinta-arvosta tai 
-hinnasta puhuttaessa on hankkeen toteutusmuo-
dosta (korkotuettu-, Hitas- tai sääntelemätön koh-
de) riippuen muodostettava ero hankkeen tilaa-
jan ja rakennuksen loppukäyttäjien maksettaviksi 
tulevien hintojen välillä. Taku-kustannuslaskenta-
ohjelmiston avulla saadun vertailutalon euromää-
räinen arvo kuvaa tilaajan maksettavaksi tulevaa 
hintaa, joka sisältää hankkeen toteuttamiseen tar-
vittavien työ- ja materiaalitekijöiden panos hintojen 
lisäksi urakoitsijoiden kateodotukset, rakennut-
tamiskulut sekä kaikki muut hankkeen kokonais-
hintaan vaikuttavat tekijät. Kyseinen hinta kuvaa 
asunnon ostajien maksettavaksi tulevaa asunnon 
hankinta-arvoa esimerkiksi Hitas- kohteissa tai se 
toimii kohteen vuokratason laskennan perusteena 
olevana arvona, mikäli kyseessä on valtion kor-
kotukema vuokra-asuntokohde. Taku:n avulla las-
kettava rakennuksen hankintahinta ei puolestaan 
yleensä kuvaa asukkaan maksettavaksi tulevaa 
asunnon hintaa, mikäli kyseessä on vapaarahoittei-
nen, ei-hintasäännelty kohde. Tällöin asunnon hin-
taan on Takun osoittaman hankintahinnan lisäksi 
laskettava mukaan tilaaja-organisaation tai perus-
tajaurakoitsijana toimivan rakennusliikkeen itsen-
sä määrittelemä kateosuus, jonka suuruus vaih-
telee markkinatilanteesta ja yksittäisen kohteen 
kysynnästä riippuen.

Kuvassa 4 on esitetty asukkaan maksettavaksi 
tulevan asunnon myyntihinnan tai vuokramääräy-
tymisperusteena olevan hankinta-arvon muodos-

tuminen kun kyseessä on valtion tukema, Hitas-
säännelty tai vapaarahoitteinen ja sääntelemätön 
asuntokohde. Rakennusten muuttumattomana 
pysyväksi, ns. ”perushankinta-arvoksi” on oletet-
tu vertailutalolle laskettu hankinta-arvo, jonka ole-
tetaan pysyvän rahoitus- ja rakennuttamiskuluja 
lukuun ottamatta samansuuruisena kaikissa kol-
messa kohteessa. 

Rakennushankkeen rahoitus- ja rakennuttamisku-
lujen sisältö vaihtelee hankkeen toteuttamismuo-
dosta riippuen. Tavanomaisen omistusasuntokoh-
teen rahoitus- ja rakennuttamiskuluihin sisältyvät 
mm. hankkeen rahoituksesta, lupamaksuista, 
markkinoinnista, mahdollisesti maksettaviksi tule-
vista yhtiövastikkeista, rakennuttajan yleiskuluista 
ja kateosuudesta ym. vastaavista tekijöistä aiheu-
tuvat kustannukset. 

R
ahoitus- ja

222 €/asm2

rakennuttam
iskulut

160 €/asm2

1998 €/asm
2

1998 €/asm
2

1998 €/asm
2

H
ankinta-arvo

H
ankinta-arvo ilm

an
rah. ja rak.kulujaARA Hitas Sääntelemätön

600 €/asm2

Kuva 4. Rakennuksen hankinta-arvon 
muodostuminen

Korkotuetun kohteen vertailutalon mukainen 
hankinta -arvo on 2158 €/asm2, josta rahoitus- ja 
rakennuttamiskulujen osuus on n. 160 €/asm2 
(ARA:n hyväksymät keskimääräiset rahoitus- 
ja rakennuttamiskulut tyypilliselle uudisraken-
nuskohteelle). Tällöin kaikkien kolmen kohteen 
muuttumattomana pysyväksi hankinta-arvon osuu-
deksi muodostuu 2158-160=1998 €/asm2. Hitas-
kohteiden  rahoituksesta ja rakennuttamisesta 
aiheutuvat kulut ovat tyypillisesti n. 10 % raken-
nuksen hankinta-arvosta, jolloin Hitas-kohteen 
hankinta-arvoksi eli asuntojen myyntihinnaksi 
muodostuu 2220 €/asm2. Sääntelemättömän koh-
teen muuttumattomana pysyvän hankinta-arvon 
osuus on rahoitus- ja rakennuttamiskuluja lukuun 
ottamatta 1998 €/asm2 ja sen lopullinen hankinta- 
arvo eli asunnon myyntihinta muodostuu, kun 
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tähän lisätään rahoitus- ja rakennuttamiskulut, 
jotka tässä tapauksessa sisältävät myös tilaajaor-
ganisaation (esim. perustajaurakoitsijan) itsensä 
määrittelemän kateosuuden. Kuvan 4 esimerkki-
tapauksessa sääntelemättömän kohteen rahoitus- 
ja rakennuttamiskuluiksi on oletettu 600 €/asm2. 
Tällöin kyseisen kohteen asuntojen myyntihinnak-
si muodostuu 2598 €/asm2. On huomattava, että 
sääntelemättömän kohteen rahoitus- ja rakennut-
tamiskulut voivat tilaajan tuottovaatimuksesta ja 
kohteen kysynnästä riippuen olla myös huomatta-
vasti suuremmat kuin em. 600 €/asm2. 

Kuvan 4 mukaisten hankkeiden rahoitus- ja raken-
nuttamiskuluja vertailtaessa on huomattava, että 
kohteiden tosiasialliset rahoitus- ja markkinointi-
kulut vaihtelevat riippuen siitä, onko kohde kor-
kotuettu, hinta-säännelty vai täysin sääntelemätön. 
Korkotuetun kohteen rahoitus- ja markkinointi-
kulut ovat luonnollisesti muita kohteita pienem-
mät vuokra-asuntojen suuresta kysynnästä sekä 
kohteen lainalle myönnettävästä korkotuesta ja 
valtion täytetakauksesta johtuen. Korkotuettujen 
asuntokohteiden tilaajana toimiva organisaatio 
(yleishyödyllinen rakennuttaja) ei myöskään voi 
sisällyttää kohteen rakennuttamiskuluihin erityis-
tä tuottovaatimusta, sillä yleishyödyllisten raken-
nuttajien tekemää tuottoa rajoitetaan valtioneuvos-
ton päätöksellä (VNP 1203/1999). Edellä mainitut 
tekijät sekä markkinatalouden ehtojen mukaan 
asetetut yritysten tuottovaatimukset johtavat sii-
hen, että sääntelemätön asuntotuotanto on myyn-
tihinnaltaan kalliimpaa kuin vastaavansisältöinen 
korkotuki- tai Hitas-tuotanto. Omistusasuntojen 
osalta eli kuluttajakaupassa, hankkeen tilaajan tai 
rakennuttajan tulee tuotto-osuuttaan määriteltäes-
sä varautua myös asuntokauppalaissa määritellyn 
perustajaosakkaan 10-vuotisvastuun perusteella 
syntyviin mahdollisiin lisäkustannuksiin. Sään-
telemättömän asuntotuotannon kalleutta voidaan 
selittää osin myös kyseiseen tuotantomuotoon 
sisältyvillä liiketoimintariskeillä, kuten asunto-
markkinoiden syklisyydellä.

hinta- ja kustannustason 
ajallinen kehitys

Talonrakennusalan hinta- ja kustannustason kehi-
tystä mitataan Suomessa useilla eri indekseillä, 
joista virallinen on Tilastokeskuksen kuukausit-
tain julkaisema rakennuskustannusindeksi. Tämän 
lisäksi julkaistaan Talonrakentamisen tarjous-

hintaindeksiä (Rapal Oy) sekä Haahtela-hinta ja 
-tuoteindeksejä (Haahtela-kehitys Oy). Indeksien 
sisältö, laskentaperusteet ja painorakenteet poik-
keavat toisistaan huomattavasti, mistä syystä nii-
den keskeiset erot käydään seuraavaksi lävitse.

rakennuskustannusindeksi
Rakennuskustannusindeksi on kiinteäpainoinen 
panoshintaindeksi, jolla seurataan talonrakennus-
hankkeiden kustannuskehitystä hankkeiden tuot-
tamiseen tarvittavien tuotannontekijöiden hin-
tamuutosten avulla. Rakennuskustannusindeksi 
julkaistaan kuukausittain ja se muodostetaan 3 eri 
panosryhmästä (työpanokset, tarvikepanokset ja 
muut panokset) kerättyjen hintatietojen perusteel-
la. Rakennustarvikkeiden osalta indeksi sisältää n. 
1000 yksittäisen rakennustarvikenimikkeen hin-
tatiedot, jotka kerätään pääosin suoraan valmista-
jilta sekä alan tukku- ja erikoisliikkeistä. Indeksin 
sisältämien palkkakustannusten muutos perustuu 
Tilastokeskuksen työnantajajärjestöiltä keräämistä 
palkkatiedoista tuotettuun ansiotasoindeksiin sekä 
sen kehitysarvioihin. Muiden panosten, kuten esi-
merkiksi suunnittelupalveluiden, työmaatilojen tai 
liittymismaksujen hinnoissa tapahtuvat muutokset 
perustuvat kyseisten tekijöiden yleisen hintakehi-
tyksen seurantaan.

Rakennuskustannusindeksi lasketaan neljän eri 
talotyypin (asuinkerrostalot, asuinpientalot, toi-
misto-/liikerakennukset, varasto-/tuotantoraken-
nukset) kustannustekijöiden painotettuna 
keskiarvona. 

Painorakenne muodostetaan hankkeiden kus-
tannusjakaumien ja eri talotyyppien rakentamis-
volyymien perusteella. Indeksin ja siinä käy-
tettyjen talotyyppien painorakenne tarkistetaan 
viiden vuoden välein, jotta se ottaisi mahdolli-
simman todenmukaisesti huomioon tuotantotek-
niikoissa, lainsäädännössä, tuottavuudessa sekä 
muissa alan kehitykseen vaikuttaneissa tekijöissä 
tapahtuneet muutokset. Nykyisin käytössä olevan 
rakennuskustannusindeksin perusvuosi on 2005. 
(Rakennus kustannusindeksi 2005=100)
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Kuva 5. Rakennuskustannusindeksi 2005=100

Rakennuskustannusindeksin avulla voidaan tar-
kastella rakentamisen eri osatekijöiden hintake-
hitystä ja vertailla niiden keskinäisiä suhteita ja 
merkittävyyttä kokonaisindeksin muutokseen 
nähden. Rakennuskustannusindeksiä käytettäes-
sä on otettava huomioon, että se kuvaa ainoastaan 
rakentamiseen käytettyjen panosten keskimää-
räistä kustannustason muutosta eikä se siten pal-
jasta alueellisia eroja panoshintojen kehityksessä. 
Rakennuskustannusindeksi ei myöskään huomioi 
suhdannetilanteesta johtuvia muutoksia urakoitsi-
joiden katetasoissa.

Rakennuskustannusindeksillä on useita eri käyttö-
kohteita. Sitä käytetään esimerkiksi rakennus-
hankkeiden urakkasopimusten yhteydessä, jolloin 
sopimuksiin sisällytettävän indeksiehdon käyttöä 
rajoittaa lainsäädäntö (IndRajL 21.12.2000/1195). 
Pääsääntöisesti urakkatarjoushinnan sitominen 
indeksiin on mahdollista, mikäli urakka-aika on 

yli 12 kk. Tämän lisäksi rakennuskustannusindek-
siä käytetään mm. Hitas-asuntojen enimmäishin-
nan laskennan yhteydessä.

Rakennuskustannusindeksiä käytetään toisinaan 
erheellisesti kuvaamaan ns. rakennushintaindek-
siä, sillä Suomessa ei ole käytössä virallista raken-
nuksen hankintahinnassa tapahtuvia muutoksia 
kuvaavaa indeksiä. Euroopan komission alaisuu-
dessa toimivan tilastotietoyksikön eli Eurostat:n 
tavoitteena on, että tulevaisuudessa jokainen EU-
maa julkaisisi omaa alueellista rakennushintain-
deksiään, jonka arvoa kuvaava käsite määritellään 
hintana, jonka tilaaja joutuu maksamaan saman-
kaltaisen kohteen toteuttamisesta eri ajankohti-
na. Tähän tilaajan maksettavaksi tulevaan hintaan 
vaikuttavat rakennuskustannusten lisäksi suuresti 
mm. suhdannevaihtelut ja kilpailutilanne. Toisin 
sanoen rakennuskustannusindeksiä voidaan käyt-
tää alan kustannuskehityksen seurannan lisäksi 
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Kuva 6.Talonrakentamisen tarjoushintaindeksi 1992=100
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alan hintakehityksen seurantaan vain, mikäli työn 
tuottavuudessa tai pää- ja sivu-urakoitsijoiden 
katetasoissa ei tapahdu muutoksia.

talonrakentamisen tarjoushintaindeksi
Rapal Oy:n julkaisema Talonrakentamisen tarjous-
hintaindeksi on muuttuvapainoinen rakentamisen 
hintaindeksi, joka kuvaa alkavien uudisrakennus-
hankkeiden urakkatarjoushintojen muutoksia suh-
teessa vuoden 1992 tarjoushintatasoon. Tarjous-
hintaindeksi ottaa huomioon panoshintojen ja 
urakoitsijoiden katetason vaihtelut sekä työn tuot-
tavuuden muutokset. Erona ns. rakennushinta-
indeksiin on se, että tarjoushintaindeksi mittaa 
rakennuksen hintaa urakkatarjousvaiheessa eikä 
vasta sen valmistuttua. Tarjoushintaindeksin 
perusvuosi on 1992. (Talonrakentamisen tarjous-
hintaindeksi 1992=100)

Tarjoushintaindeksi muodostetaan kuukausittain 
tilaajien indeksin ylläpitäjälle (Rapal Oy) toimit-
tamien, yksittäisten pääkaupunkiseudulla sijait-
sevien asuinrakennus- ja toimitilahankkeiden 
urakkatarjouksista saatujen tietojen perusteella. 
Kunkin hankkeen tarjoushintaa verrataan koh-
teesta laskettuun samansisältöiseen rakennusosa-
pohjaiseen standardikustannusarvioon. Tämän 
jälkeen hankkeelle lasketaan ns. suhdannekerroin 
jakamalla tarjoushinta standardikustannusarvion 
mukaisella hinnalla. Tarjoushintaindeksin kuu-
kausiarvo lasketaan hankkeiden suhdannekertoi-
mien keskiarvona ottamalla huomioon kuutena 
edeltävänä kuukautena tarjouskilpailuissa muka-
na olleet hankkeet. Asunto- ja toimitilarakenta-
miselle julkaistaan kummallekin erillistä tarjous-
hintaindeksiä, joiden perusteella on laskettu 

kuvassa 6 esitetty Talon rakentamisen tarjous-
hintaindeksin kokonaisindeksi.

haahtela hinta-indeksi
Haahtela-kehitys Oy:n julkaisema Haahtela-hin-
taindeksi on rakennushankkeiden tarjoushintojen 
kehitystä mittaava muuttavapainoinen ja muuttu-
vahintainen tarjoushintaindeksi. Haahtela-hinta-
indeksi eroaa Rapal Oy:n tarjoushintaindeksistä 
siten, että sen kehitys ennustetaan aina vuodeksi 
eteenpäin, toisin kuin kuukausittain julkaistavan 
tarjoushintaindeksin, joka perustuu toteutuneista 
urakkakilpailuista saatuihin tarjoushintatietoihin. 
Haahtela-hintaindeksi julkaistaan n. 2 kertaa vuo-
dessa ja se annetaan erikseen kuudelle eri indeksi-
alueelle. Indeksialue 1 kuvaa pääkaupunkiseudun 
hintakehitystä ja indeksialue 6 halvan rakenta-
misen alueiden hintatasoa. Kuvassa 7 on esitetty 
pääkaupunkiseudun hintakehitys vuodesta 1997 
alkaen.

Haahtela-hintaindeksistä saatavat rakennusalan 
hintatason kehittymisestä kertovat ennusteet liit-
tyvät keskeisesti Haahtela-kehitys Oy:n Taku-
kustannuslaskentaohjelmistoon. Ohjelmisto on 
tarkoitettu rakennushankkeiden budjetoinnin ja 
suunnitelmien taloudellisuuden ohjauksen työka-
luksi ja sen sisältämien hintatietojen tasoa ylläpi-
detään Haahtela-hintaindeksiin perustuen. Hinta-
tietoja tarkistetaan ja ylläpidetään toteutuneista 
kohteista kerättyjen tarjoushintatietojen ja niistä 
tehtyjen standardikustannusarvioiden sekä yksit-
täisten tuotannontekijöiden hinnoissa tapahtunei-
den muutosten perusteella.
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Kuva 7. Haahtela-hintaindeksi (indeksialue 1)
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Haahtela-hintaindeksin rinnalla julkaistaan myös 
Haahtela-tuoteindeksiä, joka kuvaa suunnittelu-
ratkaisujen kalleuden ajallista muutosta. Vuodes-
ta 1997 lähtien asuinkerrostalojen suunnittelurat-
kaisut ovat kallistuneet keskimäärin 18 %, mikä 
on aiheutunut mm. rakennusten julkisivumate-
riaalien ja parvekeratkaisujen laatutason kohoa-
misesta sekä uusista alan toimintaa säätelevistä 
määräyksistä. Lainsäädännöstä ja yleisestä suun-
nitteluratkaisujen laatutason noususta aiheutuneita 
kustannustason muutoksia on käsitelty yksityis-
kohtaisemmin VTT:n raportissa: Asuntotuotannon 
laatukustannukset 1994-2005 (VTT-S-06001-06).

indeksien vertailu
Rakennuskustannusindeksi ei yleensä sovellu 
hyvin rakennusalan hintakehityksen seurantaan 
korkeasuhdanteen aikana. Korkeasuhdanteessa 
Rapal Oy:n Talonrakentamisen tarjoushintaindek-
si kuvastaa rakennushankkeesta aiheutuvaa, tilaa-
jan maksettavaksi tulevaa hintaa paremmin kuin 
rakennuskustannusindeksi, sillä se ottaa huomioon 
suhdannevaihteluista ja kilpailutilanteesta aiheu-
tuvat hintatason muutokset. Tarjoushintaindeksin 
heikkoutena on sen perustuminen toisinaan suh-
teellisen pieneen otantaan markkinatilanteesta ja 
yritysten tarjoushalukkuudesta riippuen. On myös 
huomattava, että tarjoushintaindeksi ei sisällä 
rakennusliikkeiden omaperusteisen asuntotuotan-
non hintatasossa tapahtuneita muutoksia.

Tarjoushintaindeksin yhteydessä Rapal julkaisee 
myös ns. markkinatilanneindeksiä, joka kuvaa 

tarjous hintaindeksin suhdetta sen hetkiseen raken-
nuskustannusindeksiin. Markkinatilanneindeksi 
kuvaa tarjoushintaindeksiä, josta on poistettu työ- 
ja materiaalipanosten yleinen kustannuskehitys (l. 
rakennuskustannusindeksissä tapahtuneet muutok-
set) ja sen avulla voidaan tarkastella kilpailutilan-
teesta ja tuottavuuden kehityksestä aiheutuneita 
tarjoushintatason muutoksia.

Haahtela-hintaindeksi poikkeaa edellä mainituis-
ta indekseistä siten, että se ennustaa säännöllisesti 
alan tulevaa hintakehitystä, toisin kuin rakennus-
kustannus- tai tarjoushintaindeksi. Haahtela-hin-
taindeksin pisteluvut julkaistaan erikseen kuudel-
le eri indeksialueelle, jolloin se pyrkii kuvaamaan 
alueellisten hinta- ja kustannustasojen kehitystä 
huomattavasti tarkemmin kuin koko maan katta-
va rakennuskustannusindeksi tai pelkästään pää-
kaupunkiseudulle keskittyvä Talonrakentamisen 
tarjoushintaindeksi. 

Kuvassa 8 on esitetty edellä mainittujen indeksi-
en kehitys vuodesta 1997 eteenpäin. Vertailua var-
ten indeksit on muokattu yhteismitallisiksi vuo-
den 1992=100 tasoon. Kuvasta on havaittavissa 
mm. 90-luvun lopun noususuhdanne, jolloin tar-
joushinnat nousivat selvästi rakennuskustannuksia 
nopeammin sekä vastaavasti 2000-luvun alkuun 
sijoittuva tarjoushintaindeksin lasku suhteessa 
rakennuskustannusindeksiin. Indeksien viimeai-
kaisesta kehityksestä on selkeästi nähtävillä kan-
sainvälisen rahoitusmarkkinakriisin vaikutukset 
Suomen talouselämään ja rakennusalan hintake-
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hitykseen. Urakkatarjousten hintataso on tehnyt 
selkeän korjausliikkeen kohti rakennuskustannus-
indeksiä, mikä indikoi alalla toimivien yritysten 
katetasojen alenemisesta.
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3. kustannustarkastelut

Yleistä
Tässä raportissa esitettyjen kustannustarkaste-
lujen muuttujiksi valittiin pääasiassa kaavamer-
kinnöistä ja -määräyksistä sekä hankkeen tila-
ohjelmasta aiheutuvia tekijöitä. Näiden lisäksi 
tarkastelun kohteena olivat autopaikoituksesta, 
maapohjan laadusta sekä ilmanvaihdon toteut-
tamistavasta aiheutuvat vaikutukset hankkeen 
investointikustannuksiin.

Kuva 9. Vertailutalo; 3-lamellinen, 5-kerroksinen 
asuinkerrostalo

Kaavamääräysten sekä muiden tarkastelun kohtee-
na olleiden tekijöiden kustannusvertailun mahdol-
listamiseksi luotiin Kustannustieto Taku-ohjelman 
avulla ns. vertailutalo, jonka tilaohjelma ja muut 
ominaisuudet on esitetty taulukossa 1. Vertailuta-
lo luotiin kustannustarkastelujen helpottamisek-
si ja sen avulla rakennuksen hinnalle on asetettu 
perustaso, johon vaihtoehtoisten ratkaisujen kus-
tannusvaikutuksia voidaan verrata. Vertailutaloa 
käytettiin ainoastaan laskennallisena apuvälineenä 
kustannusvaikutusten tutkinnassa, eikä sen tarkoi-
tus ole kuvata kustannusten tai ominaisuuksien-
sa puolesta hinta-laatusuhteeltaan ihanteellista 
rakennusta.

Taulukko 1. Vertailutalon tilaohjelma ja 
ominaisuudet
Tilaohjelma

Asunnot

Tila Osuus [%] Pinta-ala [asm2]

1h+kk+s 10 176

2h+kk+s 15 336

2h+k+s 25 692

3h+kk+s 10 324

3h+k+s 20 744

4h+k+s 10 420

5h+k+s 10 467

YHT. 100 3163

Yhteistilat

Harrastetilat 47

Siivouskomerot 3

Pesula 22

Kuivaushuone 16

LVV 23

UVV 95

VSS/Irtaimistovarasto 74

VSS laitevaraukset 6

Irtaimistovarasto/muut 88

Talovarasto 5

YHT. 383

Yhteistoiminnot

Liikennetilat 325

SPK 6

LJH 10

Mittarikeskus 6

Talojakamo 2

Porrasjakamo 6

YHT. 355

YHTEENSÄ 3901



21Asuinkerrostalojen rakentamisen ohjauksen kustannustarkasteluja

Tontin / rakennuksen pinta-alat

Tontin pinta-ala 4500 m2

Rakennusoikeus 3700 kem2

Bruttoala 4508 brm2

Nettoala 3901 m2

Asuinpinta-ala 3163 asm2

Asuntojen keskipinta-ala 66,3 m2

Rakennuksen runko

Asuntoja 48 kpl

Kerrosluku 5 krs

Porrashuoneita 3 kpl

Kerroksen ala 902 m2

Rungon syvyys 12,5 m

Rungon leveys 72,2 m

Piha

Asfaltti 1000 m2

Istutukset 300 m2

Nurmi 2300 m2

Autokatokset 31 kpl

Muuta

Julkisivu muuraus+ohutrappaus

Kattotyyppi tasakatto

Pysäköintiratkaisu autokatokset

Jätehuoltotilat jätekatos

Lämmitysmuoto kaukolämpö

Ilmanvaihto huoneistokohtainen

Kantava maaperä

Ei kellaria

Ei talosaunoja

Yhteistilat saa rakentaa kaavaan 
osoitetun kerrosalan lisäksi

Yhteistilat mitoitettu rakvv:n 
ohjeen mukaisesti

Vertailutalo kuvaa Helsingissä sijaitsevaa korko-
tuettua asuinkerrostalokohdetta, joka sijaitsee kau-
pungin vuokratontilla. Tontin rakennusaikaisen 
vuokran laskennassa käytetyn rakennus oikeuden 
arvoksi on oletettu 25 €/kem2 (elinkustannusin-
deksi 1951:10=100), joka vastaa 06/2009 hin-
tatasossa n. 440 €/kem2 (elinkustannusindeksi 
1951:10=1735). Tällöin rakennusaikaiseksi ton-
tinvuokraksi muodostui n. 98 000 € (25 €/kem2 * 
17,35 * 4 % * 3700 kem2 * (18 kk/12kk).

Vertailutalon bruttoalan (4508 brm2) ja tontille 
osoitetun kerrosalan (3700 kem2) välinen huomat-

tavan suuri ero aiheutuu pääosin siitä, ettei raken-
nuksen yhteis- ja teknisiä tiloja ole laskettu kaava-
kartassa osoitettuun kerrosalaan kuuluvaksi. 

Vertailutalon tilaohjelman perusteella lasket-
tu asuinneliön hankintahinta/hankinta-arvo on n. 
2158 €/asm2 kesäkuun 2009 hintatasossa (indeksi-
alue 1, Haahtela-hintaindeksi 77,5). Summa kuvaa 
rakennuksen hintaa yleishyödyllisen rakennuttajan 
näkökulmasta, joten siihen sisältyvät kaikki koh-
teen toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset, jol-
loin se toimisi myös lähtötietona kohteen vuokra-
tason määrittämisessä. 

Yksittäisen tarkastelun sisältämien vaihtoehto-
jen väliset kustannuserot pyrittiin tuomaan esille 
siten, että hankkeen ominaisuudet pidettiin tarkas-
telun kohteena olevaa muuttujaa lukuun ottamatta 
ennallaan. Kunkin muuttujan aiheuttamien kustan-
nuserojen havainnollistamiseksi, niiden suuruus 
esitetään aina suhteessa vertailutaloon, joka on 
esitetty taulukoissa ja kuvaajissa punaisella.

Vertailussa mukana olleiden muuttujien aikaansaa-
mat hintavaikutukset on useimmissa tarkasteluis-
sa esitetty suhteessa yllä mainittuun vertailutalon 
hankintahintaan (2158 €/asm2). Rakennusosatasol-
la suoritetuissa tarkasteluissa käytetty vertailutalon 
hankintahinta saattaa kuitenkin poiketa tästä vähäi-
sesti. Esimerkiksi julkisivumateriaalien aiheut-
tamia kustannuseroja tarkasteltaessa vertailu talon 
hankintahinnaksi muodostui 2160 €/asm2.

kaavamerkinnät  
ja -määräykset

kerrosluku
Rakennusten korkeutta ja korkeusasemia voidaan 
säännellä kaavamerkintöjen avulla osoittamalla 
rakennuksen suurin sallittu kerrosluku, julkisivun 
enimmäiskorkeus tai rakennuksen vesikaton taikka 
vesikaton ja julkisivupinnan leikkauskohdan suu-
rin sallittu korkeusasema. Kaavamerkinnöin voi-
daan rakennuksen suurimman sallitun kerrosluvun 
ja korkeuden lisäksi osoittaa myös rakennuksessa 
ehdottomasti käytettävä kerrosluku tai korkeus-
asema, jolloin merkintä ilmaistaan alleviivattuna.

Asuinrakennusten korkeuden sääntelyssä käy-
tetään pääsääntöisesti rakennuksen kerroslu-
kua ilmaisevaa merkintää. Sitä voidaan täyden-
tää määrittämällä esimerkiksi vesikaton ylin 
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korkeusasema,  jonka avulla voidaan tarvittaessa 
estää ullakon rakentaminen. Julkisivupinnan ja 
vesikaton leikkauskohdan osoittavalla merkin-
nällä voidaan puolestaan varmistaa rakennuksen 
räystäslinjan asettuminen oikeaan tasoon suhtees-
sa viereisiin rakennuksiin. Käytettäessä useampia 
rakennuksen korkeutta säänteleviä merkintöjä on 
huolehdittava, etteivät ne ole keskenään ristiriitai-
sia ja varmistettava, että ne ovat toteutuskelpoisia 
kyseisen tontin kohdalla.

Maanpinnan muodoista ja mahdollisten sisäänve-
dettyjen kerrosten johdosta kerrosluku voi vaih-
della rakennuksen eri osissa. Kerroslukuun kuulu-
vaksi ei kuitenkaan lasketa ullakkoa, joka sijaitsee 
rakennuksen julkisivupinnan ja vesikattolinjan 
leikkauskohdan yläpuolella, eikä kellarikerros-
ta, joka sijaitsee pääosin maanpinnan alapuolella. 
Kuvassa 10 on esitetty kerrosluvun määräytymi-
sen periaate poikkileikkaukseltaan epäsäännölli-
sessä rakennuksessa (6-kerroksinen rakennus).
Hankkeen laajuuden ja muiden ominaisuuksien 
pysyessä vakiona, rakennuksen kerrosluvun kas-
vattaminen vaikuttaa mm. alla lueteltujen raken-
nusosien määriin ja sitä kautta rakennuskustannus-
kustannusten muodostumiseen;

• tontilla suoritettavien maanrakennustöiden 
määrä vähenee

• tontin päällysteiden, esim. asfaltoinnin ja nur-
men määrät kasvavat

• perustusten, alapohjan ja vesikattorakenteiden 
määrät vähenevät

• julkisivun määrä kasvaa
• porrashuoneiden ja hissien määrät vähenevät

Edellä luetelluista rakennusosista sekä useista 
muista tekijöistä aiheutuvat vaikutukset hank-
keen kokonaiskustannuksiin on esitetty kuvassa 
11. Vertailu suoritettiin kerrosvälillä 2-8 siten, että 
kerrokset oletettiin rakennettavan täysimääräisinä, 
ilman sisäänvetoja tai vajaita kerroksia.

VI

V

IV

III

II

I

5 6 5 3

Kuva 10. Kerrosluvun laskentaperiaate

Kuvasta on nähtävissä, että asuinneliön hankin-
tahinta laskee hidastuen kerrosluvun kasvaessa ja 
että hankintahinta nousee jyrkästi mentäessä kohti 
pienempiä kerroslukuja. Esimerkiksi kerrosluvun 
pienentäminen viidestä kolmeen nostaa asunnon 
hintaa keskimäärin n. 50 €/asm2 (2,2 %), kun sen 
kasvattaminen viidestä seitsemään laskee asunnon 
hintaa enää n. 20 €/asm2 (0,9 %). 
Kaksikerroksisen rakennuksen huomattavan kor-
kea hankintahinta selittyy osin sillä, että tarkas-
telussa sen on oletettu olevan hisseillä varustettu. 
Käytännössä 2-kerroksisiin asuinkerrostaloihin ei 
kuitenkaan rakenneta hissejä, jolloin rakennuksen 
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hinta (2159 €/asm2) asettuisi suunnilleen 5-kerrok-
sisen vertailutalon tasolle.

Tarkastelu rajattiin 8-kerroksiseen rakennukseen, 
sillä saavutettavissa oleva kustannushyöty vähe-
nee marginaaliseksi mentäessä kohti tätä suurem-
pia kerroslukuja. Yli 8-kerroksisten rakennuksen 
kohdalla huomioon otettaviksi tulevat myös kiris-
tyneet palomääräykset, kuten rakenteiden palon-
kestoluokkien nousu, osastoidut porraskäytävät 
sekä automaattisten sammutuslaitteiden ja kuiva-/
märkänousujohtojen asennukset. Näistä vaatimuk-
sista aiheutuva rakennuskustannusten nousu johtaa 
todennäköisesti siihen, että 9-kerroksinen raken-
nus on suhteessa kalliimpi kuin saman tilaohjel-
man omaava 8-kerroksinen rakennus. 

Vertailussa mukana olleiden rakennusten porras-
huoneiden syöttötehokkuuksiksi on oletettu 240 
asm2 / porrastaso, jonka avulla on laskettu por-
rashuoneiden/hissien teoreettiset lukumäärät eri 
kerrosluvun omaavissa rakennuksissa. Laskenta-
tavasta johtuen, yksittäisen rakennuksen porras-
huoneiden lukumäärä ei välttämättä ole koko-
naisluku, mikä tasaa eri kerrosluvun omaavien 
rakennusten välisiä kustannuseroja. Käytännössä 
hankkeiden kokonaiskustannukset pyritään suun-
nitteluvaiheen aikana optimoimaan siten, että por-
rastasojen syöttötehokkuudet ja porrashuoneiden 
lukumäärät määräytyvät kustannuksiltaan edulli-
simman vaihtoehdon perusteella. 

Taulukossa 2 on esitetty tarkemmin rakennuksen 
kerrosluvusta aiheutuvat muutokset hankkeen laa-

juuteen ja kokonaishintaan. Taulukosta on näh-
tävissä mm. teoreettiset porrashuonemäärät eri 
kerrosluvun omaavissa rakennuksissa sekä kerros-
luvun vaikutus rakennuksen brutto- ja asuinpinta-
alojen suhteeseen (brm2/asm2) eli tilatehokkuuteen.

Asuntojen keskipinta-ala
Asuntojen vähimmäiskeskipinta-alaa voidaan sää-
dellä kaavamääräysten avulla, vaikka ympäristö-
ministeriön kannan mukaisesti asuntojen keski-
pinta-alaa koskevat määräykset eivät ole riittävän 
yksiselitteisesti tulkittavissa. Tulkintavaikeuksia 
saattaa esiintyä erityisesti silloin, kun määräyksen 
sanamuodosta ei käy ilmi onko vaatimus tontti-, 
kortteli- vai aluekohtainen. Keskipinta-alaa kos-
kevan kaavamääräyksen sijasta asuntojen koko-
jakaumaa on tarvittaessa mahdollista säädellä 
yksiselitteisimmin asettamalla kaavaan rajoituk-
sia asuntojen lukumäärälle tai niiden enimmäis- ja 
vähimmäispinta-aloille.

Asuntojen keskipinta-alan kasvattamista koske-
va tavoite tuotiin Helsingissä ensimmäistä kertaa 
esille vuonna 2004 julkaistussa asunto-ohjelma 
2004–2008:ssa, jossa tavanomaisen uudistuotan-
non tavoitteeksi asetettiin 75 m2:n keskipinta-ala. 
Tavoitteen tarkoituksena oli mahdollistaa mm. 
perheille soveltuvien asuntojen lisääminen asun-
tokannassa sekä asumisväljyyden kasvattaminen. 
Tavoitteen toteuttamiseksi uusiin asemakaavoi-
hin on vuodesta 2004 lähtien sisällytetty määräys, 
jonka mukaisesti asuntojen keskimääräisen pin-
ta-alan on oltava vähintään 75 m2. Tänä päivänä 
huoneistojen vähimmäiskeskipinta-alaa rajoittavia 

Kerrosluku kpl 2, ei hissiä 2 3 4 5 6 7 8

Porrashuoneita/hissejä kpl 7,4 7,4 5,0 3,7 3,0 2,5 2,1 1,9

Bruttoala brm2 4471 4471 4487 4499 4508 4516 4524 4530

Nettoala m2 3901 3901 3901 3901 3901 3901 3901 3901

Asuinpinta-ala asm2 3163 3163 3163 3163 3163 3163 3163 3163

brm2/asm2 1,41 1,41 1,42 1,42 1,43 1,43 1,43 1,43

Hankintahinta (alv 0%) € 5 640 000 6 010 000 5 763 000 5 650 000 5 636 000 5 605 000 5 588 000 5 577 000

Hankintahinta (alv 22%) € 6 829 000 7 281 000 6 979 000 6 842 000 6 825 000 6 786 000 6 766 000 6 752 000

Hankintahinta (alv 22%) €/asm2 2159 2302 2206 2163 2158 2145 2139 2135

%-muutos +0,1% +6,7% +2,3% +0,2% +0,0% -0,6% -0,9% -1,1%

Taulukko 2. Kerrosluvun vaikutus hankkeen laajuuteen ja hankintahintaan
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määräyksiä ei kuitenkaan pääsääntöisesti sisällyte-
tä kaavoihin, joita koskevan alueen maapohja on 
kaupungin omistuksessa. Tällöin asuntojen keski-
pinta-alaa koskevat ohjaustoimenpiteet on katsottu 
tarkoituksenmukaisemmiksi suorittaa tontinluovu-
tussopimusten yhteydessä. 75 m2:n keskimääräistä 
huoneistokokoa koskeva tavoite on kirjattu myös 
nykyiseen Maankäytön ja asumisen toteutusohjel-
maan, mutta tavoitetta ei sovelleta vuokra- tai asu-
misoikeustuotannon yhteydessä.

Pääsääntöisesti asuntojen keskipinta-alan kasvat-
taminen vähentää suhteellisia rakennuskustannuk-
sia, sillä ns. kalliiden rakennusosien, kuten mär-
kätilojen suhteellinen määrä asuinneliötä kohti 
vähenee. Tämä vaikutus tulee nykyisten esteettö-
myyssäädösten johdosta esiin erityisesti pienissä 
asunnoissa, joissa märkätilat vievät huomattavan 
suuren osan asunnon kokonaispinta-alasta. Mär-
kätilojen lisäksi pienten asuntojen suhteellisia 
rakennuskustannuksia kasvattavat mm. yhteis- ja 
liikennetilojen määrän lisääntyminen suhteessa 
keskipinta-alaltaan suurempia huoneistoja omaa-
viin rakennuksiin sekä esimerkiksi parvekkeiden 
rakentamisesta aiheutuvat kustannukset, jotka 
rasittavat pieniä asuntoja suhteellisesti enemmän 
kuin isoja. Rakennuskustannusten aleneminen pin-
ta-alayksikköä kohden kuitenkin hidastuu asunto-
jen pinta-alojen kasvaessa. Esimerkiksi 4h+k+s ei 
tyypillisesti ole hinnaltaan merkittävästi halvempi 
kuin vastaava 3h+k+s, mikäli isomman huoneiston 
märkätiloihin sisältyy kylpyhuoneen lisäksi myös 
erillinen wc. Myös muut asuntojen laatutasoa nos-
tavat tekijät, kuten ylimääräiset parvekkeet vaikut-

tavat suurten huoneistojen suhteellisia rakennus-
kustannuksia lisäävästi. Toisin sanoen asuntojen 
keskipinta-alan kasvattaminen laskee asuinneliötä 
kohden muodostuvia kokonaiskustannuksia, mikä-
li asuntojen kokoa kasvatetaan asuinhuoneiden, ei 
märkätilojen tai muiden kalliiden rakennusosien 
pinta-alaa tai määrää lisäämällä.

Asuntokokojen kasvattaminen voi johtaa osaltaan 
myös rakennuksen runkosyvyyden kasvuun. Täl-
löin rakennuksen vaipan ja perustusten suhteelliset 
määrät pinta-alayksikköä kohden vähenevät, mikä 
johtaa asuinneliöitä kohden määräytyvien kustan-
nusten alenemiseen. Tästä sekä muista edellä mai-
nituista tekijöistä aiheutuvat kustannusvaikutukset 
ovat suurilta osin suunnitteluratkaisuista riippu-
via, joten asuntojen keskipinta-alan vaikutuksesta 
rakennuskustannuksiin ei voida esittää kuin keski-
määräisiä arvioita.

Kuvassa 12 on esitetty asuntojen keskipinta-alan 
vaikutus huoneistojen keskimääräiseen hankinta-
hintaan. Kuvan mukaisesti asuntojen neliöhinta 
laskee hidastuen mentäessä kohti keskipinta-alal-
taan suurempia asuntoja. Hintojen lasku pysäh-
tyy asuntojen keskipinta-alan lähestyessä 100 
m2:ä, mikä aiheutuu pääasiassa siitä, että 5h+k+s 
asuntotyypin on oletettu sisältävän kaksi parve-
ketta (8+6 m2). Mikäli kaikki huoneistotyypit oli-
si oletettu ainoastaan yhdellä parvekkeella varus-
tetuiksi (8 m2), aiheuttaisi se vähäisen aleneman 
suurimman keskipinta-alan omaavan kohteen 
hankintahinnassa.
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Vertailutalon mukainen asuntojen lukumäärä on 
48 kpl ja niiden keskipinta-ala on 66,3 m2. Tällöin 
asuntojen keskimääräinen hankintahinta on 2158 
€/asm2. Asuntojen keskipinta-alan pienentyessä 10 
m2:llä, nousee niiden lukumäärä kahdeksalla kap-
paleella samalla kun keskimääräinen neliöhinta 
nousee n. 80 €/asm2 (3,6 %). Keskipinta-alan kas-
vattaminen 10 m2:llä aiheuttaa puolestaan asunto-
jen vähenemisen 6 kappaleella sekä n. 55 €/asm2 
(2,5 %) laskun asunnon hankintahinnassa.

Taulukossa 3 on esitetty vertailun mukaisten talo-
jen tarkat ominaisuudet, kuten rakennusten laa-
juuksia kuvaavat pinta-alatiedot sekä tilatehokkuu-
det eri keskipinta-alan omaavissa rakennuksissa. 
Tässä tarkastelussa vakioitavaksi tekijäksi valit-
tiin vertailutalon mukainen asuinpinta-ala (3163 
asm2), jonka perusteella muut taulukossa esite-
tyt tekijät määräytyvät. Taulukosta nähdään, että 
asuntojen keskipinta-alan kasvattaminen aiheut-
taa mm. asuntojen lukumäärän, kohteen brutto- ja 
nettoalojen sekä yhteis- ja liikennetilojen määrän 
vähentymisen. 

Tarkastelun laskentaolettamien mukaisesti liiken-
netilojen määrä on suoraan riippuvainen asuntojen 
lukumäärästä, mistä johtuen liikennetilojen osuus 
rakennuksen nettoalasta vähenee asuntojen keski-
pinta-alan kasvaessa. Yhteistilojen määrä puoles-
taan korreloi sekä asuntojen pinta-alojen että nii-
den kappalemäärien kanssa siten, että yhteistilojen 
kokonaismäärä vähenee asuntojen keskipinta-alan 
kasvaessa. 

Rakennuttajien näkökulmasta on huomioitava, 
että pienen keskipinta-alan omaavien huoneisto-
jen aiheuttama yhteistilojen määrän kasvaminen ei 
vaikuta kaavassa osoitettua kerrosalaa vähentäväs-
ti, sillä yhteistilojen rakentaminen ei yleisesti käy-
tössä olevasta kaavamääräyksestä johtuen vähen-
nä asuinkäyttöön tulevaa kerrosalaa. Sen sijaan 
liikennetilat lasketaan pääsääntöisesti kerros-
alaan kuuluviksi, mistä johtuen asuntojen pienestä 
keski pinta-alasta aiheutuva liikennetilojen lisäys 
vähentää rakennuksen pääasiallisen käyttötarkoi-
tuksen mukaista kerrosalaa eli myytävissä olevaa 
asuinpinta-alaa.

Taulukko 3. Keskipinta-alan vaikutus hankkeen laajuuteen ja hankintahintaan
Keskipinta-

ala
m2 42,0 47,3 53,6 56,5 59,7 63,2 66,3 70,3 72,8 75,4 78,4 89 94,5

Asunnot kpl 75 67 59 56 53 50 48 45 43 42 40 36 33

Bruttoala brm2 4891 4763 4667 4613 4570 4536 4508 4471 4451 4435 4418 4356 4342

Nettoala m2 4190 4085 4005 3978 3941 3920 3901 3873 3856 3845 3834 3790 3782

Hyötyala hym2 3689 3638 3598 3587 3570 3558 3546 3532 3525 3518 3513 3489 3488

Asuinpinta-ala asm2 3162 3161 3162 3163 3163 3164 3163 3162 3162 3161 3162 3160 3165

Yhteistilat m2 527 477 436 424 407 394 383 370 363 357 350 329 323

Liikennetilat m2 471 418 378 362 342 332 325 311 302 297 291 271 264

brm2/asm2 1,55 1,51 1,48 1,46 1,44 1,43 1,43 1,41 1,41 1,40 1,40 1,38 1,37

brm2/hym2 1,33 1,31 1,30 1,29 1,28 1,28 1,27 1,27 1,26 1,26 1,26 1,25 1,24

Yhteistilat / 
nettoala

% 12,6% 11,7% 10,9% 10,6% 10,3% 10,0% 9,8% 9,6% 9,4% 9,3% 9,1% 8,7% 8,5%

Liikennetilat / 
nettoala

% 11,2% 10,2% 9,4% 9,1% 8,7% 8,5% 8,3% 8,0% 7,8% 7,7% 7,6% 7,2% 7,0%

Hankintahinta 
(alv 0%)

€ 6 386 000 6 122 000 5 924 000 5 838 000 5 765 000 5 695 000 5 637 000 5 574 000 5 525 000 5 497 000 5 465 000 5 359 000 5 381 000

Hankintahinta 
(alv 22%)

€ 7 739 000 7 418 000 7 175 000 7 071 000 6 982 000 6 896 000 6 826 000 6 749 000 6 689 000 6 654 000 6 616 000 6 487 000 6 514 000

Hankintahinta 
(alv 22 %)

€/
asm2

2448 2347 2269 2236 2207 2180 2158 2134 2115 2105 2092 2053 2058

%-muutos +13,4% +8,7% +5,1% +3,6% +2,3% +1,0% 0,0% -1,1% -2,0% -2,5% -3,1% -4,9% -4,6%
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Asuntojen keskipinta-alan kasvattamiseen liittyen 
on asunnon suhteellisen neliöhinnan lisäksi otetta-
va huomioon myös asukkaan maksettavaksi tule-
van asunnon kokonaishinta. Asuntojen keskikokoa 
ei siten ole mielekästä kasvattaa, mikäli asunnonos-
tajien keskimääräinen varallisuustaso ei mahdol-
lista neliöhinnaltaan halvemman, mutta kokonais-
hinnaltaan kalliimman asunnon hankkimista.

kerrostalotyyppi
Kaavamerkinnät tai -määräykset eivät yleensä 
sanallisesti velvoita tietyn talotyypin toteuttami-
seen. Tonttien sekä niille osoitettujen rakennusalo-
jen muotojen avulla voidaan kuitenkin tehokkaasti 
ohjata rakentamista siten, että alueelle on toteutet-
tavissa ainoastaan tietyn tyyppisiä taloja. Kaavas-
sa voidaan myös erikseen mainita, että yksittäi-
selle rakennusalalle saa sijoittaa ainoastaan yhden 
rakennuksen.

Talotyyppejä koskevassa tarkastelussa tutkittiin 
kahden yleisimmän talotyypin (lamelli- ja piste-
talo) välisten hankintahintojen eroja. Tarkastelun 
lähtökohdaksi valittiin vertailutalon mukainen 
3-lamellinen talo, jonka hankintahinta on 2158 €/
asm2. Vaihtoehtoiseksi ratkaisuksi asetettiin tilaoh-
jelmaltaan ja kokonaislaajuudeltaan vertailutaloa 
vastaavat 3 pistetaloa. 

Kuvassa 13 on esitetty lamellitalon ja 3 piste talon 
välinen hintaero, joka on suuruudeltaan 65 €/asm2 
(3,0 %). Talotyyppien välinen hintaero aiheutuu 
lukuisista tekijöistä, joista merkittävimpänä voi-
daan pitää pistetalojen lisääntynyttä ulkoseinä-
määrää. Esimerkiksi tässä tarkastelussa lamelli-
talon muuttaminen pistetaloiksi aiheuttaa n. 500 
m2:n lisäyksen kohteen ulkoseinämäärissä.

runkosyvyys
Rakennusten runkosyvyyttä voidaan ohjata ja 
rajoittaa kaavakartassa osoitetun rakennusalan 
koon avulla. Runkosyvyyden muutos vaikuttaa 
useiden kustannuksiltaan merkittävien rakennus-
osien suhteellisiin määriin. Tässä tarkastelussa on 
huomioitu rakennuksen runkosyvyydestä aiheu-
tuvien ulkoseinä-, perustus- ja räystäsrakenteiden 
suhteellisten määrien muutokset sekä tarkasteltu 
näiden tekijöiden vaikutuksia kohteen rakennus-
kustannuksiin. Julkisivun muiden osien, kuten 
ikkuna- ja ovimäärien oletettiin pysyvän ennal-
laan. Edellä mainittujen tekijöiden lisäksi porras-
huoneiden ja hissien lukumäärät (3 kpl) oletettiin 
vakioiksi. 

Vertailutalon kerroksen ala on 902 m2 ja runko-
syvyys 12,5 m, jolloin rakennusrungon leveydek-
si muodostuu 72,2 m. Runkosyvyyden muuttuessa 
rakennuksen leveyden oletetaan muuttuvan samas-
sa suhteessa siten, että rakennuksen kokonaislaa-
juus pysyy ennallaan.

Runkosyvyyden kasvattaminen vähentää vertailu-
taloon nähden kaikkien tarkastelun kohteena ole-
vien tekijöiden eli julkisivu-, perustus- ja räystäs-
rakenteiden suhteellisia määriä ja vaikuttaa siten 
kohteen rakennuskustannuksia alentavasti. Vas-
taavasti runkosyvyyden pienentäminen lisää ko. 
rakennusosien suhteellisia määriä, mikä vaikuttaa 
rakennuskustannuksia lisäävästi. 

Rakennuksen runkosyvyyden pienentäminen 12,5 
metristä 10 metriin lisää ulkoseinän suhteellista 
määrää lähes 23 % samalla kun anturoiden, perus-
tusten ja räystäsrakenteiden määrät kasvavat 18 %. 
Runkosyvyyden kasvattaminen 12,5 metristä 15 
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metriin vähentää julkisivun suhteellista määrää 14 
% ja muiden, rakennuksen piirin pituudesta riippu-
vien rakennusosien määriä n. 11 %. Kuvassa 14 on 
esitetty runkosyvyyden vaikutus rakennuksen han-
kintahintaan ja siitä nähdään, että saavutettavissa 
olevan kustannussäästö hidastuu runkosyvyyden 
kasvaessa. Esimerkiksi runkosyvyyden kasvatta-
minen 12,5 metristä 13,5 metriin laskee asuntojen 
hintaa n.15 €/asm2 (0,6 %).

erkkerit
Kaavamerkintöjen ja -määräysten avulla voidaan 
asettaa velvoitteita rakennusten muotoon ja mas-
soitteluun liittyen. Esimerkiksi rakennusrungon 
sivusuuntaista porrastusta on mahdollista ohjata 
epäsäännöllisen muotoiseksi asetetun rakennus-
alan avulla. Pystysuuntaisen porrastuksen tai erk-
kereiden toteuttamiseen voidaan puolestaan vel-
voittaa erilaisin kaavamääräyksin.

Katajanokan ns. uuden puolen asemakaavoihin on 
sisällytetty kaavamääräys, joka mahdollistaa erk-
kereiden rakentamisen kaavassa osoitetun kerros-
alan lisäksi. Kaavamääräyksen tarkoituksena on 
ollut kohottaa alueen kaupunkikuvallista ilmettä ja 
sitä on hyödynnetty laajalti entisen Merikasarmin 
alueen rakentamisessa 80-luvulla. Rakennuttajan 
näkökulmasta, tämän määräyksen toteuttaminen 
on taloudellisesti kannattavaa, mikäli erkkereiden 
rakentamisesta aiheutuvat lisäkustannukset ovat 
pienemmät kuin niiden rakentamisesta aiheutuva 
huoneistojen myyntitulojen kasvu.

Tässä tarkastelussa on käsitelty erkkerin rakenta-
misesta aiheutuvia lisäkustannuksia ja vertailtu 
niitä vertailutalon mukaisen rakennuksen hankin-
tahintaan. Tarkastelu suoritettiin 1–4 -kerroksen 
korkuisille, ulkomitoiltaan vaihtelevankokoisille 
erkkereille. Laskelmissa otettiin huomioon erk-
kerin rakentamisesta aiheutuvat lisäykset raken-
nuksen ulkoseinien, ylä- ja välipohjarakentei-
den, katto- ja räystäsrakenteiden, ikkunoiden 
sekä LVIS-järjestelmien rakennuskustannuksissa. 
Rakennusosat hinnoiteltiin käyttäen Taku-ohjel-
masta saatuja hintatietoja, joiden lisäksi erkke-
reiden rakentamisesta aiheutuvien ylimääräisten 
julki sivukulmien hinnaksi oletettiin 2000 €/kpl.

Taulukossa 4 on esitetty erkkereiden rakenta-
misesta aiheutuvat lisäkustannukset. Taulukos-
ta nähdään esimerkiksi, että 1,5 m leveän erkke-
rin rakennuskustannukset ylittävät vertailutalon 
hankintahinnan (2158 €/asm2) erkkerin syvyy-
destä riippumatta. Tämä tarkoittaa sitä, että osa 
kyseisten erkkereiden rakentamisesta aiheutu-
vista lisäkustannuksista olisi sisällytettävä mui-
den tilojen rakennuskustannuksiin, mikä osaltaan 
nostaisi kaikkien asuntojen neliöhintaa. Tauluk-
koon on merkitty punaisella hankintahinnaltaan 
vertailu tasoa edullisemmat erkkerikoot eli erkke-
rit, joiden toteuttaminen olisi tilaajan näkökulmas-
ta katsoen taloudellisesti perusteltua.

julkisivumateriaali
Rakennusten julkisivumateriaaleille voidaan aset-
taa vaatimuksia kaavamääräysten avulla. Kaava-
määräys voi esim. velvoittaa, että rakennuksen 
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pääasiallisena julkisivumateriaalina tulee käyttää 
puuta tai että rakennuksen julkisivujen on oltava 
paikalla muurattuja.

Liitteessä 1 on esitetty vertailutalon hankinta-
hintajakauma, jossa rakennuksen hinta on jaettu 
osiin Talo 2000-hankenimikkeistön mukaisesti. 
Jakaumassa esitetyt talo-osat, joihin myös raken-
nuksen julkisivut sisältyvät, muodostavat n. 30 % 
hankkeen kokonaishinnasta. Rakennuksen ulko-
seinien osuus tästä on n. 1/3, minkä ansiosta ne 
muodostavat hankkeen kalleimman yksittäisen 
rakennusosan. Ulkoseinärakenteen merkittävästä 
hintaosuudesta voidaan päätellä, että rakennuk-
sen julkisivumateriaaleja sääntelevät kaavamää-
räykset voivat vaikuttaa merkittävästi hankkeen 
kokonaiskustannuksiin ja edelleen asuntojen 
myyntihintoihin.
Julkisivumateriaalin kustannustarkasteluun otet-
tiin mukaan 5 betonielementtirakennetta, muu-
rattu julkisivu, muurattu + ohutrapattu julkisivu 
sekä lämpörapatut ja graniittipintaiset julkisivut. 

Näiden lisäksi tarkasteltiin tapausta, jossa raken-
nuksen 1. kerros toteutettiin luonnonkivipintai-
sena. Vertailutalon seinärakenteena on muurattu 
julkisivu ohutrappauksella, jolloin asuinneliön 
hinnaksi muodostui 2160 €/asm2. Kyseisen sei-
närakenteen voidaan katsoa kuvaavan nykyisin 
yleisesti käytössä olevaa, keskimääräisen kallista 
seinärakennetta. 

Kuvassa 15 on esitetty julkisivumateriaalin vaiku-
tus asuntojen neliöhintaan. Viisi halvinta ratkaisua 
ovat eri pintakäsittelyin ja -materiaalein varustettu-
ja betonielementtirakenteita, joiden jälkeen tulevat 
tiilimuuraus, tiilimuuraus ja ohutrappaus, lämpö-
rapattu julkisivu, tiilimuuraus, jossa 1. kerros 
graniittia ja viimeisenä täysgraniittinen julkisivu. 
Esimerkiksi vertailutalon ja halvimman elementti-
rakenteisen sekä vertailutalon ja täysin luonnon-
kivipintaisen julkisivun välinen erotus on n. 90 €/
asm2 (4,1 %). Paikalla muurattu tiiliseinä on n. 50 
€/asm2 (2,4 %) kalliimpi kuin vastaava tiililaatta-
pintainen elementtiseinä. Mikäli vertailutalon 1. 

Erkkerin koko Erkkerin korkeus [krs]

syvyys x leveys 1 2 3 4

1,0 x 1,5 5886 5687 5620 5568

1,0 x 3 2622 2484 2438 2399

1,0 x 4 2001 1874 1832 1796

1,5 x 1,5 4920 4734 4673 4627

1,5 x 3 2227 2099 2056 2023

1,5 x 4 1715 1597 1558 1527

2 x 1,5 4436 4258 4199 4157

2 x 3 2030 1906 1865 1835

2 x 4 1572 1458 1421 1393

Taulukko 4. Erkkerin rakentamisesta aiheutuvat ylimääräiset kustannukset [€/asm2]
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1. Elem. harjattu, hierretty
2. Elem. sileä, uritettu
3. Elem. hiekkapuh, hienopesty
4. Elem. tiililaattapinta
5. Elem. klinkkeripinta
6. Tiili 130mm
7. Tiili + ohutrappaus
8. Lämpörappaus
9. Tiili + ohutrappaus + 1.krs graniittia
10. Graniitti 15mm

Kuva 15. Julkisivumateriaalin vaikutus rakennuksen hankintahintaan
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kerros olisi kaavamääräyksestä johtuen toteutetta-
va luonnonkivipintaisena, aiheutuisi siitä n. 19 €/
asm2 (0,9 %) lisäys rakennuksen hankintahintaan. 

Kuvissa 16 ja 17 on esitetty muurattujen ja ele-
menttirakenteisten julkisivujen ns. lisähintojen 
vaikutukset vertailutalon hankintahintaan. Lisä-
hinnat on esitetty suhteessa perusratkaisuun, jon-
ka seinärakenne toteutetaan tavanomaisella tavalla 
(yksinkertainen suunnitteluratkaisu, ei poikkeavaa 
aukotusta tai limitystä). Kyseessä olevat lisähin-
nat, kuten esim. tiilimuurauksen poikkeava limi-
tys vai graafinen betoni voivat tulla kyseeseen esi-
merkiksi kaavamääräysten tai rakentamistapa- / 
lähiympäristön suunnitteluohjeiden perusteella. 
Kuvissa esitettyjen hintavaikutusten suuruudet 
perustuvat suoraan Taku-kustannuslaskentaohjel-
man hintatietoihin.
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Tässä tarkastelussa esitetyt tiedot kuvaavat julki-
sivumateriaalien teoreettisia kustannusvaikutuk-
sia. Yksittäisen kohteen julkisivuratkaisusta aiheu-
tuvaan todelliseen kustannustasoon vaikuttavat 
siten myös useat muut tekijät, kuten esimerkiksi 
julkisivun aukotus ja ikkunamäärä, jotka saattavat 
poiketa toisistaan esimerkiksi elementtirakentei-
sen ja paikalla muuratun julkisivun välillä. Muu-
rauksen ja julkisivuelementtien hintaan puoles-
taan vaikuttavat yleisten valmistuskustannusten 
lisäksi mm. kysyntätilanne, työntekijöiden saata-
vuus, elementtien keskimääräinen kuljetusmatka, 
valmistus sarjan pituus, elementtien vaikeusaste 
jne. 

kattotyyppi ja katemateriaali
Asemakaavaan voidaan tapauskohtaisesti sisäl-
lyttää rakentamistapaa ja rakennusmateriaaleja 

	 	
Kuva 17. Elementtirakenteisen julkisivun lisähinnat
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koskevia määräyksiä, mikäli ne katsotaan kaavan 
tavoitteiden kannalta tarpeellisiksi. Näin ollen 
kaavassa voidaan antaa määräyksiä mm. raken-
nusten kattotyyppeihin ja -kaltevuuksiin liittyen. 
Tyypillisimpiä kaavassa osoitettuja kattotyyppejä 
ovat harjakatto, tasakatto ja lapekatto. Kattokalte-
vuutta ilmaisevat määräykset voidaan antaa joko 
astemerkinnöin (esim. 25º) tai kaltevuutta ilmai-
sevien suhdelukujen (esim. 1:1,5) avulla. Näiden 
lisäksi kaavamääräykset voivat velvoittaa tietyn 
tyyppisen katemateriaalin, kuten esimerkiksi tiili- 
tai peltikatteen käyttöön.

Kattotyyppien välisen kustannustarkastelun koh-
teeksi valittiin kolme yleisimmin käytössä olevaa 
kattotyyppiä eli yllä mainitut harjakatto, tasakatto 
ja lapekatto. Harjakattojen ja lapekaton kaltevuuk-
siksi oletettiin 1:3. Kattotyyppien lisäksi tutkittiin 
kolmen eri katemateriaalin (kermi-, tiili-, peltika-
te) sekä kahden kattorakenteen (kevytsora, puu-
runko) vaikutuksia rakennuskustannuksiin. 

Vertailussa mukana olleiden muuttujien väliset 
kustannuserot aiheutuvat kullekin kattotyypille/-
rakenteelle/-materiaalille tyypillisistä työ- ja mate-
riaalipanosten määrä- ja kustannuseroista. Har-
ja- ja lapekatoista aiheutuvat kustannuslisäykset 
koostuvat pääasiassa rakennuksen päätykolmioi-
den ja pitkän sivun aiheuttamista ulkoseinämäärän 
lisäyksistä, vesikattovarusteista, vesikouruista ja 
syöksytorvista sekä tasakattoa suuremmasta katto-

pinta-alasta. Rakennuksen lisääntyneen ulkoseinä-
rakenteen oletettiin tässä tarkastelussa koostuvan 
tiiliverhouksesta ja ohutrappauksesta. Tasakat-
toisten kevytsora- ja puurunko-rakenteiden väli-
nen erotus muodostuu pääasiassa kattorakenteiden 
välisistä työmenekkien ja materiaalikustannusten 
eroista. Tarkastelussa ei ole otettu huomioon mah-
dollisten vesikatolle sijoitettavien rakenteiden, 
kuten keskitetyn ilmanvaihdon tai hissien kone-
huoneiden tilantarpeita tai niiden vaikutuksia 
kattorakenteisiin. 

Kuvassa 18 on esitetty eri kattotyyppien ja -raken-
teiden sekä katemateriaalien välisten kustannus-
erojen vaikutus rakennuksen hankintahintaan. 
Vertailutalon kattorakenteeksi ja katemateriaaliksi 
valittiin puurunkoinen tasakatto bitumikermikat-
teella (2153 €/asm2).

Kuvasta nähdään, että vertailutalon kattorakennet-
ta vastaava kevytsorakatto on n. 10 €/asm2 (0,4 %) 
halvempi kuin vertailutalon mukainen puurunkoi-
nen tasakatto. Tämä ero ei kuitenkaan tule esiin 
kaavamääräysten yhteydessä, sillä tavanomai-
sesti kaavamääräykset määrittelevät ainoastaan 
rakennuksen kattotyypin ja katemateriaalin, eivät 
itse kattorakennetta. Harjakatto nostaa vertailu-
talon hankintahintaa n. 10 €/asm2 (0,4 %) kate-
materiaalista riippuen. Vertailun kallein ratkaisu 
on kermikatteinen lapekatto, josta aiheutuu ver-
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Kuva 18. Kattorakenteen ja katemateriaalin vaikutus rakennuksen hankintahintaan
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tailutaloon nähden n. 20 €/asm2 (0,8 %) suuruinen 
lisäys rakennuksen hankintahintaan. 

Lapekaton suhteellinen kalleus selittyy pääasiassa 
kattotyypin aiheuttamasta ulkoseinämäärän lisään-
tymisestä, joka on suoraan riippuvainen katon kal-
tevuudesta. Tässä tarkastelussa lapekaton kalte-
vuudeksi on oletettu 1:3, mutta mikäli kaltevuus 
olisi esimerkiksi 1:6, rakennuksen hankintahinta 
nousisi vertailutaloon nähden 15 €/asm2. 

kaukolämpö
Vuoden 2009 alussa tapahtuneen MRL:n muu-
toksen myötä on uudisrakennusten liittymises-
tä kaukolämpöverkkoon voitu määrätä asema-
kaavan yhteydessä esitetyn kaavamääräyksen 
avulla (MRL 57a §). Aiemmin liittymisvelvolli-
suus voitiin sisällyttää tontinluovutus- ja maan-
käyttösopimusten ehtoihin, mutta tämä katsottiin 
Kilpailuviraston mielestä ongelmalliseksi kilpailu-
lainsäädännön näkökulmasta. Kilpailuvirasto vas-
tusti myös kaukolämmön liittymisvelvollisuuden 
mahdollistavaa lainmuutosta, sillä heidän mukaan-
sa kaavassa tai tontinluovutussopimusten ehdois-
sa määritelty liittymisvelvollisuus monopolisoi 
alan liiketoimintaa, eikä kannusta ylläpitämään 
kilpailua. 

Liittymisvelvollisuuden osoittavan kaavamäärä-
yksen kustannusvaikutuksia on tarkasteltu vertai-
lemalla kauko- ja öljylämmityksen välisiä inves-
tointikustannusten eroja. Vertailukohteiksi valittiin 
kaukolämmöllä ja kevyellä polttoöljyllä lämpiä-
vät, saman tilaohjelman omaavat rakennukset. 

Kauko- ja öljylämmityksen välisten investointi-
kustannusten erot aiheutuvat pääasiassa raken-
nusten tilaohjelmien ja lämmityslaitteistojen hin-
taeroista sekä kaukolämmön liittymismaksusta. 
Tilaohjelmista aiheutuva hintaero syntyy eri läm-
mitysmuotojen vaatimien tilantarpeiden eroista. 
Kaukolämmöllä varustetun vertailutalon lämmön-
jakohuone on kooltaan 10 m2, samalla kun vas-
taavan öljylämmityksellä varustetun rakennuksen 
lämmönjakohuoneen tilantarpeeksi oletettiin 25 
m2 (RT 93-10561). Öljylämmityksen vaatiman 
ylimääräisen tilantarpeen ei oletettu vähentävän 
rakennuksen pääasiallisen käyttötarkoituksen 
mukaista asuinpinta-alaa.

Lämmityslaitteistojen hinnat muodostuvat kauko-
lämmön alakeskuksesta sekä mahdollisesta öljy-

lämpökeskuksesta ja öljysäiliöstä. Laitteistojen 
tehontarpeet mitoitettiin vertailutalon rakennusti-
lavuuden (14044 rm3) avulla. Kaukolämmön liitty-
mismaksun suuruus laskettiin Helsingin energian 
liittymismaksukaavan perusteella olettaen liitty-
mismatkan pituudeksi 15 m ja vesivirran suuruu-
deksi 2,2 m3/h.

Kuvassa 19 on esitetty lämmitysmuotojen välisten 
investointikustannusten erotuksesta aiheutuva vai-
kutus rakennuksen hankintahintaan. Kaukoläm-
möllä varustettu talo on n. 10 €/asm2 (0,4 %) hal-
vempi kuin vastaava öljylämmitteinen rakennus.
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Kuva 19. Lämmitysmuodon vaikutus rakennuksen 
hankintahintaan

Tarkastelussa ei otettu huomioon kauko- ja öljy-
lämmityksen käyttö- ja huoltokustannuksista 
aiheutuvia eroja, mistä syystä se ei ota kantaa läm-
mitysmuotojen elinkaaren aikaisiin kustannuksiin.

Tässä tarkastelussa suoritettu lämmitysmuotojen 
välinen kustannusvertailu on hyvin teoreettinen, sil-
lä ympäristönäkökohdat ja yleinen mielipideilmasto 
huomioon ottaen vertailutalon lämmitysmuodon eli 
kaukolämmityksen korvaaminen öljylämmityksellä 
ei enää 2000-luvulla ole tosi asiallinen vaihtoehto. 
Kaukolämmitys voitaisiin öljylämmityksen sijasta 
korvata myös sähkölämmityksellä tai maalämmöl-
lä, jotka molemmat ovat melko harvinaisia asuin-
kerrostalojen lämmitysmuotoja.

Asukkaiden yhteistilat
Asemakaavassa voidaan antaa useita erilaisia mää-
räyksiä asukkaiden yhteistiloja koskien. Näiden 
määräysten pääsääntöinen tarkoitus on varmistaa 
yhteistilojen toteutuminen, sillä rakennuttajien 
näkökulmasta yhteistilojen rakentaminen ei ole 
taloudellisesti kannattavaa. 



32 Asuinkerrostalojen rakentamisen ohjauksen kustannustarkasteluja

Tässä yhteydessä ei käsitellä teknisten tilojen tai 
jätehuoneiden sijoittelua tai laajuutta koskevia 
määräyksiä, vaikka Helsingin kaupungin raken-
nusvalvontaviraston tulkinnan mukaisesti kyseiset 
tilat luetaan asukkaiden yhteistiloihin kuuluviksi.

Kaavamääräys voi esimerkiksi velvoittaa, että 
asukkaiden käyttöön tulevien harraste-, kokoontu-
mis- ja yhteistilojen on oltava laajuudeltaan vähin-
tään 1,5 % tontille osoitetusta kerrosalasta. Yhteis-
tilojen kokonaispinta-alan lisäksi määräykset 
voivat koskea myös yksittäisten tilojen, kuten talo-
saunan, -pesulan tai kuivaushuoneen rakentamista 
ja sijoittelua. Helsingissä asukkaiden yhteistilojen 
suunnittelua ja rakentamista ohjataan kaavamää-
räysten lisäksi rakennusvalvontaviraston julkai-
seman asuinkerros- ja rivitalojen yhteistilaohjeen 
avulla. Ohjeen mukaisesti esim. harrastetilat on 
toteutettava yli 20 asunnon taloyhtiöihin, vaikka 
kaavamääräykset eivät sitä edellyttäisikään.

Ensimmäisessä asukkaiden yhteistiloja koskevas-
sa kustannustarkastelussa oli tarkoituksena tuo-
da esiin tiettyjen yhteistilojen poisjättämisen vai-
kutukset rakennuksen hankintahintaan. Kuvassa 
20 on esitetty vertailutalon (yhteistilat mitoitettu 
rakvv:n ohjeen mukaisesti) hankintahinta suhtees-
sa saman asuinpinta-alan omaaviin rakennuksiin, 
joiden yhteistiloja on karsittu.

Tässä tarkastelussa harrastetilojen kooksi oletet-
tiin 1,5 % rakennuksen asuinpinta-alan määrästä 
eli 47 m2. Pesu- (22 m2) ja kuivaustilojen (17 m2) 
pinta-alat on määritelty rakennusvalvontaviraston 
ohjeen mukaisesti. Harrastetilojen poisjättäminen 

rakennuksen tilaohjelmasta alentaa rakennuksen 
hankintahintaa n. 15 €/asm2 (0,7 %). Pesu- ja kui-
vaustilojen karsiminen alentaa hintaa n. 20 €/asm2 
(0,9 %). Mikäli vertailutalon tilaohjelmasta jäte-
tään pois kaikki edellä mainitut yhteistilat, laskee 
rakennuksen hankintahinta n. 40 €/asm2 (1,8 %).

Yksittäisen tilan poistaminen rakennuksen tilaoh-
jelmasta vaikuttaa hankkeen laajuuteen ja hintaan 
sekä omalta osaltaan että kyseiseen tilaan johtavi-
en liikennetilojen vähenemisen myötä. Tarkaste-
lussa on otettu huomioon em. tekijöistä aiheutuva 
rakennuksen nettopinta-alan väheneminen, mutta 
tämän ei ole katsottu lisäävän rakennettavissa ole-
van asuinkerrosalan määrää, sillä yhteistilat sekä 
porrashuoneiden 15 m2 ylittävä osa on yleisesti 
sallittu rakennettavaksi kaavassa osoitetun kerros-
alan lisäksi.

Taulukossa 5 on esitetty tarkemmin yhteistilojen 
karsinnan aiheuttamat muutokset hankkeen hin-
taan sekä eri tilaryhmien laajuuksiin.

Taulukosta 5 sekä edellä esitetystä kuvasta 20 ilmi 
käyvät yhteistilojen karsimisella saavuttavissa ole-
vat kustannussäästöt eivät ole erityisen huomat-
tavia verrattuna yhteistilojen puuttumisen aiheut-
tamaan asuinympäristön laadun heikkenemiseen. 
Todellisuudessa yhteistilojen, kuten harraste-, 
pesu- tai kuivaustilojen poistaminen rakennuksen 
tilaohjelmasta ei ole mahdollista, sillä kaupungin 
rakennusvalvontaviranomainen edellyttää lupaa 
myöntäessään, että kyseiset toiminnot on järjestet-
ty vähintäänkin asukkaiden yhteistiloja koskevan 
ohjeistuksen edellyttämällä tavalla.
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Kuva 20. Yhteistilojen karsinnan vaikutus rakennuksen hankintahintaan



33Asuinkerrostalojen rakentamisen ohjauksen kustannustarkasteluja

Helsingissä sekä useissa muissa kaupungeissa on 
käytössä asukkaiden yhteistiloja koskeva kaava-
määräys, joka sallii yhteistilojen rakentamisen 
tontille osoitetun kerrosalan lisäksi. Nykyään tämä 
määräys sisällytetään kaikkiin Helsingin alueel-
la toteutettaviin uusiin asemakaavoihin. Kyseis-
tä määräystä koskevassa kustannustarkastelussa 
vertailutalon tontille on oletusarvoisesti osoitettu 
3700 kem2 rakennusoikeutta, jonka lisäksi kaava-
määräyksellä on mahdollistettu asukkaiden yhtei-
seen käyttöön tulevien tilojen rakentaminen kaa-
vassa osoitetun kerrosalan lisäksi. Vaihto ehtoisesti 
tarkastellaan tapausta, jossa sekä asunnot että 
asukkaiden yhteistilat on sisällytettävä tontille 
osoitettuun kerrosalaan eli 3700 kem2:iin.

Kuvassa 21 on esitetty yllä mainitun yhteistila-
määräyksen vaikutus vertailutalon hankintahin-
taan. Vertailutalon hinta pitää siis sisällään ole-
tuksen siitä, että yhteistilojen rakentaminen on 
kaavamääräyksellä sallittu ns. lisäkerrosalan muo-
dossa. Kuvasta nähdään, että yhteistilojen sisällyt-
täminen kaavassa osoitettuun kerrosalaan nostaa 
rakennuksen hankintahintaa n. 55 €/asm2 (2,5 %). 
Hintanousu selittyy pääasiassa hankekoon pie-

nenemisestä aiheutuvasta rakennuksen suhteelli-
sen kalleuden kasvusta.
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Kuva 21. Yhteistilojen laskentaperusteen vaikutus 
rakennuksen hankintahintaan

Taulukossa 6 on esitetty vertailutalon eli kohteen, 
jossa yhteistilat eivät sisälly kaavassa osoitettuun 
kerrosalaan sekä vaihtoehtoisen ratkaisun (yhteis-
tilat sisältyvät kaavassa osoitettuun kerrosalaan) 
hinta- ja laajuuserot siinä tapauksessa, että asunto-
jen keskipinta-ala on 66,3 m2. Taulukosta nähdään, 
että yhteistilojen sisällyttäminen kaavassa osoi-
tettuun kerrosalaan pienentää kohteen bruttoalaa 

Taulukko 5. Yhteistilojen karsinnan vaikutus hankkeen laajuuteen ja hankintahintaan

rakvv:n
ohjeen mukaiset ei harrastetiloja ei pesu-/kuivaustiloja

ei harraste- /
pesu- / kuivaustiloja

Keskipinta-ala m2 66,3 66,3 66,3 66,3

Asunnot kpl 48 48 48 48

Bruttoala brm2 4508 4448 4451 4392

Nettoala m2 3901 3848 3852 3799

Hyötyala hym2 3546 3498 3507 3459

Asuinpinta-ala asm2 3163 3163 3163 3163

Yhteistilat m2 383 335 344 296

Liikennetilat m2 325 320 315 310

brm2/asm2 1,43 1,41 1,41 1,39

brm2/hym2 1,27 1,27 1,27 1,27

Yhteistilat / nettoala % 9,8% 8,7% 8,9% 7,8%

Liikennetilat / nettoala % 8,3% 8,3% 8,2% 8,2%

Hankintahinta (alv 0%) € 5 637 000 5 597 000 5 579 000 5 539 000

Hankintahinta (alv 22%) € 6 826 000 6 776 000 6 755 000 6 706 000

Hankintahinta (alv 22%) €/asm2 2158 2142 2136 2120

% -muutos 0,0% -0,7% -1,0% -1,8%
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lähes 500 brm2 sekä aiheuttaa asuntojen lukumää-
rä vähenemisen 5 kappaleella. Lisäksi taulukosta 
nähdään, että määräys vaikuttaa asuinpinta-alan 
pienentymisen myötä myös yhteis- ja liikenneti-
lojen määriä vähentävästi. Tästä johtuen vaihto-
ehtoisen ratkaisun asuinpinta-ala (2816 asm2) ei 
määräydy suoraan vertailutalon asuinpinta-alan 
ja sen sisältämien yhteistilojen erotuksen (3163-
383=2780 asm2) perusteella, koska yhteistilojen 
sisällyttäminen kaavassa osoitettuun kerrosalaan 
vähentää asuinpinta-alan määrää, mikä puolestaan 
vähentää yhteistilojen tilantarvetta.

Taulukko 6. Yhteistilojen laskentaperusteen 
vaikutus hankkeen laajuuteen ja hankintahintaan

eivät sisälly sisältyvät

Keskipinta-ala m2 66,3 66,3

Asunnot kpl 48 43

Bruttoala brm2 4508 4033

Nettoala m2 3901 3485

Hyötyala hym2 3546 3161

Asuinpinta-ala asm2 3163 2816

Yhteistilat m2 383 345

Liikennetilat m2 325 294

brm2/asm2 1,43 1,43

brm2/hym2 1,27 1,28

Yhteistilat / nettoala % 9,8% 9,9%

Liikennetilat / nettoala % 8,3% 8,4%

Hankintahinta (alv 0%) € 5 637 000 5 150 000

Hankintahinta (alv 22%) € 6 826 000 6 232 000

Hankintahinta (alv 22%) €/asm2 2158 2213

%-muutos 0,0% +2,5%

liikennetilat 
Helsingissä on käytössä pääasiassa kaksi erilaista 
liikennetilojen kokoa tai laajuutta määrittelevää 
kaavamääräystä. Ensimmäinen niistä mahdollis-
taa porrashuoneiden 15 m2 ylittävän osan rakenta-
misen kaavassa osoitetun kerrosalan lisäksi. Jois-
sakin kaavoissa kyseinen määräys ilmenee myös 
muodossa, jossa porrashuoneen 15 m2 ylittävä 
osuus sallitaan rakennettavaksi ainoastaan maan-
tasokerroksessa. Alun perin määräyksellä oli tar-
koitus kannustaa rakennuttajia toteuttamaan avaria 
ja valoisia porrashuoneita, mutta se johti pitkien ja 

synkkien käytävien sijoittamiseen rakennusrungon 
sisälle. Tästä johtuen määräykseen on myöhem-
min lisätty ehto, joka mahdollistaa porrastason 15 
m2 ylittävän osan rakentamisen kaavassa osoitetun 
kerrosalan lisäksi, edellyttäen että se lisää porras-
huoneiden viihtyisyyttä. Tämän määräyksen käy-
töstä ollaan kuitenkin luopumassa, koska sen ei 
voida katsoa olevan riittävän yksiselitteisesti tul-
kittavissa. Määräyksestä tai sen mahdollistamasta 
lisäkerrosalan rakentamisesta aiheutuvia hintavai-
kutuksia ei tarkasteltu tässä yhteydessä, koska sen 
toteuttaminen perustuu vapaaehtoisuuteen.

Toinen usein käytetty liikennetiloja koskeva kaa-
vamääräys vaatii, että rakennuksen porrashuo-
neesta tulee olla yhteys läpi talon. Määräyksestä 
eivät käy ilmi kerrokset joita se koskee, mutta sen 
voidaan kuitenkin olettaa tarkoittavan ainoastaan 
maantasokerrosta. Tämän määräyksen aiheutta-
ma rakennuksen hankintahinnan muutos vaihtelee 
rakennusalan muodosta ja erityisesti suunnittelu-
ratkaisusta riippuen, joten sen aiheuttamia hinta-
vaikutuksia on hankala tarkastella yleisellä tasolla. 
Määräyksen hankintahintaa nostavan vaikutuk-
sen voidaan kuitenkin olettaa aiheutuvan lähinnä 
liikenne tilojen määrän lisääntymisestä, jolloin sen 
vaikutusta rakennuskustannuksiin voidaan tarkas-
tella kasvattamalla vertailutalon sisältämien lii-
kennetilojen määrää. 

Kuvassa 22 on esitetty liikennetilojen pinta-alan 
lisäyksestä aiheutuvat vaikutukset rakennuk-
sen hankintahintaan. Tarkastelu on tehty 10 m2:n 
välein lähtien liikkeelle 30 m2:n lisäyksestä, joka 
tarkoittaa sitä, että jokaisen kolmen porrashuo-
neen pinta-ala kasvaisi kaavamääräyksestä johtuen 
keskimäärin 10 m2. Kuvasta nähdään, että määrä-
ys nostaa rakennuksen hankintahintaa n. 10-25 €/
asm2 (0,4-1,2 %), riippuen siitä, kuinka suureksi 
porrashuoneiden lisääntynyt pinta-ala oletetaan. 
Läpikuljettava porrashuone aiheuttaa tyypillisesti 
vähintään n. 11 m2 lisäyksen porrashuoneen pinta-
alassa verrattuna ainoastaan rakennuksen toiselle 
sivulle avautuvaan porrashuoneeseen. Tällöin ver-
tailutalon liikennetilojen voitaisiin olettaa kasva-
van yhteensä 33 m2:llä, jolloin rakennuksen han-
kintahinta nousisi n. 12 €/asm2.

Tarkastelun kohteena olevan kaavamääräyksen 
yhteydessä on oletettu käytettävän edellä mainit-
tua määräystä, joka sallii porrashuoneiden 15 m2 
ylittävän osan rakentamisen kaavassa osoitetun 
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kerrosalan lisäksi. Muutoin porrashuoneiden koon 
kasvattaminen vähentäisi vastaavasti asuinkäyt-
töön tarkoitettua pinta-alaa, mikä myös osaltaan 
vaikuttaisi rakennuksen hankintahintaa nostavasti. 

tekniset tilat
Kaavamääräykset voivat ohjata asuin- ja yhteis-
tilojen suunnittelun lisäksi myös rakennuk-
sen teknisten tilojen ominaisuuksia ja sijoitte-
lua. Pinta-alaltaan merkittävimpiä teknisiä tiloja 
ovat kiinteistön lämmönjakohuone ja sähköpää-
keskus sekä keskitetyn ilmanvaihdon vaatimat 
ilmanvaihtokonehuoneet. 

Useimmiten teknisiä tiloja koskevat määritte-
lyt tulevat epäsuorasti esiin yhteistiloja koskevan 
kaavamääräyksen yhteydessä, jossa yhteistilojen 
rakentaminen sallitaan kaavassa osoitetun kerros-
alan lisäksi. Yleisesti käytössä olevan tilaluokitte-
lun mukaisesti tekniset tilat eivät lukeudu asukkai-
den yhteistiloihin, mutta Helsingissä tekniset tilat 
katsotaan rakennusvalvontaviraston kannan mukai-
sesti pääsääntöisesti kaavamääräyksessä tarkoitet-
tuihin asukkaiden yhteistiloihin kuuluviksi, var-
sinkin silloin kun kellaria ei rakenneta. Näin ollen 
tekniset tilat eivät vähennä kaavakartassa osoitetun 
kerrosalan määrää riippumatta siitä sijaitsevatko ne 
kellarikerroksessa, kerroksissa vai ullakolla.

Kaavamääräyksin voidaan myös rajoittaa tiettyjen 
teknisten tilojen, pääasiassa ilmanvaihtokonehuo-
neiden sijoittelua. Tavanomaisesti rakennuksen 
katolle tai tasakattoisen rakennuksen 45º kuvitteel-
lisen vesikattolinjan alapuolelle saa sijoittaa IV-
konehuoneen kaavassa osoitetun kerrosalan lisäk-
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si, sillä se ei lukeudu rakennuksen pääasiallisen 
käyttötarkoituksen mukaisiin tiloihin. Kaavamää-
räyksellä voidaan kuitenkin estää IV-konehuoneen 
sijoittaminen rakennuksen katolle, jolloin se tulee 
useimmiten toteutettavaksi rakennuksen ylimpään 
kerrokseen. Tällöin IV-konehuone sijaitsee tilassa, 
jossa se lasketaan kokonaisuudessaan kerrosalaan 
kuuluvaksi. Toisin sanoen IV-konehuoneen vaati-
ma tila vähentää asuinkäyttöön tarkoitettua kerros-
alaa, mikäli kaavamääräys estää sen sijoittamisen 
rakennuksen katolle, eikä teknisten tilojen raken-
tamista ei ole sallittu kaavassa osoitetun kerros-
alan lisäksi.

Seuraavaksi tarkastellaan IV-konehuoneen sijoit-
telua koskevan kaavamääräyksen vaikutusta 
rakennuksen hankintahintaan. Tarkastelussa ver-
tailtiin hajautetun ilmanvaihdon sekä vesikatolle 
ja rakennusrungon sisälle sijoittuvien keskitettyjen 
ilmanvaihtoratkaisujen toteuttamisesta aiheutuvia 
kustannuseroja. Vaihtoehto 1 kuvaa vesikatolla 
sijaitsevaa teräsrunkoista ja peltikasettiverhoiltua 
IV-konehuonetta. Vaihtoehto 2 kuvaa rakennuksen 
ylimpään kerrokseen sijoitettua IV-konehuonetta, 
jonka ei ole oletettu vähentävän kaavassa osoitet-
tua kerrosalaa.

Kuvassa 23 on esitetty hajautetun ja keskitetty-
jen IV-ratkaisujen väliset hankintahintojen erot. 
Kuvasta nähdään, että halvin vaihtoehto on huo-
neistokohtaisesti toteutettu ilmanvaihto, joka on 
n. 10-20 €/asm2 (0,4-0,8 %) halvempi kuin kes-
kitetty IV-ratkaisu, riippuen siitä onko IV-kone-
huone sijoitettu rakennuksen katolle vai ylimpään 
kerrokseen.

Kuva 22. Liikennealan lisäyksen vaikutus rakennuksen hankintahintaan
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Taulukossa 7 on esitetty eri IV-ratkaisujen vai-
kutukset hankkeen muihin ominaisuuksiin, kuten 
rakennuksen brutto- ja nettoaloihin. Asuinkerros-
talojen teknisten tilojen tilantarve on lisääntynyt 
erityisesti 90- ja 2000-luvuilla, mikä on aiheutunut 
mm. yleisten laatuvaatimusten noususta (yksilöl-
lisesti säädettävissä oleva ilmanvaihto, ilmankos-
tutus jne.), kiristyneistä energiatehokkuusvaati-
muksista (ilmanvaihdon lämmöntalteenotto) sekä 
laitteiden huoltotoimenpiteiden vaatimista tilantar-
peista. Tässä tarkastelussa keskitetyn ilmanvaih-
don konehuoneiden vaatimaksi tilantarpeeksi on 
oletettu 15 m2 / porrashuone eli yhteensä 45 m2. 

Tarkastelussa ei otettu huomioon vaatimusta sii-
tä, että rakennusvalvontaviranomaiset saattavat 
nykyään  edellyttää kiinteästi sijoitettua porras-
yhteyttä ullakkotasolle, mikäli IV-konehuone 
sijoitetaan rakennuksen ullakolle tai vesikatol-
le. Tämä vaatimus on osaltaan vaikuttanut myös 
nykyisin suunniteltaviin keskitetyn ilmanvaihdon 
toteuttamisratkaisuihin siten, että rakennusten IV-
konehuoneet palvelevat nykyään yhä useammin 
useampaa kuin yhtä porrashuonetta. Tarkastelussa 
ei myöskään ole huomioitu keskitetyn ilmanvaih-
don tuloilmakanavoinneista aiheutuvaa ylimää-
räistä hormipinta-alaa, joka käytännössä vähentäi-
si vähäisesti asuinkäyttöön tarkoitettua kerrosalaa.

Keskitetyn ja hajautetun ilmanvaihdon välinen 
kustannusero on lähes olematon, mikäli tarkaste-
lun kohteena ovat ainoastaan ilmanvaihtojärjestel-
mään kuuluvat rakenneosat eli ilmanvaihtokojeet, 
-kanavat  ja huoneistokohtaiset päätelaitteet. Varsi-
naiset kustannuserot hajautetun ja keskitetyn ilman-
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Kuva 23. Ilmanvaihdon toteutustavan vaikutus rakennuksen hankintahintaan

vaihdon välillä aiheutuvat keskitetyn IV-ratkaisun 
vaatimasta tilantarpeesta eli suurista IV-konehuo-
neista, joita ei tarvitse rakentaa, mikäli rakennuksen 
ilmanvaihto on toteutettu huoneistokohtaisesti.

Taulukko 7. Ilmanvaihdon toteutustavan vaikutus 
hankkeen laajuuteen ja hankintahintaan

hajautettu keskitetty

huoneistoissa vesikatolla
rungon 
sisällä

Keskipinta-ala m2 66,3 66,3 66,3

Asunnot kpl 48 47 48

Bruttoala brm2 4508 4560 4560

Nettoala m2 3901 3901 3946

Asuinpinta-ala asm2 3163 3163 3163

Tekniset tilat m2 30 30 75

brm2/asm2 1,43 1,43 1,44

Tekniset tilat / 
nettoala

% 0,8% 0,8% 1,9%

Hankintahinta 
(alv 0%)

€ 5629495 5653841 5676931

Hankintahinta 
(alv 22%)

€ 6816490 6846192 6874362

Hankintahinta 
(alv 22%)

€/asm2 2155 2164 2173

%-muutos 0,0% +0,4% +0,8%

Rakennuttajan näkökulmasta keskitetyn ilman-
vaihdon konehuoneiden vaatima tilantarve on ns. 
ei-myytävissä olevaa pinta-alaa, kun taas huoneis-
tokohtaisten ilmanvaihtokojeiden vaatima vähäi-
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nen tilantarve on sisällytetty asuinhuoneistojen 
pinta-aloihin. Rakennusliikkeiden omaperusteisis-
sa asuinkerrostalokohteissa ilmanvaihto toteute-
taan nykyään pääsääntöisesti huoneistokohtaisena, 
toisin kuin kaupungin omassa vuokra-asunto- ja 
Hitas-tuotannossa, joissa asuntojen ilmanvaihto on 
lähes poikkeuksetta toteutettu keskitetysti. Syinä 
tähän voidaan olettaa olevan hajautetun ja keski-
tetyn IV-ratkaisun väliset investointi- ja käyttökus-
tannusten erot sekä keskitetyn IV-järjestelmän hel-
pommin toteutettavissa oleva ylläpito.

jätehuone
Kiinteistön jätehuoltotilojen ominaisuuksia tai nii-
den sijoittelua ei yleensä ohjata kaavamääräysten 
avulla. Toisinaan, etenkin taajaan asutuilla alueilla 
esiintyy kuitenkin määräys, joka estää jätekatoksen 
sijoittamisen tontin piha-alueelle. Kyseinen määrä-
ys edellyttää jätetilojen sijoittamista rakennusrun-
gon sisään joko maantasoon tai kellarikerrokseen ja 
sen tarkoituksena on lisätä pihapiirin viihtyisyyttä.

Usein asuinkerrostalon jätetilat toteutetaan raken-
nuksen pihamaalle jätekatoksina, jolloin niitä ei 
pääsääntöisesti lasketa kerrosalaan kuuluviksi. 
Ainoastaan erityisen massiivisten jätekatos-/ulkoi-
luvälinevarasto-rakennelmien voidaan tapaus-
kohtaisesti katsoa vähentävän tontille osoitettua 
kerrosalaa. Jätehuone puolestaan lasketaan aina 
kerrosalaan kuuluvaksi, mikäli se sijaitsee raken-
nusrungon sisällä maantasokerroksessa. Tällöin 
se saattaa, kunnan rakennusvalvontaviranomaisen 
kannasta riippuen sisältyä kaavassa osoitettuun 
kerrosalaan ja näin ollen vähentää asuinkäyttöön 
tarkoitettua pinta-alaa. Helsingin rakennusvalvon-

taviraston tulkinnan mukaisesti jätetiloja ei lasketa 
kaavakartassa osoitettuun kerrosalaan kuuluvik-
si, jolloin kyseisten tilojen rakentaminen sallitaan 
kaavassa osoitetun kerrosalan lisäksi rakennuslu-
van yhteydessä myönnettävän vähäisen poikkea-
man nojalla.

Kuvassa 24 on esitetty jätetilojen sijoittelua kos-
kevan kaavamääräyksen vaikutus rakennuksen 
hankintahintaan. Vertailutalon mukainen hankin-
tahinta (2158 €/asm2) sisältää jätekatoksen raken-
tamisen pihamaalle, kun vaihtoehtoisessa ratkai-
sussa jätetilat sijoitetaan rakennuksen sisälle 1. 
kerrokseen siten, että niiden vaatimat tilat eivät 
vähennä kaavassa osoitettua kerrosalaa. Tämän 
lisäksi vertailuun valittiin tapaus, jossa jätetilat 
sijoitetaan rakennuksen sisälle ja jossa niiden vaa-
timat tilat sisältyvät kaavassa osoitettuun kerros-
alaan. Jätetilojen sijoittaminen rakennusrungon 
sisälle aiheuttaa keskimäärin n. 15 €/asm2 (0,7 %) 
lisäyksen asuntojen hintoihin.

Taulukossa 8 on esitetty tarkemmin jätehuoneen 
sijoittelusta aiheutuvat muutokset eri tilaryhmien 
laajuuksiin ja hankkeen hankintahintaan. Jäteka-
toksen ja -huoneiden tilantarpeeksi on tässä tar-
kastelussa oletettu 20 m2. Vaihtoehdon 1 mukai-
sesti yhteistiloja ei lasketa kerrosalaan kuuluviksi, 
jolloin rakennuksen yhteistilojen pinta-ala kasvaa 
20 m2 ilman että asuinpinta-alan määrä vähenee. 
Vaihtoehdossa 2 jätehuoneen vaatima tila kas-
vattaa rakennuksen yhteistilojen pinta-alaa 18 m2 
sekä vähentää vastaavasti asuinpinta-alan määrää. 
Tämä pinta-alamuutosten ero (20 vs. 18 m2) aiheu-
tuu siitä, että vaihtoehdossa 2 jätehuoneen sijoitta-

Kuva 24. Jätehuoltotilojen sijoittelun vaikutus rakennuksen hankintahintaan
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minen rakennuksen sisälle vähentää asuinkäyttöön 
tarkoitettua pinta-alaa, mistä aiheutuu yhteistilojen 
määrän väheneminen, mikä edelleen mahdollistaa 
rakennuksen asuinpinta-alan vähäisen lisäyksen.

Tulevaisuudessa uusien asuinalueiden (esim. Jät-
käsaari) jätehuolto tullaan todennäköisesti toteut-
tamaan yhä useammin ns. jätteen putkikeräys-
järjestelmän avulla. Tässä vaiheessa kyseinen 
menetelmä ei kuitenkaan ole yleisesti käytössä 
Suomessa, mistä syystä tämän tarkastelun yhtey-
dessä ei ole käsitelty putkikeräysjärjestelmän aihe-
uttamia muutoksia rakennusten jätehuoltotilojen 
sijoittelussa tai tilantarpeissa.

Taulukko 8. Jätehuoltotilojen sijoittelun vaikutus 
hankkeen laajuuteen ja hankintahintaan

jätekatos 
pihalla

jätehuone rakennuksessa

vertailutalo ei väh. asm2 väh. asm2

Keskipinta-ala m2 66,3 66,3 66,3

Asunnot kpl 48 48 47

Bruttoala brm2 4508 4532 4508

Nettoala m2 3901 3922 3901

Hyötyala hym2 3546 3567 3546

Asuinpinta-ala asm2 3163 3163 3145

Yhteistilat m2 383 404 401

Liikennetilat m2 325 325 325

brm2/asm2 1,43 1,43 1,43

brm2/hym2 1,27 1,27 1,27

Yhteistilat / 
nettoala % 9,8% 10,3% 10,3%

Liikennetilat / 
nettoala % 8,3% 8,3% 8,3%

Hankintahinta 
(alv 0%)

€ 5637000 5674000 5651000

Hankintahinta 
(alv 22%)

€ 6826000 6871000 6843000

Hankintahinta 
(alv 22%) €/asm2 2158 2172 2176

%-muutos 0,0% +0,7% +0,8%

Tässä tarkastelussa liikennetilojen määrä oletet-
tiin vakioksi, vaikka rakennuksen sisälle sijoite-
tun jätehuoneen sijainnista ja kohteen suunnittelu-
ratkaisusta riippuen myös liikennetilojen 
määrä saattaa tapauskohtaisesti lisääntyä. Mikäli 
liikenne tilojen lisääntynyt pinta-ala otettaisiin tar-

kastelussa huomioon, aiheutuisi siitä 0–2 €/asm2 
lisäys rakennuksen hankintahintaan. Kyseinen 
lisäys pitää sisällään oletuksen siitä, että ylimää-
räinen liikenneala saadaan rakentaa porrashuonei-
den 15 m2 ylittävän osan lisäksi, ilman että asuin-
käyttöön tarkoitettu pinta-ala vähenee.

muut tekijät

huoneisto- / talosaunat
Talosaunojen rakentaminen tai niiden toteuttamat-
ta jättäminen liittyy keskeisesti asukkaiden yhteis-
tiloja koskeviin kaavamääräyksiin, rakennusval-
vontaviraston julkaisemaan yhteistilaohjeeseen 
sekä yksittäiselle kohteelle valittuun asiakasseg-
menttiin. Talosaunan rakentaminen saattaa siten 
perustua kaavamääräykseen, joka velvoittaa sau-
naosaston rakentamiseen, rakennusvalvontaviras-
ton yhteistilaohjeeseen, jonka mukaisesti talosau-
na on rakennettava jokaista alkavaa saunatonta 20 
asuntoa kohden tai kohteen asiakasryhmään, jonka 
katsotaan arvostavan yhteiskäyttöön tarkoitettua 
saunatilaa.

Rakennuksen tilaohjelman muotoutumiseen 
ja mahdollisten huoneistokohtaisten saunojen 
rakentamiseen vaikuttavat puolestaan kohteel-
le valitun asiakasryhmän preferenssit. Asuinker-
rostaloille tyypillinen ratkaisu on varustaa osa 
asunnoista huoneistokohtaisilla saunoilla, minkä 
lisäksi rakennukseen sijoitetaan yksi tai useam-
pia asukkaiden yhteiseen käyttöön tarkoitettuja 
talosaunoja.

Saunatilojen rakentamisesta aiheutuvia kustan-
nusvaikutuksia tarkasteltiin vertailemalla huoneis-
to- ja talosaunojen välisiä hintaeroja. Lähtötasoksi 
valittiin vertailutalon tilaohjelma, jonka mukaisesti 
kaikissa asunnoissa on huoneistokohtainen sauna, 
mutta johon ei sisälly talosaunoja. Vaihtoehdos-
sa 1 rakennukseen on huoneistokohtaisten sauno-
jen lisäksi rakennettu 2 talosaunaa. Vaihto ehto 2 
sisältää 2 talosaunaa, mutta ei lainkaan huoneisto-
kohtaisia saunoja. Talosaunojen kooksi oletettiin 
30 m2 / saunaosasto ja ne oletettiin sijoitettavaksi 
rakennuksen 1. kerrokseen siten, että niiden aihe-
uttama liikennetilojen lisäys oli yhteensä 10 m2.

Kuvassa 25 on esitetty yllä mainittujen vaihtoehto-
jen väliset hankintahintojen erot. Kallein ratkaisu 
on vaihtoehto 1, jossa rakennus sisältää huoneisto-
kohtaisten saunojen lisäksi 2 talosaunaa. Kyseinen 
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vaihtoehto on n. 40 €/asm2 (1,8 %) kalliimpi kuin 
vertailutalo. Vaihtoehto 2, joka sisältää 2 talosau-
naa, mutta ei lainkaan huoneistosaunoja on vertai-
lussa mukana olleista ratkaisuista halvin ja se on n. 
50 €/asm2 (2,3 %) halvempi kuin vertailutalo. 

maapohja
Maaperän pohjaolosuhteilla on huomattavan suuri 
vaikutus rakennushankkeen kokonaiskustannuk-
siin. Huonosta maapohjasta aiheutuvat lisäkus-
tannukset aiheuttavat ongelmia erityisesti pääkau-
punkiseudulla, jossa suuri osa uudisrakennuksista 
joudutaan nykyään toteuttamaan heikosti raken-
tamiseen soveltuvalle maaperälle. Huonosta maa-
perästä aiheutuvien rakentamisen lisäkustannusten 
voidaan kuitenkin katsoa olevan hyväksyttävissä, 
sillä yhdyskunta- ja kaupunkirakenteen eheyttämi-
nen on muiden kuin rakennusten investointikus-
tannusten näkökulmasta katsoen suotavaa. 

Tontin huonot pohjaolosuhteet tai rakentamiseen 
soveltumaton topografia lisäävät hankkeen maa- ja 
pohjarakennuskustannuksia. Heikosti kantavalle 
maaperälle rakennettaessa joudutaan rakennuksen 
piha- ja autopaikoitusalueilla usein suorittamaan 
mittavia pohjanvahvistustoimenpiteitä, kuten sta-
bilointia, massanvaihtoa tai syvätiivistystä. Näi-
den lisäksi rakennushankkeiden kokonaiskustan-
nuksia nostavat perustustöistä, kuten paalutuksesta 
tai kantavan alapohjan rakentamisesta aiheutuvat 
ylimääräiset kustannukset.

Helsingin kaupunki on 80-luvulta lähtien vastan-
nut huonoille maapohjille rakennettavien uusien 
asuinalueiden esirakentamiskustannuksista. Esi-
rakentamisen tarkoituksena on luoda rakentamis-

edellytykset heikosti rakentamiseen soveltuville 
alueille, eikä siitä aiheutuvia kustannuksia ole pää-
sääntöisesti sisällytetty rakennusoikeuden myynti-
hintoihin tai tonttien vuokriin.

Rakennusoikeuden myyntihinnat ja maanvuokran 
kapitalisoidut pääoma-arvot määräytyvät mark-
kinaehtoisesti alueen sijainnin perusteella, mistä 
syystä esirakentamiskustannuksia ei voida täysi-
määräisesti sisällyttää tonttien hintoihin tai pää-
oma-arvoihin. Mikäli alueen esirakentamiskustan-
nukset nousevat liian korkeiksi suhteessa alueesta 
saataviin myynti- ja vuokratuloihin, on kaupungin 
näkökulmasta mielekästä tarkastella onko alueen 
toteuttaminen lainkaan kannattavaa alueellisella 
tasolla. Yksittäisten tonttien kohdalla kaupungin 
maksettaviksi tulevat esirakentamiskustannukset 
saattavat kuitenkin hyväksyttävästi ylittää tontista 
saatavan myyntihinnan tai sen pääoma-arvon. Esi-
merkiksi kuvitteellista, Pohjois-Helsingissä sijait-
sevaa valtion tukemalle asuntotuotannolle osoi-
tettua tonttia tarkasteltaessa saatettaisiin huomata, 
että alueen esirakentamis- ja maaperän puhdistus-
kustannukset ovat suuremmat kuin 350 €/kem2. 
Tällöin kaupungin maksettavaksi tulevia esiraken-
tamiskustannuksia ei kyseisen tontin osalta saa-
taisi katettua tontin myyntihinnalla, jota rajoittaa 
kyseiselle alueelle määritelty enimmäistonttihinta 
(ARA: hintavyöhyke IV / 2009; 350 €/kem2).

Huonon maapohjan aiheuttamia ylimääräisiä 
perustuskustannuksia ei oteta erikseen huomioon, 
eikä niihin perustuen myönnetä helpotuksia val-
tion korkotukemien asuntokohteiden rakennuskus-
tannusten tai hankinta-arvojen kohtuullisiksi kat-
sottuja ylärajoja määriteltäessä. Mikäli yksittäisen 
korkotukikohteen hankinta-arvon oletetaan pysy-
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vän vakiona, saavat huonosta maaperästä aiheu-
tuvat ylimääräiset perustuskustannukset aikaan 
vastaavan suuruisen aleneman muissa rakennus-
kustannuksissa. Näin ollen huonolle maaperälle 
rakennettavan kohteen on oltava muilta rakennus-
kustannuksiltaan riittävän alhainen, jotta kohteen 
hankinta-arvo ei nouse liian suureksi. Samaa peri-
aatetta voidaan soveltaa myös vapaarahoitteisten 
kohteiden suunnittelussa, jolloin on mielekästä 
tarkastella kannattaako huonolle maaperälle sijoit-
taa suunnitteluratkaisultaan kallista rakennusta, 
mikäli se saa aikaan kohtuuttoman suuren nousun 
rakennuksen hankintahinnassa.

Kuvassa 26 on esitetty korkotuetun rakennushank-
keen hankinta-arvojen enimmäismäärät asunnois-
ta perityn neliövuokran funktiona. Toisin sanoen 
kuvasta nähdään asuntojen kokonaisneliövuokrien 
asettamat hankkeiden korkeimmat hyväksyttävissä 
olevat hankinta-arvot. Kullekin vuokratasolle sal-
litut hankinta-arvot on laskettu käyttäen annuiteet-
ti- eli tasaerälainaa 35 vuoden laina-ajalla ja 4 % 
korolla, minkä lisäksi ylläpitovuokran osuudeksi 
kokonaisvuokrasta on oletettu 3,5 €/asm2/kk. Vaih-
toehto 1 kuvaa tapausta, jossa maaperä ei aiheuta 
ylimääräistä lisäystä kohteen hankinta-arvossa ja 
vaihtoehto 2 tapausta, jossa huonosta maaperästä 
aiheutuva hankinta-arvon lisäys on 300 €/asm2.

Kuvasta nähdään esimerkiksi, että rakennuksen 
hankinta-arvo voi olla korkeintaan n. 2600 €/asm2 
silloin kun kohde on toteutettu hyvälle maaperälle 
(vaihtoehto 1) ja kun peritty kokonaisvuokra on 15 
€/asm2/kk. Jos vuokrataso on 10 €/asm2/kk ja maa-

perästä aiheutuvat lisäkustannukset 300 €/asm2, 
voi hankinta-arvo olla korkeintaan n. 1200 €/asm2. 
Näin alhaista hankinta-arvoa ei voida pitää realisti-
sena, joten vuokran asettaminen tasolle 10 €/asm2/
kk edellyttäisi todennäköisesti vuokrantasausta ole-
massa olevan vuokra-asuntokannan kesken.

Taulukko 9. Kohteen kokonaisvuokratason 
perusteella lasketut hankinta-arvojen 
enimmäismäärät

Maaperästä aiheutuvat lisäkust. [€/asm2]

0 150 300

Kokonaisvuokra 
[€/asm2] Hankinta-arvon enimmäismäärä

8 1016 866 716

9 1242 1092 942

10 1468 1318 1168

11 1694 1544 1394

12 1920 1770 1620

13 2146 1996 1846

14 2371 2221 2071

15 2597 2447 2297

16 2823 2673 2523

17 3049 2899 2749

18 3275 3125 2975

19 3501 3351 3201

20 3726 3576 3426

Taulukossa 9 on esitetty kuvan 26 mukaiset han-
kinta-arvojen enimmäismäärät kohteen vuokra-
taso sekä maaperästä aiheutuvat lisäkustannukset 
huomioiden. ARA:n 09/2008-09/2009 välisenä 
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aikana hyväksymien, pääkaupunkiseudulla sijait-
sevien ja vuokratontille toteutettujen korkotuki-
kohteiden keskimääräinen hankinta-arvo on ollut 
n. 2500 €/asm2. Taulukkoon on merkitty punaisella 
hankinta-arvot, jotka sijoittuvat ± 20 % vaihtelu-
välille (2000-3000 €/asm2) em. keskimääräisestä 
hankinta-arvosta.

Autopaikoitus
Autopaikkojen rakentamiskustannukset vaihte-
levat voimakkaasti maaperän laadusta ja alueen 
rakentamistehokkuudesta riippuen. Huonot maa-
peräolosuhteet lisäävät pysäköintialueiden ja -lai-
tosten pohjanvahvistus- ja perustuskustannuksia. 
Rakentamistehokkuuden kasvattaminen puoles-
taan johtaa paikoituskustannusten lisääntymiseen, 
koska tällöin yhä suurempi osa autopaikoista on 
toteutettava joko maan alle tai monitasoiseen 
pysäköintilaitokseen. Alla on lueteltu suuntaa-
antavia rakennuskustannuksia eri tavoin toteute-
tuille autopaikoille:

• maantasopaikoitus 4 200 €/ap
• pysäköintikansi 7 000–10 000 €/ap
• pysäköintitalo 20 000 €/ap
• pysäköinti kellarissa 25 000–45 000 €/ap
• pysäköinti kallioluolassa 35 000–50 000 €/ap

Autopaikkojen toteuttamistavasta riippuen, pysä-
köintiratkaisujen aiheuttamat lisäkustannukset 
maantasopaikoitukseen nähden ovat kaupungin 
eri alueille toteutetuissa asuinkerrostalokohteis-
sa aiheuttaneet keskimäärin 0–12 % lisäyksen 
hankkeiden rakennuskustannuksiin. Tämä vastaa 

n. 0–300 €/asm2 lisäystä rakennusten hankinta-
arvoissa, mikäli rakennuskustannuksiksi oletetaan 
2500 €/asm2. Vertailun vuoksi, ARA:n kohtuulli-
siksi katsomien autopaikoituskustannusten yläraja 
on n. 30 000 €/ap, mikä tarkoittaa n. 220 €/asm2 
lisäystä asuntojen hankintahinnoissa, mikäli tavan-
omaisen maantasopaikoituksen kustannuksiksi 
oletettaisiin 4200 €/ap ja asemakaavassa määritel-
ty autopaikkavaatimus olisi 1 ap/118 kem2.

Tässä tarkastelussa on tutkittu rakentamiste-
hokkuuden ja autopaikkojen rakentamisesta 
aiheutuvien kokonaiskustannusten välistä riip-
puvuutta. Taulukossa 10 on esitetty tarkastelun 
laskentaolettamat.

Taulukko 10. Autopaikkakustannusten 
laskentaolettamat
Tontin koko 4500 m2

Autopaikkavaatimus 120 kem2/ap
Rakentamisoikeustehokkuus 1,17 kem2/asm2

Tehokkuus, jonka jälkeen 
lisäautopaikat on sijoitettava maan 
alle

0,8

Tehokkuus, jonka jälkeen kaikki 
autopaikat on sijoitettava maan 
alle

1,5

AP kustannukset (maantaso) 4 200 €/ap
AP kustannukset (kellari) 30 000 €/ap

Kuvassa 27 on esitetty rakentamistehokkuuden 
ja autopaikoituksen kokonaiskustannusten väli-
nen riippuvuus. Kuvaajan muodosta nähdään, että 
kokonaiskustannukset kasvavat hitaasti tehokkuu-
teen 0,8 asti, minkä jälkeen osa autopaikoista on 
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toteutettava maan alle. Tästä aiheutuvasta kus-
tannuslisäyksestä johtuen kokonaiskustannuk-
set kasvavat aiempaa jyrkemmin tehokkuuden 
ollessa välillä 0,8-1,5. Tehokkuuden kasvaessa 
yli 1,5:n, on kaikki autopaikat sijoitettava maan 
alle, mistä aiheutuva kustannuslisäys on näh-
tävissä pystysuorasta noususta autopaikkojen 
kokonaiskustannuksissa.

Kuvassa 28 on esitetty edellä mainittujen laskenta-
olettamien mukaiset autopaikkakustannusten 
osuudet yksittäisen rakennuksen hankintahinnasta. 
Kuvasta nähdään, että autopaikoituksen järjestä-
misestä aiheutuva osuus rakennuksen hankintahin-
nasta on n. 40 €/asm2, kun tehokkuus on alle 0,8. 
Tehokkuuden ollessa välillä 0,8-1,5, paikoituk-
sesta aiheutuvat kustannukset kasvavat hidastuen 
n. 160 €/asm2 asti. Tämä johtuu siitä, että maan-
tasoon sijoitettujen autopaikkojen muuta paikoi-
tusta halvemmat rakentamiskustannukset tulevat 
jaetuiksi tasan alueen asuinpinta-alan suhteen. 
Tehokkuuden ylittäessä 1,5, kaikki autopaikat on 
sijoitettava maan alle, jolloin autopaikoituksen 
osuus rakennuksen hankintahinnasta on n. 290 €/
asm2. 
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 4. Yhteenveto

Yksittäisen rakennushankkeen investointikus-
tannusten suuruus määräytyy pääosin hankkeen 
ohjelmointi- ja suunnitteluvaiheiden aikana. Han-
keohjelmavaiheessa päätetään mm. rakennuksen 
sijainti, joka tontin pohjaolosuhteista riippuen 
saattaa aiheuttaa huomattavan lisäyksen rakennuk-
sen/piha-alueen perustus- ja pohjanvahvistuskus-
tannuksissa. Hankkeen suunnitteluvaiheen aikana 
luodaan rakennuksen tila-ohjelman mukaiset suun-
nitelmat, joista aiheutuvien rakennuskustannus-
ten lopulliseen tasoon vaikuttavat useat eri tekijät, 
kuten tilaajan asettamat laatutavoitteet sekä raken-
tamista ohjaavat lait, säädökset ja määräykset. 

Tämän raportin pääasiallisena tarkoituksena 
on käsitellä kaavamerkinnöistä ja -määräyksis-
tä aiheutuvien tekijöiden investointitaloudellisia 
vaikutuksia. Laskelmissa ei ole otettu huomioon 
tarkastelun kohteina olleiden tekijöiden vaikutuk-
sia rakennusten elinkaarenaikaiseen talouteen tai 
ns. ei-taloudellisesti mitattavissa oleviin arvoihin, 
kuten asuinympäristön viihtyvyyteen. 

Luvussa 3 esitettyjen kustannustarkastelujen suo-
rittamiseksi luotiin kuvitteellinen rakennus, ns. 
vertailutalo, joka kuvaa massoittelultaan yksinker-
taista 3-lamellista ja 5-kerroksista asuinkerrosta-
loa. Raportissa tarkasteltujen tekijöiden aiheutta-
mien kustannusvaikutusten havainnollistamiseksi, 
niiden aiheuttamat muutokset rakennuksen han-
kintahinnassa on aina esitetty suhteessa vertailu-
talolle laskettuun hankintahintaan. Vertailutalolle 
oletetut perusominaisuudet olivat;

• 3-lamellinen, 5-kerroksinen asuinkerrostalo
• bruttoala; 4508 m2

• asuinpinta-ala; 3163 m2

• asuntojen lukumäärä 48, keskipinta-ala 66,3 m2

• hankintahinta 2158 €/asm2

Vertailutalon tilaohjelma ja tarkemmat ominaisuu-
det on esitetty luvussa 3.1. Kohteen hankintahinta 
/ hankinta-arvoerittelyt on esitetty liitteissä 1 ja 2.

Suoritetut laskennat osoittivat, että kustannus-
tarkastelujen kohteena olleet kaavamerkinnät 
ja -määräykset voidaan jakaa merkittävyytensä 
perusteella pääpiirteittäin kahteen ryhmään. Kus-
tannusvaikutuksiltaan merkittävämmän ryhmän 
muodostavat taulukossa 11 esitetyt rakennuksen 
talotyyppiä, kerroslukua, runkosyvyyttä, julki-
sivumateriaalia sekä asuntojen keskipinta-alaa 
määrittelevät tekijät. Kustannusvaikutuksiltaan 
vähäisemmän ryhmän muodostavat taulukossa 12 
esitetyt rakennuksen kattotyyppiä, yhteis- / liiken-
ne- / teknisten tilojen laajuutta ja sijoittelua sekä 
yhteistilojen ja kerrosalan välistä laskentaperustet-
ta koskevat kaavamääräykset. 

Taulukkojen 11 ja 12 ulkopuolelle jätettiin kau-
kolämmön liittymisvelvollisuutta koskevan kaa-
vamääräyksen kustannusvaikutukset, koska kau-
kolämmöllä varustetun rakennuksen todettiin 
olevan investointikustannuksiltaan halvempi kuin 
vastaavan öljylämmitteisen rakennuksen. Myös-
kään erkkereiden rakentamisesta aiheutuvia kus-
tannusvaikutuksia ei sisällytetty alla esitettyihin 
taulukoihin, sillä niiden rakentamisesta aiheutuvat 
rakennuskustannusten lisäykset vaihtelevat suu-
resti erkkerin ulkomitoista riippuen.
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Taulukko 11. Kustannusvaikutuksiltaan merkittävät tekijät
Kerrosluku

2 , ei hissiä krs +0,1% -rakennuksen suhteelliset rakennuskustannukset 
alenevat kerrosluvun kasvaessa
-rakennuskustannusten aleneminen hidastuu 
kerrosluvun kasvaessa

2 krs +6,7%

3 krs +2,3%

4 krs +0,2%

5 krs 0,0%

6 krs -0,6%

7 krs -0,9%

8 krs -1,1%

Runkosyvyys
10 m +2,3% -rakennuksen suhteelliset rakennuskustannukset 

alenevat runkosyvyyden kasvaessa11 m +1,2%

12 m +0,4%

12,5 m 0,0%

13 m -0,3%

14 m -0,9%

15 m -1,4%

Asuntojen keskipinta-ala
42 asm2 +13,4% -rakennuksen suhteelliset rakennuskustannukset 

laskevat asuntojen keskipinta-alan kasvaessa
-rakennuskustannusten aleneminen hidastuu 
asuntojen keskipinta-alan kasvaessa

47 asm2 +8,7%

54 asm2 +5,1%

57 asm2 +3,6%

60 asm2 +2,3%

63 asm2 +1,0%

66 asm2 0,0%

70 asm2 -1,1%

73 asm2 -2,0%

75 asm2 -2,5%

78 asm2 -3,1%

89 asm2 -4,9%

94 asm2 -4,6%

Julkisivumateriaali
harjattu elementtirak. -4,1% -elementtirakenteinen julkisivu on 

rakennuskustannuksiltaan halvin
-julkisivupinnan rappaus tai sen toteuttaminen 
luonnonkivipintaisena kasvattaa 
rakennuskustannuksia

sileä elementtirak. -3,8%

hiekkapuh. elementtirak. -3,2%

tiililaatta elementtirak. -2,8%

klinkkeri elementtirak. -2,3%

tiili 130mm muurattu -0,5%

tiili+ohutrap. muurattu. 0,0%

lämpörappaus elementtirak. +0,6%

1.krs graniitti muurattu. +0,9%

graniitti 15mm muurattu +4,2%

Talotyyppi
lamellitalo 0,0% -lamellitalo on rakennuskustannuksiltaan halvempi 

kuin vastaavan laajuiset kolme pistetaloa3 pistetaloa +3,0%
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Taulukko 12. Kustannusvaikutuksiltaan vähäiset tekijät

Kerrosluku
2 , ei hissiä krs +0,1% -rakennuksen suhteelliset rakennuskustannukset 

alenevat kerrosluvun kasvaessa
-rakennuskustannusten aleneminen hidastuu 
kerrosluvun kasvaessa

2 krs +6,7%

3 krs +2,3%

4 krs +0,2%

5 krs 0,0%

6 krs -0,6%

7 krs -0,9%

8 krs -1,1%

Runkosyvyys
10 m +2,3% -rakennuksen suhteelliset rakennuskustannukset 

alenevat runkosyvyyden kasvaessa11 m +1,2%

12 m +0,4%

12,5 m 0,0%

13 m -0,3%

14 m -0,9%

15 m -1,4%

Asuntojen keskipinta-ala
42 asm2 +13,4% -rakennuksen suhteelliset rakennuskustannukset 

laskevat asuntojen keskipinta-alan kasvaessa
-rakennuskustannusten aleneminen hidastuu 
asuntojen keskipinta-alan kasvaessa

47 asm2 +8,7%

54 asm2 +5,1%

57 asm2 +3,6%

60 asm2 +2,3%

63 asm2 +1,0%

66 asm2 0,0%

70 asm2 -1,1%

73 asm2 -2,0%

75 asm2 -2,5%

78 asm2 -3,1%

89 asm2 -4,9%

94 asm2 -4,6%

Julkisivumateriaali
harjattu elementtirak. -4,1% -elementtirakenteinen julkisivu on 

rakennuskustannuksiltaan halvin
-julkisivupinnan rappaus tai sen toteuttaminen 
luonnonkivipintaisena kasvattaa 
rakennuskustannuksia

sileä elementtirak. -3,8%

hiekkapuh. elementtirak. -3,2%

tiililaatta elementtirak. -2,8%

klinkkeri elementtirak. -2,3%

tiili 130mm muurattu -0,5%

tiili+ohutrap. muurattu. 0,0%

lämpörappaus elementtirak. +0,6%

1.krs graniitti muurattu. +0,9%

graniitti 15mm muurattu +4,2%

Talotyyppi
lamellitalo 0,0% -lamellitalo on rakennuskustannuksiltaan halvempi 

kuin vastaavan laajuiset kolme pistetaloa3 pistetaloa +3,0%

Kattotyyppi
tasakatto 0,0% -harja- ja lapekatto ovat rakennuskustannuksiltaan kalliimpia kuin tasakatto
harjakatto +0,3%
lapekatto +0,8%

Yhteistilojen karsinta
rakvv:n ohjeen 
mukaiset

0,0% -yhteistilojen poisjättäminen rakennuksen tilaohjelmasta alentaa 
rakennuskustannuksia

harraste -0,7%
pesu-/kuiv.tilat -1,0%
harr.-/pesu-/kuiv.tilat -1,8%

Yhteistilojen sisältyminen kaavassa osoitettuun kerrosalaan
eivät sisälly 0,0% -yhteistilojen sisällyttäminen kaavassa osoitettuun kerrosalaan kasvattaa 

rakennuskustannuksiasisältyvät +2,5%
Liikennealan lisäys (1.krs porrashuoneesta oltava yhteys läpi talon)

0 m2 0,0% -liikennealan lisäys kasvattaa rakennuskustannuksia
30 m2 +0,6%
40 m2 +0,8%
50 m2 +1,0%
60 m2 +1,1%

IV-ratkaisu / IV-konehuoneen sijoittelu
hajautettu 0,0% -IV-konehuoneen sijoittaminen rakennusrungon sisälle kasvattaa 

rakennuskustannuksiakesk. katolla +0,4%
kesk. rungon sis. +0,8%

Jätehuoltotilojen sijoittaminen pihamaalle
sallittu 0,0% -jätehuoltotilojen sijoittaminen rakennusrungon sisälle kasvattaa 

rakennuskustannuksiaei sallittu +0,7%

Taulukosta 11 ja erityisesti taulukosta 12 on näh-
tävissä, etteivät tarkastelujen kohteina olleiden 
yksittäisten tekijöiden aiheuttamat kustannusvai-
kutukset ole suuruudeltaan erityisen huomatta-
via. Käytännössä osa kyseessä olevista tekijöistä 
esiintyy kuitenkin usein samanaikaisesti, mistä 
syystä tarkastelun kohteeksi valittiin vielä kolme 
esimerkkitapausta, joiden avulla tutkittiin kaava-
merkintöjen ja -määräysten, maaperäolosuhtei-
den sekä autopaikoituksen toteutustavan aiheutta-
mia kokonaisvaikutuksia vertailutalon mukaisen 
rakennuksen hankintahintaan. 

Taulukossa 13 on esitetty kolme vertailutalon omi-
naisuuksiin perustuvaa rakennusta, joiden tarkoi-
tuksena on kuvata vertailutalon ns. enimmäis- ja 
vähimmäishankintahintoja. Tapaus 1 kuvaa raken-
nusta, joka sijaitsee alueella, jonka asemakaava ei 
aseta velvoitteita erityisen kalliiden suunnittelu-

ratkaisujen käytölle. Tapaus 2 kuvaa vertailutalon 
mukaista rakennusta ja tapaus 3 rakennusta, joka 
on kaavamerkinnöistä ja -määräyksistä johtuen 
suunnitteluratkaisultaan kallis. Kaikille taulukossa 
13 esitetyille tekijöille, kuten rakennuksen talotyy-
pille, kerrosluvulle tai asuntojen keskipinta-alal-
le ei välttämättä ole tosiasiallista mahdollisuutta 
määritellä erityistä vaihtoehtoa tai vaihteluväliä 
kaavaa laadittaessa, mistä syystä kyseisten tekijöi-
den oletettiin tässä tarkastelussa pysyvän vakioina.

Taulukossa 13 esitetty hankintahinta 1 kuvaa 
rakennusten hankintahintoja olettaen niiden sijait-
sevan hyvällä maapohjalla ja ottaen huomioon 
ainoastaan kaavasta aiheutuvat kustannusvaiku-
tukset. Hankintahinta 2 kuvaa rakennusten han-
kintahintoja sisältäen lisäksi maaperäolosuhteista 
ja pysäköintiratkaisun toteutustavasta aiheutuvat 
kustannusvaikutukset.
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Taulukon 13 mukaisesti, kaavamerkinnöistä ja 
-määräyksistä aiheutuvat muutokset vertailutalon 
mukaisen rakennuksen hankintahinnassa (han-
kintahinta 1) ovat enimmillään n. 250 €/asm2, 
joka vastaa n. 11 %:a vertailutalon hankinta-
hinnasta. Mikäli rakennusten hankintahinnois-
sa otetaan kaavasta aiheutuvien lisäkustannusten 
lisäksi huomioon myös huonosta maaperästä ja 
pysäköintiratkaisujen eroista aiheutuvat kustan-
nukset (hankintahinta 2), muodostuu vaihtoeh-
tojen 1 ja 3 väliseksi hankintahintojen eroksi n. 
720 €/asm2, joka vastaa n. 33 %:a vertailutalon 
hankintahinnasta. 

Huonosta maaperästä aiheutuvien lisäkustannus-
ten laskenta suoritettiin Kustannustieto Takun 
avulla ja niiden suuruudeksi saatiin n. 140 €/asm2. 
Maanalaisen pysäköinnin aiheuttamiksi lisäkus-
tannuksiksi maantasopysäköintiin nähden oletet-

Kaavan asettamat vaatimukset / suunnitteluratkaisujen kalleus

Kustannustekijä Halpa Vertailutalo Kallis

Talotyyppi lamelli lamelli lamelli

Kerrosluku 5 5 5

Runkosyvyys 14 m 12,5 m 11 m

Keskipinta-ala 66,3 m2 66,3 m2 66,3 m2

Julkisivumateriaali elem. tiili/ohutrap. tiili/ohutrap./1.krs gran.

Kattotyyppi tasakatto tasakatto lapekatto

Katemateriaali kumibitumikermi kumibitumikermi pelti

Porrashuoneen läpikuljettavuus ei ei kyllä

IV-konehuoneen sijainti katolla katolla rakennuksessa

Jätehuoltotil. sijainti pihalla pihalla rakennuksessa

Hankintahinta 1. 2040 €/asm2 2158 €/asm2 2285 €/asm2

Maaperä kantava kantava savi 20m

Autopaikoitus maantaso maantaso/katos kellari

Hankintahinta 2. 2005 €/asm2 2158 €/asm2 2725 €/asm2

Taulukko 13. Kaavamerkintöjen ja -määräysten, maaperäolosuhteiden ja autopaikoituksen toteutustavan 
vaikutus rakennuksen hankintahintaan.

tiin tässä tapauksessa 30 000 €/ap (alv 22 %), joka 
vastaa n. 300 €/asm2 lisäystä suunnitteluratkaisul-
taan kalliin rakennuksen hankintahinnassa.

Tämän raportin yhteydessä tarkasteltujen kaava-
merkintöjen ja -määräysten aiheuttamat lisäyk-
set rakennusten hankintahinnoissa eivät osoittau-
tuneet erityisen huomattaviksi verrattuina esim. 
huonon maaperän tai kalliin pysäköintiratkaisun 
järjestämisestä aiheutuviin lisäkustannuksiin. On 
kuitenkin huomattava, että tässä raportissa esite-
tyt kustannustarkastelut ovat teoreettisia laskelmia 
rakennusten investointikustannuksiin vaikuttavista 
tekijöistä ja että todellisuudessa jokainen raken-
nushanke on sille asetettujen tavoitteiden, toteut-
tamisajankohdan sekä kustannustensa suhteen 
yksilöllinen. Siten yksittäisen rakennuksen han-
kintahinnan muodostumiseen vaikuttavat suures-
ti toteutettavaksi valittu suunnitteluratkaisu sekä 
toteuttamisajankohdan suhdannetilanne.
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liite 1

.

10.10.2009

		Tutkimuskäyttö
Helsingin	Kaupunki,	Taske

HANKINTAHINTA,	UUDIS	-	PÄÄRYHMITTÄIN

Hanke:

1	1	1.Kerrostalo,	3700kem2,	66,3	asm2
Vaihe:
Paikkakunta: Helsinki
Haahtela-ind.: 81,0	/	1.2009
Hintataso: 77,5	/	6.2009
Laajuus: 3	901	m2,	4	508	brm2,	14	044	rm3
Hankekoko: 4	508	brm2
Jakaja: 3	163	asm2

 TAVOITEHINTA

Talo	2000	Hankenimikkeistö € €	/asm2 %

1 Rakennusosat
11		Alueosat 230	000 4,173

12		Talo-osat 1	628	000 28,9515

13		Tilaosat 1	048	000 18,6331

Yhteensä 2 906 000 51,6919

2 Tekniikkaosat
21		Putkiosat 305	000 5,496

22		Ilmanvaihto-osat 117	000 2,137

23		Sähköosat 211	000 3,767

24		Tieto-osat 34	000 0,611

25		Laiteosat 183	000 3,258

Yhteensä 850 000 15,1269

3 Hanketehtävät
31		Hankkeen	johtotehtävät 303	000 5,496

32		Suunnittelutehtävät 231	000 4,173

33		Rakentamisen	johtotehtävät 735	000 13,0232

34		Työmaatehtävät 224	000 4,071

Yhteensä 1 494 000 26,5472

RAKENNUS 5 250 000 93,11 660

4 Kiinteistötehtävät

41		Maa-aluetehtävät 146	000 2,646

42		Rahoitus	ja	markkinointi 136	000 2,443

Yhteensä 282 000 5,089

KIINTEISTÖ 5 532 000 98,11 749
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 TAVOITEHINTA

Talo	2000	Hankenimikkeistö € €	/asm2 %

5 Käyttäjätehtävät
51		Tilavarustus

52		Toiminnan	ylläpito

Yhteensä

6 Hankevaraukset
61		Suunnitelma-	ja	hintamuutokset 63	000 1,120

62		Muut	varaukset 42	000 0,713

Yhteensä 105 000 1,933

HANKE 5 637 000 100,01 782

Arvonlisävero	22%	(ei	sis.	tontin	hankintaa	ja	hankerahoitusta) 1	189	000 376

HANKE YHTEENSÄ 6 826 000 2 158

Sivu	2/2
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HANKINTA-ARVOERITTELY 	Asunto-osa

	Muut	tilat

	Hanke	yhteensä

1. RAKENNUSKUSTANNUKSET alv 0%
€ %

A. Urakat 1. 4	137	000 75,7

2. 316	000 5,8

3. 122	000 2,2

4. 245	000 4,5

5. 0,0

6. 0,0

7. 0,0

4	820	000 88,2

B. Erillis- 1. Tarvikkeet	ja	laitteet	asennuk-
hankinnat

2.

3.

0 0,0

C. Yleiskus- 1. Suunnittelu-	ja	asiantuntijapalkkiot
tannukset

g) 231	000
231	000 4,2

2. Rahoitus-	ja	rakennuttamiskulut

136	000

303	000
439	000 7,6

Rakennuskustannukset (A+B+C) yhteensä 5 490 000 100,0

a)	rahoituskulut………………………………..

c)	LVI-suunnittelu………………………………

LV-tekniset	työt…………………………………

Alustava	rakennuskustannuserittely

89

2 108

d)	sähkösuunnittelu…………………………

282	000

e)	pohjatutkimus……………………………….

b)	rakennuttamiskulut	1)………………………

506	000

1)	Rakennuttamiskuluihin	voi	sisältyä	mm.	projektin	johto,	kustannussuunnittelu,	vastuut,	valvojan	palkkio,	lupamaksut,	kopio-	ja	markkinointikulut.

Us-jm

b)	rakennesuunnittelu…………………………

f)		talotekniikan	valvonta	………………………

Ilmastointityöt……………………………………

a)	rakennussuunnittelu…………………………

sineen	(erittely	liitteenä)………………………

1	859

122

47

95

1	596

Asm²/brm²Bruttoala,brm²

Us-jm/brm² Tilavuus,	rm³

Rak.tekn.työt/kokonaisurakka…………………

Sijaintikunta

Postiosoite E-mail

Rakennushankkeen	osoite

PuhelinRakennuttaja	(yritys,	yhdyshenkilö) Fax

Sähkötyöt………………………………………

0,70

		Lopullinen	rakennuskustannuserittely

386	000

149	000

14	044

€

66,348

sis.alv

4	508,03 163,0

€/asm²

160

Yhteensä

0

282	000

136	000

Vaihde	020	610	125

370	000 117

89

43

Puhelin

Uudisrakentaminen

DnroRakennushankkeen	Y-tunnus

Vertailutalo
Rakennushanke	(nimi,	apunimi)

Sallittu	kerrosala,	kem²Käytetty	kerrosala,	kem² Kpa,	asm²Asuntoala	yht.,asm² Asuntojen	lkm

5	881	000

6 669 000

5	047	000

299	000

Asumisen	rahoitus-	ja	kehittämiskeskus
Lomake	ARA	90/06 Sivu	1/2 PL	30	(Vesijärvenkatu	11	A)

15141		LAHTI

liite 2
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alv 0%
€

D.   Autopaikoitus,	rakentamisen	lisäkustannus
0

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7. Muu: 48	000
48	000

     2b Alueelliset liittymismaksut

1.

2.

3.

4.
0

1.

2.

3.

4. Muut	maapohjakustann.	(erittely	liitteenä)

5. 98	000
( kk:lta)		ja	vuosivuokra

98	000

5 636 000

4. EI LAINOITETTAVAT KUSTANNUKSET (erittely liitteenä)

1.

5 636 000

Tontin	ostohinta……………………………………

6 826 000

0

59	000
59	000

Vesijohto……………………………………………

Kaapeli-TV…………………………………………

Yhteensä

Alueellinen	yhteistila………………………………

Alueellinen	esirakentaminen………………………

Puhelin………………………………………………

Kaukolämpö……………………………………….

Viemäri………………………………………………

Alueellinen	VSS……………………………………

31

98	000

98	000

31

Varainsiirtovero……………………………………

HANKINTA-ARVO (1 - 4 YHT.)

Kiinteistövero………………………………………

18,0
Tontin	vuokra	rakennusajalta……………………

(esim.	tontin	mittaus,	lohkominen)………………

Nimen	selvennys

Paikka	ja	päiväys Allekirjoitus

2. LIITTYMISMAKSUT
     2a Liittyminen verkostoihin

urakkasumman	osa	(erityistapaukset)………………………… 0

19

Sähkö………………………………………………

19

€/asm²

2 158

Alueellinen	autopaikoitus…………………………

sis. alv

Lisätietoja

3. MAAPOHJAKUSTANNUKSET

2 158

LAINOITUSARVO (1 - 3 YHT.) 6 826 000

Asumisen	rahoitus-	ja	kehittämiskeskus

€

15141		LAHTI

Puhelin
Lomake	ARA	90/06 Sivu	2/2 PL	30	(Vesijärvenkatu	11	A) Vaihde	020	610	125
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