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Rakennuskustannukset nousevat jatkuvasti ja ne vaikuttavat uusien asuntojen hintoihin korot-
tavasti. Uusien asuntojen hinnat ovat nousseet vuosituhannen vaihteesta vuosi vuodelta. Raken-
nuskustannukset muodostuvat suurelta osin jo hankkeen asemakaavoituksen vaiheessa. Työssä 
tutkitaan asemakaavoitusta, aluerakentamista ja asemakaavamääräyksiä uusien asuinrakennus-
kohteiden ja aluehankkeiden kannalta. 

 Työssä selvitetään, miten kaavoitus vaikuttaa rakennuskustannuksiin. Kustannuksia aiheut-
tavat kaavamääräykset eritellään ja niiden erilaiset määreet ja mahdollisuudet käydään läpi. 
Työssä etsitään ratkaisuja kaavoituksesta aiheutuneiden määräyksien kustannusten minimoimi-
seen sekä löytämään ratkaisuja tai keinoja, miten aluehankkeissa pystyttäisiin tuottamaan laa-
dukkaampia ja monipuolisempia asuinympäristöjä tehokkaammin kaavamääräysten puitteissa. 
Tutkimus toteutettiin kirjallisuustutkimuksena käyttäen alan toimijoiden julkaisemia tutkimuksia ja 
tuloksia, aikaisempia opinnäytetöitä, maankäyttö- ja rakennuslakia, rakennusmääräyskokoelmia 
ja muita rakennusalan julkaisuja. 

Ilmastonmuutoksen vaikutuksesta ja siihen reagoidessa rakentamiseen on tulossa lisää uusia 
määräyksiä ja vaatimuksia, jotka nostavat rakentamisen hintaa entisestään. Uusi maankäyttö- ja 
rakennuslaki tulee asettamaan reunaehtoja rakentamisen ja rakennusten ilmastotavoitteista. Ra-
kennusten tulee jatkossa olla energiatehokkaampia, omavaraisempia energian tuotannossa, va-
rautuneempia lisääntyviin sään ääriolosuhteisiin ja hulevesien lisääntymiseen. Rakentamisen tu-
lee olla mahdollisimman tehokasta ja tietenkin taloudellista, jotta rakennushankkeesta saadaan 
suurin mahdollinen hyöty kaikille osapuolille.  

Asemakaavoituksessa kunta määrittää alueet eri käyttötarkoituksiin ja rakennusten erilaisia 
ominaisuuksia. Asemakaavassa voidaan tarkasti määrätä rakennettavaksi kiinteistöön erilaisia 
asioita ja eri tavoilla. Nämä määräykset voivat nostaa tavanomaisen hankkeen rakennuskustan-
nukset jopa 33 % korkeammiksi. Ylimääräiset kaavamääräykset voivat aiheuttaa hankkeen muut-
tumisen kannattamattomaksi tavanomaiseen hankkeeseen verrattuna. Jotta rakentamisen hinta 
ei tulevaisuudessa kasvaisi ainakaan entistä nopeammin, pitää pyrkiä karsimaan rakentamisen 
turhia kustannuksia, ennen kuin asetetaan uusia kustannuksia lisääviä vaatimuksia tai määräyk-
siä. 

Kaavamääräysten muodostama lisäkustannus rakennuskustannuksiin on monen määräyksen 
summa. Osaa määräyksistä voidaan keventää osoittamalla tietynlaisia tehostamisen keinoja esi-
merkiksi pysäköinnissä, joka voi olla hankkeen toteutumisen kannalta kriittinen säästö. Kaavoi-
tuksessa määrättäviä kalliita yhteistiloja kannattaa keskittää useamman rakennuksen kesken, jol-
loin tilojen kustannukset pienenevät asuntoa kohden, tilat pystytään luomaan laadukkaampina 
sekä tilojen käyttöaste paranee. Rakennuttaja ei kuitenkaan pysty vaikuttamaan kaikkiin kaava-
määräyksiin, joten tulevaisuudessa kunnan kaavamääräysten tulisi olla joustavampia tai kaavoit-
tajan tietoisuutta kaavamääräysten kustannusvaikutuksista pitäisi lisätä. 
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1. JOHDANTO 

1.1 Taustiedot 

Rakentamisen kustannukset nousevat jatkuvasti. Tilastokeskuksen (2022b) luoman ra-

kennuskustannusindeksikaavion (kuva 1) mukaan rakennuskustannukset ovat nousseet 

2000-luvulta lähes 50 %. Tilastokeskuksen (2022a) osakeasuntojen hintojen verkkojul-

kaisun mukaan uusien osakeasuntojen hinnat ovat puolestaan nousseet vuodesta 2015 

keskimäärin 20–25 %.   

 

Kuva 1: Rakennuskustannusindeksin pitkän aikavälin kehitys 

Suurin osa uusien asuntojen rakentamisen kustannuksista määräytyy jo pelkästään kun-

nan määrittämän asemakaavan perusteella. Asemakaavassa osoitetaan eri alueet eri 

tarkoituksiin ja rakentamiselle voidaan antaa yksityiskohtaisia määräyksiä, esimerkiksi 

tontin kerrosalasta tai sallitusta kerroskorkeudesta. (Hurmeranta 2013, s.14). Raklin ja 

kiinteistöliiton selvityksen (2021b) mukaan asuinkerrostalon kustannukset voivat kasvaa 

kaavoituksessa määrättävien ns. turhien määräysten takia jopa 33 %. Näistä suurin yk-

sittäinen tekijä on autopaikkamuodon määräys, mutta luku on monen asemakaavan 

määräyksen summa (Rakli 2021a). Asemakaavassa voidaan nykyään määrätä erittäin 

tarkasti rakennuksen ominaisuuksia. Raklin blogijulkaisussa (2021b) ” Kaavamääräykset 
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nostavat kustannuksia – mutta pystyykö kuntapäättäjä vaikuttamaan?” kerrotaan ase-

makaavoissa säädettävän jopa talosaunojen määrää ja paikkaa, yhteistiloja, parvekkei-

den tyyppiä, tiilisaumojen väriä ja tukimuurien materiaaleja.  Yksityiskohtainen kaavoitus 

aiheuttaa lisäkustannuksia, jotka saattavat muuttaa hankkeen kannattamattomaksi, jol-

loin hanke voi jäädä toteutumatta (Rakli 2021a). Raklin blogijulkaisun (2021b) mukaan 

kaavoituksen vaikutuksia punnitaan usein vain kuntatalouden kannalta, mutta ei siitä 

onko kaava taloudellisesti edullinen rakennuttajalle. Kaavoitus määrää tonttien arvot ja 

siten luo kunnalle tuloja ja rahoittaa kunnan infrainvestoinnit (Rakli 2021b). 

Ilmastonmuutosta pitää pyrkiä hillitsemään, mutta siihen pitää myös varautua. Suomen 

ympäristöministeriön tutkimuksen ”Ilmastotavoitteita edistävä kaavoitus” mukaan ilmas-

tonmuutoksen hillintäkeinoista tärkeimpiä ovat energiankulutuksen vähentäminen, ener-

giatehokkuuden parantaminen ja uusiutuviin energialähteisiin siirtyminen. Rakentami-

sessa ja rakentamisratkaisuissa tulisi ennakoivasti varautua sademäärien kasvuun ja 

sääolosuhteiden ääri-ilmiöiden määrän kasvuun. Rakennetussa ympäristössä tulvaris-

kien hallintaa tulisi korostaa. (Suomen ympäristöministeriö 2015) Näihin asioihin on jois-

sain kaavamääräyksissä otettu jo kantaa viherkertoimella ja määräämällä uusituvan 

energian tuottamista. Myös uudistuva maankäyttö- ja rakennuslaki tulee asettamaan 

reunaehtoja rakentamisen ja rakennuksien ilmastotavoitteista. (Rakli 2021a) Raklin blo-

gijulkaisussa (2021b) pohditaan myös, tulevatko ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ke-

hitettävät uudet kaavamääräykset korvaamaan nykyiset pikkutarkat määräykset vai vielä 

aikaisempien lisäksi. Ilmastonmuutos ja sitä vastaan keksittävät uudet keinot sekä mää-

räykset tulevat varmasti tulevaisuudessa osaksi rakentamista ja siten nostavat rakenta-

misen hintaa entistäkin enemmän. 

Tutkimuksen aihe liittyy Tampereen yliopiston käynnissä olevaan alueellinen asuntoke-

hittäminen - Asumisen uudet arvonluonnon mallit (ARVO) -hankkeeseen. Tutkimuksen 

tavoite on kehittää asukaslähtöisiä asumisen konsepteja ja edesauttaa kuntia ja yrityksiä 

kehittämään yhteistyössä entistä parempia ja kestävämpiä asuinympäristöjä asukkaille. 

1.2 Rajaukset ja tavoitteet 

Tässä työssä esitetään erilaiset kaavamääräykset ja pohditaan kaavoituksen taloudelli-

sia vaikutuksia rakennuttajalle uudisasuinrakentamisessa. Aihetta tarkastellaan myös 

aluehankkeiden näkökulmasta. Tutkielmassa käydään läpi eri seikat, jotka vaikuttavat 

kaavamääräyksiin ja kaavatalouteen. Aihetta on tutkittu kaupungille tai kunnalle aiheu-

tuvien kulujen ja tulojen osalta, mutta rakennuttajan näkökulmasta aiheesta on vain muu-

tamia julkisia tutkimuksia. Jo Hurmeranta (2013, s. 35) toteaa teoksessaan Kaavoihin 
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kangistuneet, että: ”kaavoituksen kustannusvaikutusten arviointi on Suomessa lapsen-

kengissä.” Kaavoittajien kustannustietoisuutta on pyritty lisäämään koulutuksilla, mutta 

ainakaan vielä se ei ole vaadittavalla tasolla. 

Työssä ei huomioida, eikä oteta kantaa rakennettavan tontin ominaisuuksiin, kuten pe-

rustamisolosuhteisiin, tai siihen onko tontti rakennuttajan omistama vai kunnan vuokra-

tontti. Myöskään kunnallistekniikan toteutusta ei huomioida. Työssä ei huomioida raken-

tamisen kokonaiskustannuksiin lukeutuvia rahoitus-, yleis- ja takauskustannuksia. 

Kandidaatintyö suoritetaan kirjallisuustutkimuksena. Työ perustuu jo julkaistuihin julkai-

suihin, artikkeleihin, tutkimuksiin, tilastoihin, tietokantoihin sekä maankäyttö- ja raken-

nuslakiin. Kirjallisuustutkimuksessa aineistoja käytetään tutkimuskysymysten pohjustuk-

seen ja niihin vastaamiseen. Tutkimuskysymykset on koottu yhteen taulukkoon 1. 

Taulukko 1: Kandidaatintyön tutkimuskysymykset 

Tutkimuksen 

pääkysymys: 

Miten kaavoitus vaikuttaa rakennuttamisen kuluihin asuntorakenta-

misessa? 

1. Alakysymys Pystyykö kaavoituksella luomaan säästöjä rakennuskustannuksiin? 

2. Alakysymys Voiko kaavamääräysten puitteissa luoda säästöä toteuttamalla 

hanke laajempana aluehankkeena? 
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2. KAAVOITUS JA ALUERAKENTAMINEN 

2.1 Asemakaavoitus 

Asemakaava on kaavoituksen tarkin ja yksityiskohtaisin taso. Maankäyttö- ja rakennus-

lain (132/1999) mukaan asemakaavan tarkoitus on ”osoittaa tarpeelliset alueet eri tar-

koituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankäyttöä paikallisten olosuhteiden, 

kaupunki- ja maisemakuvan, hyvän rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskannan 

käytön edistämisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttämällä tavalla.” Asemakaa-

van laatii kunta, ja kunnanvaltuusto hyväksyy sen. Maankäyttö ja rakennuslain mukaan 

”asemakaava on laadittava siten, että luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja 

viihtyisälle elinympäristölle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen järjestä-

miselle”. Rakennusta ei saa rakentaa vastoin voimassa olevaa asemakaavaa. (MRL 

1999)  

Asemakaava luodaan karttapohjalle, jossa esitetään asemakaava-alue, rakennetun ym-

päristön pääpiirteet kuten kaupunkikuva, eri alueiden rajat ja niiden käyttötarkoitukset, 

kadun nimet ja korttelinumerot, rakentamisen määrä, rakennusten sijoittaminen, raken-

tamistapaa koskevat periaatteet, kaavamerkinnät sekä -määräykset. Lisäksi luodaan 

kaavaan liittyvä asemakaavaselostus, jossa ” esitetään kaavan tavoitteiden, eri vaihto-

ehtojen ja niiden vaikutusten sekä ratkaisujen perusteiden arvioimiseksi tarpeelliset tie-

dot”. (MRL 1999; Rakli 2021 a) 

Asemakaavamääräykset määrätään asemakaavassa, jotta ”kaavan tarkoitus ja sen si-

sällölle asetettavat vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan asemakaava-aluetta raken-

nettaessa tai muutoin käytettäessä.” Määräykset voivat myös koskea haitallisten ympä-

ristövaikutusten estämistä tai rajoittamista tai jonkin alueen tai rakennuksen suojele-

mista. (MRL 1999) Kaavamääräyksillä tarkoitetaan asemakaavoituksessa asetettavia 

vaatimuksia esimerkiksi autojen tai polkupyörien pysäköinnistä, kerroslukumäärästä, yh-

teistiloista, vihertehokkuudesta, rakennusten julkisivusta, liiketilan rakentamisvelvoit-

teesta ja muista rakennuksen ominaisuuksista. Kaavamääräykset määrittävät joskus 

jopa todella tarkasti millaisen rakennuksen tontille voi toteuttaa. (Rakli 2021 a) 

Maankäyttö- ja rakennuslaissa sanotaan, että kunnan tehtävä on pitää asemakaava 

ajanmukaisena. Kunnan tulee tarkastella ja arvioida asemakaavaa ympäristön ja sen 

toteuman näkökulmasta aina määräajoin. Jos asemakaava todetaan vanhentuneeksi, 

alueelle ei voida myöntää rakennuslupaa, ennen asemakaavan muuttamista. Mikäli 

maanomistaja, -haltija tai yksityinen taho vaatii ja aloittaa asemakaavan tai sen osan 
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muutoksen, on kunta oikeutettu perimään aiheutuneet kulut kaavan laatimisesta ja kä-

sittelystä. (MRL 1999) 

 

2.2  Aluerakentaminen 

Aluerakentamisessa rakennusliikkeet yleensä hankkivat laajoja maa-alueita, tehdään 

aluerakennussopimus kunnan kanssa. Käytännössä siis rakennusliike rakentaa asunnot 

ja kunta asuntojen ympärille tulevan infran (Malin 2014). Tässä työssä aluerakentami-

sella tarkoitetaan vain rakennusliikkeen samalle alueelle rakentamia asuntoja. Aluera-

kentaminen käsitellään ohjelmana, joka muodostuu ominaisuuksiltaan erilaisista, mutta 

projektityypiltään samankaltaisista projekteista, jotka mahdollisesti täydentävät toisiaan 

ja luovat monipuolisen kokonaisuuden. Aluehankkeen rakennukset rakennetaan usein 

saman työryhmän ja samojen urakoitsijoiden kanssa.  

Heikkilän (2016) mukaan aluehankkeissa pystytään luomaan kustannussäästöjä hank-

keen erilaisen luonteen takia. Aluerakentamisessa alueen eri rakennukset rakennetaan 

osittain peräkkäin ja osa rakentamisen vaiheista limittyvät. Kun käytetään samoja työn-

tekijöitä, työ ja työtavat tehostuvat ja urakat pystytään aikatauluttamaan ja kilpailutta-

maan paremmin. Työvaiheita pystytään tuotteistamaan ja materiaalimenekit laskemaan 

tarkemmin, ja hyödyntämään aikaisempien rakennusten materiaalien ylimäärä. Suurem-

pia kustannussäästöjä pystytään luomaan muun muassa toteuttamalla koko aluehank-

keen pohjatyöt ja mahdolliset louhinnat kerralla, jolloin työmäärän kasvun ansiosta poh-

jatöiden yksikköhinnat muuttuvat alemmiksi, vältytään raskaan kaluston useasta siirtä-

misestä aiheutuvista kuluista ja tontilla pystytään paremmin varastoimaan materiaaleja 

maamassoja. Aluehankkeen nostotöitä pystyään tekemään kustannustehokkaammin to-

teuttamalla rakennusten runkovaiheet kiskoille pystytetyn torninosturin avulla, jota voi-

daan siirtää aina seuraavalle rakennukselle. (Heikkilä 2016) 
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3. KAAVATALOUS JA KAAVAMÄÄRÄYKSET 

3.1 Rakentamisen kaavataloudelliset mahdollisuudet 

Rakentamiskustannukset määräytyvät suuressa mittakaavassa jo asemakaavoitusvai-

heessa. Rakennesuunnittelulla ja työmaatoteutuksella pystytään myös vaikuttamaan 

kustannuksiin, mutta vain rajallisesti ja eri mittakaavassa, kuin asemakaavan suunnitte-

lussa. 

 Suurimmat rakennushankkeen kustannuksia nostavat yksittäiset tekijät ovat pysäköinti 

ja huono maaperä. Näiden kustannukset voivat olla satoja euroja asuinneliömetriä koh-

den. Muita rakentamisen hintaa nostavia tekijöitä ja määräyksiä ovat muun muassa vä-

estönsuoja- ja esteettömyysnormit, matala kerrosluku, pieni runkosyvyys, massoittelu, 

pieni asuntojen keskipinta-ala, yhteistilat, pyöräpaikkavaatimukset, liiketilat, viherkerroin 

ja vaikeat parvekeratkaisut. Kunta pystyy vaikuttamaan suuresti rakentamisen kustan-

nuksiin asemakaavamääräyksillä, jotka perustuvat kunnan omiin linjauksiin ja tavoittei-

siin. Näistä huono maaperä on ainoa tekijä, johon ei voida vaikuttaa joko kaupungin tai 

valtion päätöksillä. Jotkin kustannuksia aiheuttavat normit kuten velvoite rakentaa väes-

tönsuojat ja esteettömyysvaatimukset tulevat lainsäädännöstä, asetuksista tai rakennus-

määräyksistä ja niihin voidaan vaikuttaa vain välillisesti valtion kautta. (Jäske & Ritari 

2015; Rakli 2021a) 

Kaavamääräyksistä suurin kustannusvaikutus on autopaikoituksella. Autopaikoituksen 

määrää ja toteuttamistyyppiä voidaan ohjata asemakaavassa. Autopaikoituksen hintaan 

vaikuttavat tekijät ovat paikkojen määrällinen vaatimus sekä niiden toteutustapa. Maan-

päällinen pysäköinti on edullisinta. Rakenteellisen pysäköinnin hinta vaihtelee ja kalleim-

pia ratkaisuja ovat pysäköinti rakennuksen alle ja kallioluolaan. (Pitkänen 2009; Rakli 

2021 a) 

Rakentamisen laatua voidaan parantaa valitsemalla erilaisia ratkaisuja kaavoissa ja nor-

meissa määrättyjen lisäksi. Tämä yleensä aiheuttaa lisäkustannuksia, mutta kaikissa 

hankkeissa lisäkustannukset eivät ole mahdollisia hankkeen toteutumisen kannalta. 

Siksi asemakaavassa tarkkaan määrätyt asiat eivät saa olla liian yksityiskohtaisia ja eh-

dottomia, sillä ne voivat aiheuttaa hankkeelle liikaa lisäkustannuksia, jolloin hanke voi 

olla kannattamaton, ja jää kokonaan toteuttamatta. Hankkeen toteutumattomuus ei ole 

kunnankaan tavoite. Kaavamääräysten tulisi varmistaa kohtuullinen laatukustannustaso, 

johon kohteessa pyritään. (Rakli 2014; Jäske & Ritari 2015; Rakli 2021 a) 
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Kaikki kaavamääräykset eivät ole turhia tai ylimääräisiä. Kaupungin tehtävä on varmis-

taa laadukas ja kestävä rakennuskanta ohjailemalla rakentamista. Jotkin asemakaava-

määräyksistä ovat tarpeellisia, jotta rakennuspaikka on ylipäänsä rakennuskelpoinen. 

Esimerkiksi meluntorjuntamääräykset mahdollistavat rakentamisen sellaiseen paikkaan, 

jossa ympäristön melu haittaisi asumisen laatua ilman määräyksen kautta rakennettuja 

äänieristettyjä rakenteita.  (Rakli 2014) 

3.1.1 Pysäköinti 
 

Maankäyttö- ja rakennuslain 156 § 1. ja 3. momentissa on määritelty, että kiinteistöä 

varten asemakaavassa ja rakennusluvassa määrätyt autopaikat tulee järjestää rakenta-

misen yhteydessä rakentamalla ne kiinteistölle tai kunnan luovuttamille autopaikoille 

kohtuullisella etäisyydellä (MRL 132/1999). Pysäköintivelvoitteet ovat kuntakohtaisia ja 

kunta määrää ne pysäköintipolitiikkansa mukaisesti asemakaavassa. Autopaikat määrä-

tään yleensä joko asuntoa tai tiettyä kerrosalaa kohden. 

Tampereen kaupungin pysäköintinormin (2023) mukaan autopaikkamitoitus määräytyy 

asemakaavoitettavan kohteen sijainnista yhdyskuntarakenteessa ja käyttötarkoituk-

sesta. Taulukon 2 mukaan Tampereen kaupungin asemakaavan pysäköintivelvoitteet 

jaetaan neljään eri vyöhykkeeseen: keskustan jalankulkuvyöhyke, ala- ja aluekeskusten 

jalankulkuvyöhykkeet, tehokkaan joukkoliikenteen vyöhyke ja muut alueet. Muille raken-

nustyypeille kuten toimistoille, kouluille, päiväkodeille ja muille kohteille on määritetty tai 

tarvittaessa määritetään pysäköintivelvoitteet. (Tampereen kaupunki 2023) 

Tampereen kaupungin pysäköintinormin (2023) mukaan kiinteistön autopaikat tulee 

osoittaa joko kiinteistön omalle tontille tai pysäköintilaitoksiin, muttei kadun varteen. Vie-

raspaikan voi osoittaa myös kadun varteen. Vieraspaikkojen määrä sisältyy normin au-

topaikkoihin (1ap/ 1000 k-m2), paitsi keskustassa ja aluekeskusten kävelyvyöhykkeillä, 

vaan pysäköintitarve pyritään mahdollistamaan kadunvarsien lyhytaikaisilla pysäköinti-

paikoilla sekä keskitetyissä pysäköintilaitoksilla. (Tampereen kaupunki 2023) 

Rakennuttajan näkökulmasta puhutaan pysäköintivelvoitteesta, eli velvoitteesta raken-

taa kiinteistön käyttöön tietty vähimmäismäärä autopaikkoja. Tampereen kaupungin py-

säköintinormi on joustava, eikä siten asemakaavassa määrättävä autopaikkamäärä vält-

tämättä ole absoluuttinen autopaikkojen vähimmäismäärä. Autopaikkamäärä voi olla 

asemakaavassa määrättyä pienempi, mikäli pysäköintiä pystytään tehostamaan. Tam-

pereen kaupungin päivitetyn pysäköintinormin mukaan toteutettava autopaikkamäärä voi 

olla pysäköintinormia korkeintaan 20 % suurempi, tai tehostettuna 20-30 % pienempi, 
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kuitenkin autopaikkojen lukumäärä voi korkeintaan olla 30 % pienempi laskentaohjeen 

kokonaismäärästä. (Tampereen kaupunki 2023) 

Taulukko 2: Asemakaavojen autopaikkojen mitoitusnormi keskustassa, alue/alakeskuksissa 
ja tehokkaan joukkoliikenteen (Tampereen kaupungin päivitetty pysäköintinormi 2023) 

1)Etäisyys tontin keskeltä linnuntietä alle 500 m raitiotiepysäkin keskelle tai juna-asemalle 

Tampereen kaupungin pysäköintipolitiikan mukaan Tampereella erilaisia keinoja pysä-

köinnin tehostamiseen ovat muun muassa paikkojen toteuttaminen nimeämättöminä ra-

kenteelliseen vähintään 30 autopaikan pysäköintilaitokseen, vuorottaispysäköinti tai yh-

teiskäyttöautot. Yksi yhteiskäyttöauto vähentää autopaikkojen määrää 5 kappaletta. Yh-

teiskäyttöautojen avulla vähennettävä autopaikkojen määrä voi kuitenkin olla korkein-

taan 10 % normin mukaisestä määrästä. Opiskelija-asuntojen rakentamisessa autopaik-

koja voidaan vähentää muuttamalla ne polkupyöräpaikoiksi, jolloin yksi autopaikka vas-

taa 10 laadukasta lisäpaikkaa polkupyörille. Pysäköinnin tehostuskeinot tulee osoittaa ja 

perustella rakennuslupaa haettaessa ja niihin on sitouduttava. Mikäli taloyhtiö luopuu 

yhteiskäyttöautojärjestelmästä, tulee vähennetyt autopaikat toteutettavaksi tai osoitetta-

vaksi muualta. (Tampereen kaupunki 2023) 

Rakennustietosäätiön (2016) mukaan autopaikat on mahdollista toteuttaa rakennettavan 

tontin maantasolle, korttelialueen keskitetyille pysäköintipaikoille, pysäköintikansille tai 

autosuojiin, kuten pysäköintitaloihin, rakennuksen kellarikerroksiin tai kallioluoliin. Maan-

tasopysäköinnillä tarkoitetaan maan pinnalle toteutettavia autopaikkoja tai katoksia. Pi-

hakannella tarkoitetaan piha-alueeseen kuuluvaa kansirakennetta, jonka alla on raken-

nuksen tiloja, kuten parkkihalli. Kansirakenteiden vedeneristys voi olla vaikeaa ja vika-
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herkkää. Pysäköintitalo on erillinen rakennus, jonka tarkoituksena on toimia autosuo-

jana. Kellaripysäköinnissä pysäköinti tapahtuu rakennuksen alla ja kallioluolapysäköin-

nissä autopaikat on louhittu kallion sisään. (RT98-11235, 2016) Keskitetty pysäköinti tar-

koittaa pysäköintipaikkojen tonttikohtaisuudesta luopumista ja pysäköinnin sijoittamista 

palvelemaan useampaa tonttia. Keskitettyä pysäköintiä käytettiin lähiörakentamisen par-

haina vuosina 1960- ja 1970-luvuilla. Pysäköintipaikat keskitettiin laajoille pysäköintialu-

eille maantasoon asuinrakennusten tonttien ulkopuolelle. Keskitetty pysäköinti voi olla 

joko maanpäällistä tai rakenteellisesti toteutettua. (Oasmaa 2009) 

Auermaan (2021) diplomityön mukaan tontin rakentamistehokkuuden ylittäessä arvon 

0.5, toteutetaan autopaikat yleensä rakenteellisesti päällekkäisinä kerroksina. Oasmaan 

(2009) tutkimuksen mukaiset erilaisten autopaikkaratkaisujen toteuttamiskustannukset 

on koostettu taulukkoon 3.  

Taulukko 3: Autopaikkojen toteuttamiskustannukset (Oasmaa 2009) 

 

 

Taulukon 3 autopaikkojen toteutuskustannukset kuvaavat laadukkaita perusratkaisuja, 

joissa on suotuisat perustusolosuhteet. Raklin (2015 s.21–23) selvityksen mukaan to-

teutuskustannuksia lisääviä tekijöitä ovat muun muassa haastavat perustusolosuhteet, 

ilmanvaihdon toteuttaminen koneellisena eikä painovoimaisena, sähköautojen latauspis-
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teet, vedenpaineseinät, pelastustiet tori- tai pihakansilla, sprinkleröinti, viherkatot, auto-

paikoitustehokkuus ja kokoluokka.  Toisin sanoen rakenteellisen pysäköinnin kustann-

nusvaikutukset ovat noin 150–1000 euroa asuinkerrosneliömetriä kohden. (Rakli 2015) 

Tampereella polkupyörien pysäköimiseen ja varastoimiseen asemakaavoituksen pyö-

räpysäköintinormi perustuu pyöräpaikkojen vähimmäismäärän määrittämiseen. Myös 

pyöräpaikkojen mitoitus perustuu kohteen sijaintiin, ympäröivään yhdyskuntarakentee-

seen ja rakennuksen käyttötarkoitukseen. Normi ja asemakaava ottaa kantaa pyörä-

paikkojen laatuun. Vähintään puolet paikoista tulee olla katetussa ja lukitussa tilassa, 

jonne on esteetön kulku. Tampereella pyöräpysäköinnin määrää ei ole jaoteltu vyöhyk-

keisiin, kuten autopaikkojen normissa, mutta vuokra-asuntojen rakentamisessa edelly-

tetään enemmän pyöräpaikkoja, kuin autopaikkoja. (Tampereen kaupunki 2023) 

 

3.1.2 Yhteistilat 
 

Tässä kandidaatintyössä yhteistiloilla tarkoitetaan tiloja, jotka ovat tietyn yhteisön kuten 

taloyhtiön tai korttelin käytössä. Yhteistiloiksi luetaan väestönsuojat, pyörävarastot, ta-

loyhtiön saunatilat, talopesulat, kuivaushuoneet, varastotilat ja keittiö- tai kerhotilat. Yh-

teistilojen rakentaminen ei ole lakisääteistä, väestönsuojia ja varastotiloja lukuun otta-

matta, mutta asemakaavamääräyksillä tilat voidaan velvoittaa rakennettaviksi. Yhteisti-

lamääräysten tavoitteena on muun muassa asukkaiden viihtymisen ja yhteisöllisyyden 

lisääminen. Suomen ympäristöministeriön asetuksessa (1008/ 2017) asuin-, majoitus- 

ja työtiloista pykälässä 8 käsitellään asuntosuunnittelua ja siinä mainitaan, että asuin-

huoneistossa tai sen käytössä tulee olla asianmukaiset tilat irtaimiston säilytystä, polku-

pyöriä, lastenvaunuja ja ulkoiluvälineitä varten. Tämä ei tarkoita kuitenkaan, että erilli-

nen irtaimistovarasto olisi lakisääteinen osa asuntoa, vaan asuntoon voidaan itseensä 

sisällyttää varastotilat. (Kananen & Tyvimaa 2012; RakMk 1008/2017) 

Kanasen ja Tyvimaan tutkimuksen (2012) mukaan asukkaat arvostavat yhteiskäyttöti-

loja, sillä ne lisäävät asumisviihtyisyyttä, mutta yhteistilat eivät vaikuta merkittävästi 

asunnon valintapäätökseen. Perinteisesti ihmiset arvostavat yhteistiloja ja niihin suh-

taudutaan myönteisesti, mutta eivät ole valmiit maksamaan niistä, vaan asukkaat ovat 

jopa valmiita luopumaan niistä, jotta asuinkustannukset vähenevät edes hieman. Jotkin 

yhteistilat kuten varastotilat ovat välttämättömiä asumiselle, mutta muiden yhteistilojen 

todellisen tarpeen kartoittaminen on haastavaa. (Kananen & Tyvimaa 2012; Rakli 

2021a)  



11 
 

Suomessa suuremmissa kaupungeissa käytetään yhteistilojen mitoitukseen Topten-

käytäntöjen mukaista asuinrakennusten aputilojen mitoitusohjetta. Varastotiloihin kuu-

luvat asuntokohtainen irtaimistovarasto, ulkoiluvälinevarasto, sekä lastenvaunuvarasto. 

Mitoitusohje on koostettu taulukkoon 4. Taulukosta löytyy myös muiden aputilojen mi-

toitusohjeita. (Topten 2021) 

Rakennuksen yhteistilat voivat sijaita erillisessä piharakennuksessa tai kerrostalossa 

itsessään. Yleensä yhteistilat sijaitsevat katutason kerroksessa tai ylimmässä kerrok-

sessa. Katutason kerrokset ovat yleensä huonosti käytettävissä muuhun, kuin yhteisti-

loiksi. Varastot, pesu- ja kuivaustilat sijoitetaan yleensä katutason kerrokseen, kun taas 

keittiö- ja kerhotilat, askartelutilat tai saunatilat voidaan sijoittaa myös ylimpään kerrok-

seen. Varastotilat poisluettuna yhteistilat voidaan velvoittaa rakennettavaksi rakennus-

oikeuteen kuuluvina tai rakennusoikeuden lisäksi. (Kananen & Tyvimaa 2012; Rakli 

2021a)  

Taulukko 4: Topten asuinrakennusten aputilojen mitoitusohjeen kooste (Topten 2021) 

 

 

Väestönsuojamääräykset ovat kirjattu pelastuslakiin, eikä niihin pystytä kaavamääräyk-

sillä vaikuttamaan. Pelastuslain 11 luvun 71 pykälän mukaan rakennuttajan on rakenta-

misen yhteydessä rakennettava rakennuksen yhteyteen tai läheisyyteen väestönsuoja, 

joka suojaa rakennuksessa olevia ihmisiä. Väestönsuojan rakentamisvelvoite syntyy, 
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kun tontin rakennusten kerrosala on vähintään 1200 k-m2 ja niissä asutaan tai oleskel-

laan pysyvästi. Väestönsuojaa ei tarvitse rakentaa, mikäli tontin yhteisessä väestön-

suojassa on ennestään vaatimukset täyttäviä suojapaikkoja. (Pelastuslaki 71§) Väes-

tönsuojan tarkoitus on antaa suojaa siinä oleskeleville asevaikutuksilta, rakennussortu-

milta, ionisoivalta säteilyltä ja myrkyllisiltä aineilta (Pelastuslaki 74§). 

Rakennustietosäätiön mukaan väestönsuojia on kolmea eri suojaluokkaa heikoim-

masta ja pienimmästä suurimpaan ja vahvimpaan: S1, S2 ja kalliosuoja. S1 tason te-

räsbetoninen väestönsuoja voi olla kooltaan 20–135 m2. S2 tason suoja taas korkein-

taan 900 m2 ja kalliosuoja 4500 m2. Väestönsuojien mitoituksessa yhtä henkilö kohden 

varataan 0,75 m2, jolloin S1 luokan suurin kapasiteetti on 180 henkeä, kun taas S2 luo-

kan 1200 henkeä ja kalliosuojan 6000 henkeä. Rakennuksen varsinaisen suojatilan 

pinta-ala on yleensä 2 % rakennuksen kerrosalasta. Väestönsuojaa pystytään normaa-

lioloissa hyötykäyttämään esimerkiksi varastotiloina, kuntosalina, urheilu-, kokous-, 

kerho- tai askartelutilana, muttei kumminkaan arkistointiin tai varastointiin, josta jää ti-

loihin pysyviä hajuja, kuten kemikaalivarastona tai jätehuoneena. (RT 92-11173 2016) 

Rakennusneuvos Rajajärven tutkimuksessa (2020) S1-luokan väestönsuojien toteutu-

neet kustannukset vaihtelevat suuresti. Pienimmän 20 m2 suojan rakennuskustannuk-

set ovat noin 3200 euroa neliömetriä kohden, kun taas suurimman 135 m2 suojan ra-

kennuskustannukset ovat noin 1600 euroa neliömetriä kohden. S1- luokan väestönsuo-

jan rakennuskustannukset ovat noin 30 % pienemmät, kuin S2- luokan. S2-luokan vä-

estönsuojassa vaaditaan laajempi ja kalliimpi varustus, joka tulee koekäyttää kuukau-

sittain. Rajamäen työssä on myös kapeasti tutkittu esimerkin kautta pysäköintiluolaan 

rakennetun kalliosuojan kustannuksia. Kohteessa väestönsuojan ala on 4100 m2, 10 % 

koko luolan pinta-alasta. Väestönsuojan kulut on laskettu suojapaikkaa kohden, jolloin 

luolan suojapaikan kustannukset ovat noin 900 euroa, kun suurimman S1- luokan vä-

estönsuojan toteutuskustannukset ovat suojapaikkaa kohden noin 815 euroa, vain 

kymmenisen prosenttia suuremmat. Väestönsuojan aiheuttama lisäkustannus tavallisiin 

varastotiloihin verrattuna on noin 20 euroa kerrosneliömetriä tai 25 euroa asunto-

neliömetriä kohden. (Rajamäki 2020) 
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3.1.3 Massoittelu 
 

Asemakaavassa voidaan määrittää rakennuksen massoittelu jo valmiiksi, eli määrätään 

rakennuksen tarkka muoto, kerrosmäärä ja asettelu tontille, eli miten rakennusoikeus 

käytetään tontilla. Massoittelun ratkaisuilla valitaan, käytetäänkö rakennusoikeus yh-

teen vai useampaan rakennukseen, toteutetaanko rakennukset pistetaloina vai lamelli-

taloina. Lamellitaloissa on kapea runkosyvyys ja useampi porrashuone, kun taas piste-

taloissa on syvempi runko ja yleensä vain yksi, mutta lamellitaloa vähemmän porras-

huoneita. (Rakli 2015; Rakli 2021a) 

Asuntorakentamisessa rakennuksen mitat ja muoto vaikuttavat sen suunnitteluun ja ti-

laratkaisuihin. Massoittelun avulla pystytään rakentamaan juuri kysyntää vastaavia 

asuntoja. Asemakaavassa määrätty massoittelu vaikutta enemmän lamellitalotyyppiin, 

sillä pistetalossa pystytään helpommin toteuttamaan kaikenlaiset asuntojakaumat, kun 

taas lamellitalossa se on vaikeampaa tai silloin ei voida rakentaa asuntoja yhtä tehok-

kaasti. (Pitkänen 2009; Rakli 2021a) 

Rakennuksen korkeus vaikuttaa myös rakennuskustannuksiin ja kustannustehokkuu-

teen. Rakennuskustannukset vähenevät kerrosneliötä kohden, kun rakennuksen ker-

roksia lisätään. Kun kerrosmäärä kasvaa yli kahdeksan, alkaa rakennuskustannusten 

määrä kasvaa kerrosneliötä kohden. Tämä johtuu kiristyvistä palomääräyksistä, jotka 

velvoittavat rakentamaan useamman uloskäyntiporrashuoneen, mahdollisesti useam-

man hissin ja kantavan rungon paksumpana. (Pitkänen 2009; Rakli 2015) 

Raklin selvityksen (2015) perusteella massoittelu ja rakennustyyppi vaikuttaa myös ra-

kennuksen piiriin eli ulkomittoihin. Suurempi ulkomitta vaikuttaa ulkoseinien, perustus-

ten ja räystäsrakenteiden määrään. Mitä suurempi piiri ja useampi kerros rakennuk-

sessa on, sitä enemmän lisäneliöitä julkisivuun tulee rakennettavaksi. Mitä enemmän 

rakennettavaa, sitä enemmän syntyy toteutuskustannuksia.  

 

3.1.4 Julkisivu, kattomalli ja parvekkeet  
 

Asemakaavassa voidaan määrätä rakennuksen julkisivun ominaisuuksia, kuten julkisi-

vun materiaali, väri, toteutustapa, parvekeratkaisut ja mahdollisesti jopa katon muoto. 

Näiden määräysten perustelu liittynee siihen, että rakennus sopii yhtenäiseen kaupun-

kikuvaan.  
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Rakennuksen julkisivut ovat yleisimmin elementeistä rakennettuja, paikalla muurattuja 

tai rapattuja. Elementtien pinnat voivat olla monenlaisia ja ne voivat olla jo tehtaalta tul-

lessaan valmiita, tai ne voidaan maalata vielä asennuksen jälkeen. Paikan päällä julki-

sivu voidaan muurata puhtaaksi tai rapata ohutrappauksella. Elementeistä rakennettu 

julkisivu on teknisesti toimiva ja työvaiheiden kannalta helpoin ratkaisu, mutta ei työtur-

vallisuuden ja lopputuloksen kannalta. Myös muunlaisia julkisivuratkaisuja on olemassa 

ja käytössä. (Pitkänen 2009; Pakkala et al. 2017) 

Rakennusten katot voivat olla tasa-, harja- tai lapekattoisia. Kattojen kulmat voivat olla 

loivia tai jyrkkiä. Jyrkillä katoilla katto muuttuu näkyvämmäksi osaksi rakennusta, jolloin 

se vaikuttaa suuresti rakennuksen julkisivuun. Kattomallin valinta vaikuttaa lähes kaik-

keen yläpohjan suunnittelussa ja rakenneratkaisuissa. Kattokulma vaikuttaa myös kate-

materiaalin valintaan.  Kattojen katemateriaalit vaihtelevat suuresti, mutta tässä työssä 

niihin ja niiden toteutuskustannuksiin ei oteta kantaa. Perinteisesti kerrostalojen katot 

ovat olleet tasakattoisia tai lievästi loivia. Katto voi olla myös viherkatto. (Pitkänen 

2009; Kattoliitto 2022) 

Kerrostalo asuntoihin rakennetaan usein parvekkeita, jotka pystytään toteuttamaan mo-

nella eri tapaa. Parvekkeiden kannatus voidaan viedä joko rakennuksen runkoon tai 

parvekkeille voidaan rakentaa omat perustukset, joille kannatus viedään. Parvekkeilla 

voidaan helposti vaikuttaa rakennuksen julkisivuun rakentamalla parvekkeet porraste-

tusti tai rakennuksen vaippaan sisäänvedettyinä. Parvekkeiden lasitukset ovat nykyään 

lähestulkoon vakiovaruste, sillä ne parantavat parvekkeen käyttökokemuksia. (RT 86-

10563) 

3.2 Rakentamismääräysten vaikutus rakennuskustannuksiin  

Rakennuskustannusten nousu on ollut pitkällä aikavälillä välttämätöntä uusien rakenta-

mismääräyksien ja ohjeiden takia. Rakenneosien U-arvojen vähimmäisvaatimukset 

muuttuivat vuonna 2003. Tähän reagoitiin käytännössä rakennusosien eristepaksuuk-

sia suurentamalla, ja ikkunoissa käyttämällä selektiivi-lasia. (RakMK C3 rakennuksen 

lämmöneristys, määräykset 2003) Energiatalouteen kohdistuneita määräyksiä on mui-

takin, joissa muun muassa määrätään lämmön talteenotto poistoilmasta. Nämä mää-

räykset vaikuttavat ilmanvaihtokanavien sijoitteluun ja muihin rakenteellisiin ratkaisui-

hin. Nämä määräykset yksinään nostavat rakennuskustannuksia noin 42 e/hm2. (VTT 

2006)  
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Vuonna 1998 ääneneristys – ja meluntorjuntamääräysten uudistuksen myötä yleisesti 

käytettävien ontelolaattojen paksuus kasvoi 265 mm:stä 370 mm:iin. Myös huoneisto-

jen välisten elementtiseinien paksuus kasvoi 180 mm:stä 200 mm:iin. Myös muita mää-

räyksiä kohdistui muun muassa LVIS-laitteiden, ikkunoiden, ovien ja ulkovaipan äänita-

sojen vaatimuksiin, jotka kasvattavat rakentamiskustannuksia noin 16 e/hm2. (RakMK 

C1 1998; VTT 2006) Samana vuonna kosteudeneristysmääräyksiin tuli muutos. Vanha 

siveltävä kosteussulku vaihtui nykyiseen erilliseen vedeneristyskerrokseen laatoitetta-

vissa märkätiloissa. Samalla määrättiin asennettavaksi vesijohtojen ja päätelaitteiden 

vuodonilmaisimet sekä suojakaukalot ja tiukennettiin salaojitukseen käytettävien mate-

riaalien ominaisuuksia. Nämä nostivat rakentamiskustannuksia noin 17 e/hm2. (RakMK 

C2 1998; VVT 2006) 

Tampereen kaupungin päivitetyssä pysäköintinormissa (2023) käsketään velvoitepaik-

kojen toteuttamisisessa varautumaan kaikkien autopaikkojen varustamiseen sähköau-

tojen latauslaitteilla. Hankkeen toteutuessa riittää muutama valmis latauspaikka, mutta 

jokaiselle autopaikalle tulee järjestää vähintään suojaputkitus kaapelointia varten. Myös 

autopaikkojen sähkönjakelukapasiteetin tulee olla riittävä. Tällä pyritään välttymään jäl-

kikäteen asennettaessa suuremmilta kustannuksilta ja mahdollistamaan sähköautojen 

lataus. (Tampereen kaupunki 2023) 

Uutena kaavamääräyksen voidaan pitää viherkerrointa. Kertoimella pyritään pelkistä-

mään kohteen viheralueiden laajuutta hankkeen muuhun kokoon. Raklin selvityksen 

(2021a) mukaan kerroin ei välttämättä lisää kustannuksia, mutta erittäin tehokkaan ra-

kentamisen alueella määräys voi johtaa esimerkiksi avonaisen pysäköintilaitoksen ra-

kentamiseen katettuna viherkatolla, jolloin esimerkkikohteen pysäköintilaitoksen kus-

tannukset kasvoivat 25 % ja yhden autopaikan lisäkustannuksiksi tuli 6700 euroa. Koh-

teessa viherkatto näkyisi vain naapuritalojen muutamaan ylimpään kerrokseen. (Rakli 

2021a)  

Lisäksi uusia rakentamismääräyksiä on varmasti tulossa, joiden on tarkoitus ehkäistä 

sääolosuhteiden muuttumista ja lisätä rakennusten uudistuvan energian tuotantoa ja 

käyttöä. Ilmaston ääriolosuhteet yleistyvät ja kosteuden määrä lisääntyy ulkoilmassa. 

Lisäksi kesäjaksojen korkeimmat lämpötilat kasvavat ja auringon uv-säteily rasittaa ja 

vaurioittaa rakennusten julkisivuja ja rakennusmateriaaleja enemmän kuin ennen. Tul-

variskit kasvavat ja hulevesien hallintaan tullaan lisäämään niitä viivyttäviä elementtejä. 
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4. JOHTOPÄÄTÖKSET  

4.1 Yleisesti 

Yritystoiminnan periaatteena on, että tehdään investointeja, jotka tuottavat enemmän 

kuin niiden rahoittaminen kustantaa. Yleensä investointi sitoo paljon pääomaa ja tulon 

odotusaika on pitkä. Ennen investointipäätöstä tehdyt oletukset ja laskelmat ovat kan-

nattavan investoinnin avainasemassa. Tätä ei helpota se, että yritykset tekevät inves-

tointipäätöksiä erittäin epävarmoissa olosuhteissa, sillä asuntomarkkinat ovat erittäin 

alttiita muutoksille ja investoinnit tehdään pitkälle aikavälille. Sen sijaan että yritys pohtii 

ja arvioi onko jokin rakennuksen osa kannattavaa toteuttaa, kaavaviranomaisen on täy-

sin mahdotonta arvioida, onko päätös kannattava koko hankkeelle. Samaan, tai lähes 

samaan lopputulokseen päästään usein muullakin ratkaisulla, eli kaiken pystyy teke-

mään hieman toisella tavalla, usein jopa edullisemmin ja jopa paremminkin.  

 

4.2 Pysäköinti 

Pysäköintimääräykset vaikuttavat määräyksistä eniten rakentamisen ja asuntojen koko-

naishintaan. Autopaikkojen toteutuskustannukset nousevat varsinkin rakenteellisissa to-

teutuksissa niin korkeiksi, että autopaikkoja ei ole kannattavaa myydä erikseen, vaan 

usein niiden kustannukset jaetaan asuntojen toteutuskustannuksiin. 

Auermaan tutkimuksen (2021) mukaan pysäköintimuotoa tulee arvioida tontin arvon ja 

rakennusliikkeen katteen kannalta. Mitä korkeampi tontin arvo on, sitä kannattavam-

maksi tulee kalliimpi pysäköintiratkaisu. Tontin hinnat eri pysäköintimuodoille on koos-

tettu taulukkoon 5. Rakenteellisen pysäköinnin kannattavuuden alarajana voidaan pitää 

tontin hintaa 400 e/m2. (Auerma 2021) 

Taulukko 5: Pysäköintimuodon kannattavuus tontin hinnan mukaan. (Auerma 2021) 

Pysäköintitapa Kannattava tontin arvo e/m2 

Maantasopysäköinti Alle 420 

Pysäköintikansi 420–600 

Pysäköintitalo tai kellaripysäköinti 600–750 

Torinalus tai kalliopysäköinti yli 750 
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Auerman tutkimuksen (2021) mukaan nykyaikaisen keskitetyn rakenteellisen pysäköin-

nin toteutus on edullisempaa kuin tonttikohtaiset ratkaisut. Keskitetyllä pysäköinnillä saa-

daan myös tehokkuutta maankäyttöön ja vapautta korttelien suunnitteluun. Rakenteelli-

sen pysäköintilaitoksen ja yleisestikin pysäköinnin rakentamiseen liittyy kumminkin mo-

nia taloudellisia ongelmia, sillä pysäköintipaikat on usein myytävä tappiolla, joka hanka-

loittaa pysäköintilaitoksen rahoitusta. Lisäksi huonoina puolina voidaan pitää autopaikan 

sijaintia kauempana asunnosta, sekä keskitetyn pysäköinnin raskasta byrokratiaa (Oas-

maa 2009; Auerma 2021) 

Asuinalueiden pysäköintilaitokset eivät ole yrityksille kannattavaa toimintaa, sillä pysä-

köinnin tuotot kattavat pitkällä aikavälillä lainat ja hieman yli menot, jolloin taloudellista 

voittoa ei synny kannattavaan liiketoimintaan. Usein pysäköintilaitokset toimivat kunnan-

omistamina yhtiöinä, joiden ei olekaan tarkoitus tehdä voittoa, vaan kattaa oman toimin-

nan kulut. Keskitetty pysäköinti mahdollistaa lisärakentamisen tonttikohtaisten pysäköin-

tialueiden tilalle, eli parantaa maankäytön tehokkuutta, joka nostaa myös tonttien arvoa, 

jolloin suurimpana voittoa tekevänä osapuolena voidaan pitää kuntaa. Usein kunta voi 

toimia pysäköintilaitoksen rakentamisen lainojen takaajana. Lopulta kunnan tehtävänä 

on varmistaa riittävä autopaikkojen määrä ja liikennejärjestelyt kunnan alueella. (Oas-

maa 2009; Auerma 2021) 

Jotta keskitetty pysäköinti olisi kaikkein kannattavinta, kunnan tulee kaavoituksella luoda 

pysäköintilaitokselle monopoliasema, jolloin lähialueen tonttikohtaisia tai kadunvarsien 

pysäköintialueita ei sallita, vaan kiinteistöjen autopaikat ovat rakennettuna pysäköintilai-

tokseen, josta kiinteistön omistaja hankkii autopaikat vapaaksiostosopimuksilla ja auto-

paikan haluava asukas maksaa oikeudesta pysäköidä ja ylläpitokuluja kuukausikortin 

muodossa. (Oasmaa 2009; Auerma 2021) 

Auerman tutkimuksen (2021) mukaan toteutuskustannusten kannalta pysäköintilaitok-

sen kannattava vähimmäiskoko on noin 500 autopaikkaa ja edullisin rakennuksen muoto 

on suorakaide. Oasmaan (2009) mukaan pysäköinnin rakentamiselle parasta arvonluon-

tia on, kun se rakennetaan alueelle, jolle ei voida rakentaa muun tyyppisiä rakennuksia 

ja rakennus toimii samalla esimerkiksi meluvallina tai näköesteenä. 

Joustavan pysäköintinormin tehostamisella pystytään karsimaan kaiken tyyppisten au-

topaikkojen toteutuskustannuksia vähentämällä toteutettavien autopaikkojen lukumää-

rää.  Autopaikat ovat kuitenkin asukkaille tärkeitä. Eniten autopaikkoja tarvitsevat ja ar-

vostavat suurissa asunnoissa asuvat kuten perheet ja työssäkäyvät asukkaat. Myös 

omistusasunnoissa asuvien tarve autopaikalle on yleisempää kuin vuokra-asunnoissa 

asuville. 
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Raklin esimerkkien perusteella normien mukainen polkupyöräpaikkojen sijoittelu vaikut-

taa toteutuneisiin kustannuksiin. Kohteissa, joissa 75 % pyöräpaikoista oli sijoitettuna 

rakennuksen sisätiloihin ja loput ulkotelineisiin, rakennuskustannukset olivat noin 155 

€/as-m², kun taas kohteissa, joissa 50–75 % pyöräpaikoista oli sijoitettu erilliseen ulko-

rakennukseen ja loput ulkotelineisiin, toteutuskustannukset olivat 100–125 €/as-m². Yli-

määräiset pyöräpaikat sisätiloissa aiheuttavat siis selvän lisäkustannuksen rakennus-

kustannuksiin. (Rakli 2021a) 

 

4.3 Yhteistilat 

Rakennuttajalle asuntorakentaminen ja siihen liittyvät yhteiskäyttötilojen rakentaminen 

vaatii taloudellista panostusta, ja asuntoihin liittyvät yhteistilat ovat eräänlaisia sivuin-

vestointeja, joiden kannattavuutta tulee arvioida, sillä yhteistiloja ei sellaisinaan vuok-

rata tai myydä, vaan yhteistilojen kustannukset jyvitetään myytäviin yksiköihin, eli asun-

tojen hintoihin. Raklin julkaisun (2014) mukaan yhteistilojen kustannusvaikutukset ovat 

noin 100–200 euroa asuinneliömetriä kohden. Kanasen ja tyvimaan tutkimuksesta sel-

viää, että yhteiskäyttötilat eivät aina ole hyvä investointi, sillä se ei välttämättä maksa 

itseään takaisin. Yhteistilat ovatkin ennemmin investointi markkinointiin, asumisen laa-

tuun ja viihtyisyyteen, kuin taloudelliseen tuottoon. Yhteiskäyttötilat voidaankin yhdistää 

hyvään asiakaspalveluun ja oikealla markkinoinnilla yhteistilat voivat vaikuttaa asunto-

jen arvoon ratkaisevasti. (Kananen & Tyvimaa 2012) 

Yhteistilojen kohdentaminen tiettyä käyttäjäkuntaa kohden parantaa yhteistilojen luo-

maa arvoa käyttäjälle. Esimerkiksi opiskelijat, vähätuloiset ja yksineläjät kaipaavat talo-

pesulaa, kuivaustiloja ja talosaunaa, sillä pienemmissä asunnoissa ei usein ole omaa 

saunaa, pyykinpesukoneen varausta tai varallisuutta omaan pesukoneeseen tai tilaa 

pyykkihuollolle. Senioriasujat taas kannattavat sosiaalistavia yhteistiloja, kun taas per-

heelliset käyttäjät arvostavat säilytystiloja ja kerhotiloja perhejuhlien järjestämiseen. 

(Kananen Tyvimaa 2012) 

Kanasen ja Tyvimaan työn (2012) mukaan yhteiskäyttötilat parantavat asunnon käyttö-

arvoa, eli lisäävät asumisen asiakasarvoa. Yhteistilat muodostavat moniulotteista arvoa 

asukkaille, sillä yhteistilat lisäävät asukkaiden viihtymistä, mutta silti ne eivät vaikuta 

asukkaan aikaan talossa. Asukkaat ovat myös valmiina luopumaan yhteistiloista, jos 

asumiskulut vähenevät. Yhteistilojen luoma arvo tulee siis olla riittävä, jotta yhteistiloja 

kannattaa rakentaa. (Kananen & Tyvimaa 2012) 
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Kanasen ja Tyvimaan tutkimuksessa (2012) selvitetään esimerkin avulla yhteisten sau-

nojen kustannusvaikutusta asuntosaunoihin verrattuna. Esimerkissä asuntokohtaiset 

saunat korvataan kahdella talosaunalla, jolloin asuntojen hinta vähenee 50 euroa ne-

liömetriä kohden. Asukkaat kuitenkin arvostavat enemmän kalliimpia asuntosaunoja, 

koska ne luovat erilaista arvoa käyttäjälle. Asuntosaunan käyttäjällä on mahdollisuus 

käyttää omaa saunaansa koska tahansa ja tämä luo arvoa enemmän kuin asuntosau-

nan rakentamatta jättämisen kustannussäästö. Talosaunoilla pystytään tarjoamaan te-

hokkaampia ja edullisempia tilaratkaisuja, jotka ovat vielä ekologisempia vaihtoehtoja, 

mutta eivät asukkaille yhtä arvokkaita. (Pitkänen 2009; Kananen & Tyvimaa 2012)  

Maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) 164 pykälän mukaan asemakaavan toteuttami-

seen voidaan käyttää usean kiinteistön yhteisiä järjestelyjä, jolloin rakennusvalvontavi-

ranomainen voi määrätä korttelialueen tai sen osan taikka kiinteistöön liittyvän tilan yh-

teiskäytöstä. Määräys yhteisjärjestelystä on mahdollinen, mikäli se edesauttaa usean 

kiinteistön käyttöä, eikä siitä koidu millekään kiinteistölle kohtuutonta rasitusta. Yhteis-

järjestelyä koskevaan päätökseen tulee kuulua järjestelysuunnitelma, jolla määrätään 

alueen tai tilan käytöstä, sen kuntoon saattamisesta ja ylläpidosta sekä järjestelyistä ai-

heutuvien kustannusten jakoperusteisesta suorittamisesta. (MRL 132/1999)  

Tilojen yhteisjärjestely on perusteltua, sillä jokaiseen taloon ei ole kannattavaa raken-

taa omia kuntosaleja tai askartelutiloja. Näin yhteistiloilla on suurempi käyttäjämäärä, 

jolloin tilojen käyttöasteetkin nousevat paremmiksi. Alueelliset yhteiskäyttötilat on mah-

dollista toteuttaa edullisemmin ja laadukkaammin paremmilla varusteilla, kuin samat ti-

lat jokaiseen rakennukseen erikseen. (Kananen & Tyvimaa2012) 

Raklin selvityksessä (2021a) on vertailtu esimerkkikohteita, joiden kustannukset on eri-

telty kaavamääräyksien osalta. Kalleimmissa yhteistiloissa kustannukset ovat 370 €/as-

m² ja yhteistiloihin kuuluvat irtaimistovarasto, talopesula, jätehuone, löylyhuone, pesu-

huone, pukuhuone, wc, eteinen, vapaa-ajantilat. Velvoite rakentaa rakennusoikeuden 

lisäksi saunatilat ylimpään kerrokseen tai ullakolle ja sen yhteyteen parveke tai kattote-

rassi. Raklin selvityksen toisessa kohteessa yhteistilojen kustannukset ovat 32 €/as-m². 

Kohteen yhteistiloihin kuuluvat talopesula, jätehuone, löylyhuone, pesuhuone, puku-

huone, wc, eteinen, vapaa-ajantilat ja talopesuloiden kustannus on jyvitetty korttelin 

kesken, saunatilat on rakennettu rakennusoikeuden lisäksi ja varastotiloja ei velvoitettu 

rakentamaan. Selvityksen kahdessa muussa kohteessa ei velvoiteta rakentamaan va-

rastotiloja, mutta muuten monipuoliset yhteistilat rakennusoikeuden lisäksi. Näiden kus-

tannukset ovat noin 115 €/as-m². (Rakli 2021a) 
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Raklin selvityksen (2021a) perusteella normin mukaiset varastotilojen kustannukset 

ovat yhteistiloista suurimmat, johtuen oletettavasti niiden viemästä suuresta kerros-

alasta. Toisaalta Kanasen ja Tyvimaan (2012) tutkimuksen johtopäätöksinä todetaan 

varastotilojen olevan asukkaille aidosti tärkeitä ja niistä ollaan valmiita maksamaankin. 

Selvityksen esimerkeistä selviää myös korttelin kesken yhteisjärjestelyillä keskitettyjen 

yhteistilojen kustannusten jakautuminen, jolloin yhteistilojen kustannukset asuinneliötä 

kohden pienenevät huomattavasti. Yhteistilat vastaavat kahta muuta kohdetta, joiden 

yhteistilojen kustannukset olivat noin 115 €/as-m². (Rakli 2021a) 

Asemakaavassa voidaan velvoittaa rakentamaan kerho- ja saunatilat ylimpään kerrok-

seen tai ullakolle. Usein kaavassa mahdollistetaan rakentamaan nämä tilat rakennusoi-

keuden lisäksi. Tämä laskee yhteistilojen kustannusvaikutusta. Rakennuksen ylimmät 

kerrokset ovat arvokkaimmat, ja niiden asunnot ovat yleensä alempia kerroksia kalliim-

pia. Jos ylimpien kerrosten asuntojen tilalle pitäisi rakentaa yhteistilat, vähenisi myytä-

vien neliöiden määrä, ja vielä kaikkein arvokkaimpien myytävien neliöiden osalta. Tämä 

heikentäisi hankkeen kannattavuutta. Toisin sanoen, jos yhteistiloja ei velvoiteta raken-

nettavaksi ylimpään kerrokseen tai ullakolle, niitä ei kannata sinne rakentaa. Raken-

nusten alakerrokset ovat yleisesti ottaen huonosti käytettävissä muuhun kuin yhteisti-

loiksi ja varastoiksi. Toisaalta velvoite rakentaa rakennusoikeuden lisäksi lisää kohteen 

rakentamisen määrää, mikä nostattaa mahdollisesti tontin hintaa, jolloin pitää määri-

tellä tuleeko kannattavammaksi rakentaa yhteistilat ylimmän kerroksen asuntojen ti-

lalle, kuin ullakolle asuntojen lisäksi. (Kananen & Tyvimaa 2012; Rakli 2021a) 

Väestönsuojat kannattaa toteuttaa mahdollisimman suurina S1- luokan suojina, jolloin 

niiden aiheuttamat lisäkustannukset ovat suhteessa kaikkein vähäisimmät. Rakennus-

luvan myöntävä taho voi pelastusviranomaisen arvion avulla sallia kahta tai useampaa 

rakennusta varten rakennettavan yhteisen väestönsuojan. Näin pystytään aluehank-

keissa vähentämään väestönsuojien rakentamisesta aiheutuvia kustannuksia ja siten 

vähentämään rakentamisen hintaa. (MRL 132/1999; Rajamäki 2020) 

 

4.4 Massoittelu 

Sama rakennusoikeus voidaan käyttää toteuttamalla rakennus monella eri tavalla. Ra-

kennuksen eri muodot ja mitat mahdollistavat eri kokoisten asuntojen sijoittelun eri ta-

voilla. Massoittelulla voidaan myös tuottaa asumisen kannalta laadukkaampia ja siten 

arvokkaampia pohjaratkaisuja, joilla mahdollistetaan esimerkiksi asunnon ikkunat kah-
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teen suuntaan porrastamalla rakennuksen julkisivua. Pitkäsen (2009 s. 27) mukaan yli-

määräinen kulma rakennuksen maksaa noin 2000 euroa kappaleelta. Tällaisten erkke-

rien toteuttaminen siis lisää toteutuskustannuksia, jolloin tulee arvioida kustannusten ja 

luodun lisäarvon suhdetta. Raklin (2021a) selvityksen esimerkissä eräänlainen rat-

kaisu, jossa kaikkien asuntojen ikkunat ovat kahteen suuntaan, nostaa rakennuskus-

tannukset noin 1,17 kertaisiksi. (Pitkänen 2009; Rakli 2015; Rakli 2021a) 

Lamellitaloissa on pistetaloa enemmän porrashuoneita ja siten enemmän hissejäkin. 

Pistetaloissa on vähemmän, mutta mahdollisesti alaltaan suurempia porrashuoneita. 

Raklin selvityksen (2021a) mukaan pistetalo on rakennuskustannuksiltaan edullisin ja 

kaksi rappuinen lamellitalo seuraavaksi edullisin. Lamellitalojen suurimmat lisäkustan-

nukset tulevat useammasta hissistä, porrashuoneesta ja julkisivun määrän lisääntymi-

sestä. Raklin laskelmien mukaan pistetalon kustannukset ovat 200 €/as-m² pienemmät 

kuin kaksirappuisen lamellitalon, kun rakennusten rakennusoikeutta on käytetty yhtä 

paljon. Kolme rappuinen lamellitalo nostaa rakennuskustannuksia jo 514 €/as-m² piste-

taloon verrattuna. (Pitkänen 2009; Rakli 2021a) 

Raklin selvityksen (2021a) esimerkkikohteissa useammassa kerrosmäärä on kaavoi-

tuksessa määrätty 5 tai 6 kerrokseen ja osaan on siksi jouduttu rakentamaan ylimääräi-

nen porrashuone. Pistetalo tyyppisessä rakennuksessa kerrosmäärän rajaaminen kuu-

teen kahdeksan kerroksen sijaan, aiheuttaa raklin arvion mukaan 143 €/as-m² lisäkus-

tannuksen, kun taas lamellitaloissa joudutaan lisäämän porrashuoneiden lukumäärää 

kerrosmäärän rajoittamisen takia. Lamellitaloissa kerrosmäärä on rajoitettu toisessa vii-

teen ja toisessa kuuteen kerrokseen, ja näiden rakennusten lisäkustannukset kaava-

määräysten takia ovat 416 €/as-m² ja 493 €/as-m². Kuitenkaan rakennuksen pohja-alaa 

ei voida suurentaa loputtomiin, jotta pystyttäisiin rakentamaan tyypiltään pistetalo, jol-

loin tulee edullisemmaksi rakentaa esimerkiksi kolmelamellinen kerrostalo, kuin 3 piste-

taloa. (Pitkänen 2009; Rakli 2021a) 

Yleisesti sanottuna kaavoituksessa pitäisi jättää mahdollisimman väljäksi rakennuksen 

muoto ja mitat, jotta pystytään käyttämään luovuutta massoittelulla rakennuksen suun-

nitteluvaiheessa. Siten pystytään rakentamaan tehokkaasti ja ilman turhia kustannuksia 

juuri sellaisia asuntoja, joita todella kaivataan. Heikolla massoittelulla toteutetaan tur-

han kalliita tai huonosti kaupaksi meneviä asuntoja, tai jopa molempia. (Rakli 2021a) 
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4.5 Julkisivu, kattomalli ja parvekkeet 

Raklin selvityksen (2015) perusteella elementeistä kootut julkisivut ovat aina edullisem-

pia kuin paikalla muuratut tai rapatut. Elementteinä rakennettu valkobetoninen julkisivu 

on esimerkiksi raklin (2015) laskelmien mukaan puhtaaksi muurattua julkisivua 19 €/k-

m2 kalliimpi, kun taas rappaus tiilen päälle on 56 €/k-m2 kalliimpi ratkaisu. (Pitkänen 

2009; Rakli 2015)  

Hurmerannan teoksessa (2013) rakennusteollisuus arvioi julkisivumääräysten kustan-

nusvaikutuksiksi jopa 50–200 euroa asuntoneliömetriä kohden. Myös raklin julkaisussa 

(2014) mainitaan sama lisäkustannus ilman erillistä erittelyä. 

Tasakatto on kerrostalojen kustannustehokkain kattomalli. Tasakatto on rakennuskus-

tannuksiltaan selvästi edullisin kattomuoto ja oikein suunniteltuna ja rakennettuna tek-

nisesti toimiva ja kestävä kokonaisuus. Mikäli rakennukseen määrätään toteutettavaksi 

viherkatto, lisää se raklin selvityksen mukaan rakennuskustannuksia 13 €/k-m2. Mikäli 

tasakattoa ei sallita kaavassa, aiheutuu kaltevan katon toteuttamisesta 30 €/k-m2 lisä-

kustannukset. (Pitkänen 2009; Rakli 2015) 

Parveke pystytää toteuttamaan kaikkein kustannustehokkaimmin rakentamalla parvek-

keiden kannatus omille perustuksille. Parveke voidaan kannakoida myös rakennuksen 

runkoon, jolloin parvekkeiden toteuttaminen maksaa 10–20 €/k-m2 enemmän. Mikäli 

parvekkeet määrätään toteutettavaksi sisäänvedettyinä, maksaa niiden rakentaminen 

48–58 €/k-m2 enemmän. Porrastetut ja harvinaisemmat parvekekannatukset ja ratkai-

sut lisäävät toteutuskustannuksia, mutta voivat myös olla näyttävämpiä. (Rakli 2015; 

Rakli 2021a)  
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5. YHTEENVETO 

Rakentamisen hinta nousee jatkossakin ja uusia kustannuksia lisääviä määräyksiä ra-

kentamiseen ja asemakaavoihin tulee uuden maankäyttö- ja rakennuslain sekä ilmas-

tonmuutoksen myötä. Nykyään yhtenä rakennuskustannuksia lisäävänä tekijänä voi-

daan pitää asemakaavan määräyksiä, joista osa määräytyy lain sanelemana, osa kun-

nan politiikan ja normien sanelemana.  

Asemakaavamääräyksiä on paljon erilaisia ja erityyppisiä. Osalla kaavamääräyksistä 

on yksinäänkin suuri vaikutus rakennuskustannuksiin, mutta kaavamääräysten yhteis-

vaikutus voi aiheuttaa hankkeelle jopa kolmanneksen lisää toteutuskustannuksia. Jot-

kut määräykset ovat sitovia ja jotkut määräykset ovat joustavia. Sitovat määräykset voi-

vat aiheuttaa mittavia lisäkustannuksia, sillä kaavoitusvaiheessa ei esimerkiksi tiedetä 

tontin ominaisuuksia.  

Rakennettavan kiinteistön autopaikkojen toteutusmuoto ja määrä ovat asemakaava-

määräyksistä eniten lisäkustannuksia aiheuttava määräys. Rakenteellinen pysäköinti 

parantaa tontin maankäytön tehokkuutta, mutta rakenteellisessa pysäköinnissä auto-

paikkojen toteutuskustannukset nousevat tapauskohtaisesti jopa sietämättömän kor-

keiksi, jolloin koko hanke jää toteutumatta. Pysäköintimääräyksiä on erilaisia ja esimer-

kiksi Tampereella käytettävää joustavaa pysäköintinormia voidaan keventää vähentä-

mällä autopaikkojen määrää jopa 30 %, jos kiinteistön omistaja osoittaa rakennusluvan 

hakemisen yhteydessä pysäköimisen tehostamiseen käytettävät keinot.  

 Asemakaavoituksen vaiheessa ei tiedetä tontin ominaisuuksia, jotka vaikuttavat eri rat-

kaisujen kannattavuuksiin. Tontilla pohjaveden korkeus voi olla lähellä maanpintaa, jol-

loin kohteeseen määrättävät kellaritilat tai maanalainen pysäköinti pitää toteuttaa ar-

vokkailla vedenpaineseinillä, kun taas maanpäällinen pihakansi voisi olla ominaisuuk-

siltaan vastaava ratkaisu, mutta huomattavasti edullisempi. 

Asemakaavassa määrätään asioita liian sitovana ja asioissa mennään liian tarkoiksi. 

Massoittelun määräämisellä kaavoitusta tekevä viranomainen tekee arkkitehdin tai ra-

kennesuunnittelijan tehtäviä. Rakennusoikeuden käyttöön tontilla on monia tapoja, ja 

vallitsevaa kysyntää ja tarvetta vastaavien asuntojakaumien toteuttamiseksi eivät käy 

mitkä tahansa pohjaratkaisut. Rakennusten korkeuden ja porrashuoneiden määrän si-

tova määrääminen voi lisätä rakennuskustannuksia huomattavasti. 

Kerrostaloihin rakennettavia väestönsuojia on kolmea eri suojatasoa, joista kevein S1-

luokan väestönsuoja on edullisin rakentaa. S1-luokan väestönsuoja voidaan rakentaa 
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suurimmillaan 135 m2 kokoisena, jolloin sen suhteelliset rakennuskustannukset ovat 

pienimmät. Korttelin tai lähialueen rakennusten yhteinen väestönsuoja voi viranomai-

sen lausunnolla sijaita yhdessä rakennuksessa, jolloin pystytään esimerkiksi rakenta-

maan koko aluehankkeen rakennuksille yksi iso ja edullinen väestönsuoja monen pie-

nen ja kalliin sijaan.  

Maankäyttö- ja rakennuslaki mahdollistaa kiinteistöjen yhteisjärjestelyt, joiden avulla 

pystytään noudattamaan asemakaavan määräyksiä. Yhteisjärjestelyiden avulla pysty-

tään rakentamaan esimerkiksi aluehankkeissa koko korttelille keskitetyt yhteistilat, jol-

loin tiloja käytetään tehokkaammin, ne aiheuttavat vähemmän kustannuksia asuntoa 

kohden ja ne pystytään toteuttamaan laadukkaammin. Yhteistilat jakavat mielipiteitä, 

sillä moni arvostaa niitä, mutta olisi valmis luopumaan niistä asumiskustannusten vä-

hentämiseksi. Yhteistilat monipuolistavat asumista ja mahdollistavat erilaisia asioita, ja 

siten lisäävät arvoa asumiselle, joka voi olla tärkeä markkinointivaltti asunnon myyn-

nissä.  

Korttelille tai asuinalueelle kannattaa rakentaa myös yhteinen pysäköintilaitos. Mitä kor-

keampi tontin hinta on, sitä kannattavampia kalliit rakenteelliset pysäköintimuodot ovat 

maantason pysäköintiin verrattuna. Esimerkiksi pysäköintitalojen kokoa kasvattamalla 

pystytään pienentämään yhden autopaikan toteutuskustannuksia huomattavasti. 

Kaavamääräyksien tulisi varmistaa ennemminkin rakennusten laatutaso ja toimivuus, 

kuin määrätä tarkasti rakenteellisia ominaisuuksia. Kaavamääräysten tulisi varmistaa 

rakennuksen hyvä laatutaso, jota rakennuttaja pystyy parantamaan kohteen laatua 

mahdollisuuksien ja sen hetkisten markkinoiden mukaan. Määräyksien ei tulisi myös-

kään olla ehdottoman tiukkoja, vaan joustavia, jotta esimerkiksi massoittelun suunnitte-

lulla pystytään luomaan mahdollisimman sopivia ja tehokkaita pohjaratkaisuja. Tietoi-

suutta asemakaavamääräysten kustannusvaikutuksista tulee lisätä, jotta rakentamisen 

turhia kustannuksia voidaan karsia. 
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