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ja niiden taustalla olevia tekijöitä tilastollisia menetelmiä hyödyntäen. Tilastoanalyyseihin 

tarvittava aineisto koostui Lahden tilakeskuksen sisäisestä materiaalista ja muiden kaupun-

kien toimittamasta kustannusdatasta. Työn laadullinen osio toteutettiin vertailevana tapaus-

tutkimuksena, jossa aineistoa kerättiin teemahaastattelulla. Haastatteluaineiston lisäksi ver-

tailevassa tapaustutkimuksessa analysoitiin urakka-asiakirjoja.    

Työn tulokset osoittivat, että toimitilahankkeiden keskimääräiset kustannukset eroavat mer-

kittävästi kuntien välillä. Tilastoanalyysin tuloksista havaitaan, että kustannusten vaihtelusta 
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1  Johdanto 

1.1  Työn tausta 

Toimitiloissa kunnat tuottavat ydinpalveluitaan, ja yleensä ne ovat kunnan omaan taseeseen 

investoituja omaisuuseriä. Kuntien taseissa kiinteistöomaisuus onkin arvoltaan suurin yksit-

täinen omaisuuserä (Kuntaliitto 2016, s. 41). Kunnallisessa päätöksenteossa ja rakennusin-

vestoinneissa keskeisenä ongelmana on palvelutarpeissa tapahtuvat muutokset. Tyypillisesti 

rakennukset suunnitellaan käytettäväksi noin 50 vuodeksi, ja näin ollen palvelutarpeissa to-

dennäköisesti tapahtuu muutoksia rakennuksen elinkaaren aikana. Suomessa palvelutarpei-

den muutosten taustalla ovat digitalisaation lisäksi voimakas kaupungistuminen, väestön 

keskittyminen kasvukeskuksiin ja väestön ikärakenteessa tapahtuvat muutokset. Keskeisim-

pänä haasteena ja ongelmana onkin, kuinka Suomen kunnissa rakennuskanta kykenee vas-

taamaan palvelutarpeisiin siten, että huomioidaan palvelutarpeita myös kauas tulevaisuu-

teen. Erityisesti väestöään nopeasti menettävien kuntien kohdalla tämä tulee olemaan suuri 

haaste. Toisaalta kasvukeskuksissa haasteena on pula päiväkodeista ja kouluista, jonka taus-

talla on nopea väestönkasvu (Korhonen et al. 2018, s. 70). 

Kustannusten johtamisen näkökulmasta julkisella rakentamisella on tuhlaileva maine. Mer-

kittävimpiä selittäviä tekijöitä julkisten rakennushankkeiden budjettien ja aikataulujen yli-

tyksille on päätös toteuttaa rakennusinvestointeja puutteellisella ymmärryksellä todellisista 

tarpeista tai hankkeen kulkuprosessin myöhemmissä vaiheissa ilmenee lisää erilaisia tarpeita 

ja toiveita (Pusa 2024a). Havaittavissa siis on, että kuntien rakennusinvestointipäätökset pe-

rustuvat usein pelkästään käyttäjän ilmoittamiin tarpeisiin. Tämän vuoksi kuntien koko-

naisetujen tarkastelu jää puutteelliseksi investointipäätöksenteon yhteydessä (Korhonen et 

al. 2018, s. 35).  

Tämän työn toimeksiantaja on Lahden kaupunginhallituksen konserni- ja tilajaoston alainen 

kunnallinen taseyksikkö, Lahden Tilakeskus. Vuosittaisen investointiohjelman valmistelu, 

josta Lahden Tilakeskus yhdessä kaupungin palvelualueiden kanssa vastaa, pitää sisällään 

investointihankkeet. Investointihankkeet ovat uudis- ja perusparannuskohteita sekä korvaus-

investointeja. Hankkeiden tilaajana ja rakennuttajana toimii siis Lahden Tilakeskus (Lahden 

kaupunki 2025a). 
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Lahden Tilakeskuksen rakennuttamien päiväkoti-, koulu- ja monitoimitalohankkeita on 

mielletty kalliiksi. Hankkeiden investointikustannusten suuruus ja suunnitteluratkaisujen ta-

loudellisuus ovat olleet arvostelun kohteena kaupungin päätöksentekotoimielimissä. Tämän 

vuoksi Lahden Tilakeskuksessa pyritään selvittämään, ovatko sen tilaamat toimitilahankkeet 

todellisuudessa kalliimpia kuin vastaavat hankkeet muissa kaupungeissa. Lahden Tilakes-

kuksen omien alustavien selvitysten mukaan sen rakennuttamien toimitilahankkeiden keski-

määräiset, indeksikorjatut yksikkökustannukset eivät ole suurempia muihin kaupunkeihin 

verrattuna, vaan sekä kalliimpia että halvempia vertailukohteita löytyy. Tämä diplomityö 

toimii jatkeena Lahden Tilakeskuksen aikaisemmille kustannusvertailuille.  

1.2  Tavoitteet ja rajaus 

Työn tavoitteena on tutkia, kuinka paljon Lahden Tilakeskuksen toimitilahankkeiden kus-

tannukset eroavat muiden kaupunkien vastaavien hankkeiden kustannuksista sekä määrittää 

kustannuserojen aiheutumissyyt. Työn tutkimusongelmaan haetaan vastauksia seuraavien 

tutkimuskysymysten avulla:  

1. Kuinka paljon Lahden Tilakeskuksen toimitilahankkeiden kustannukset keskimäärin 

eroavat muiden kaupunkien toimitilahankkeiden kustannuksista?  

2. Mitkä tekijät selittävät toimitilahankkeiden kustannuseroja ja missä määrin? 

Työ rajataan tarkastelemaan toimitilahankkeiden investointikustannuksia. Elinkaarikustan-

nukset jäävät tarkastelun ulkopuolelle, koska kohdeorganisaation tilaamia toimitilahankkeita 

on arvosteltu investointikustannusten perusteella. Myös tarvittavan kustannusdatan puutteen 

takia elinkaarikustannuksia ei tarkastella tässä työssä.  Toinen rajaus koskee hankkeiden 

luonnetta ja palvelurakennusten käyttötarkoitusta. Työ on rajattu käsittelemään pelkästään 

päiväkoti-, koulu- ja monitoimitalohankkeita, jotka ovat uudisrakennuskohteita. Korjaus-, 

infra- ja maanrakennushankkeen sekä muun tyyppiset toimitilahankkeet rajataan työn ulko-

puolelle harhaanjohtavien tulosten välttämistä ja vertailukelpoisuuden maksimointia varten. 

Kaikki tarkasteltavat toimitilahankkeet ovat julkisia, pääosin kuntien taseisiin investoituja 

omaisuuseriä.  
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1.3  Tutkimusmenetelmät ja aineisto 

Tämä diplomityö toteutetaan monimenetelmällisenä tutkimuksena (mixed methods re-

search). Monimenetelmällisessä tutkimuksessa tutkimusaineiston analyysimenetelmät ovat 

sekä määrällisiä että laadullisia. Myös tutkimuksessa käytettävät aineistot ovat luonteeltaan 

kvantitatiivisia ja kvalitatiivisia. Määrällinen eli kvantitatiivinen tutkimus, jota voidaan ni-

mittää myös tilastolliseksi menetelmäksi, perustuu numeroiden käyttöön ja analysointiin. 

Näin ollen tutkimusaineisto on myös numeerinen, jota voidaan analysoida hyödyntämällä 

tilastollisia proseduureja. Yksinkertaistaen tilastollisella tutkimuksella tarkoitetaan numeroi-

den hyväksikäyttöä ja hyödyntämistä (Heikkilä 2014, s. 15; Creswell & Creswell 2023, s. 5; 

Valli 2015, s. 15). Numeroiden käytön lisäksi tilastollisen tutkimuksen toteuttamiseen kuu-

luu useita vaatimuksia ja taustaoletuksia, joita tulee tarkistaa luotettavien tulosten aikaan-

saamiseksi. Tilastollisen tutkimuksen vaatimuksia ja taustaoletuksia käsitellään työn empii-

risessä osiossa.  

Laadullisessa eli kvalitatiivisessa tutkimuksessa aineistokokonaisuus ja sen analysointi on 

taas pääsääntöisesti ei-numeerista. Tutkimusaineisto on tyypillisesti tekstimuotoista, kuten 

kenttämuistiinpanoja, dokumentteja, visuaalisia materiaaleja, kuvia, videoita ja verkkojul-

kaisuja. Laadullisessa tutkimuksessa pyritään saamaan ymmärrystä tutkittavasta ilmiöstä, ja 

näin ollen erilaiset näkemykset, uskomukset ja mielipiteet ovat yleisesti tutkittavia asioita 

(Saldana 2011, s. 11; Fellows & Liu 2008, s. 27). 

Monimenetelmälliseen tutkimukseen sisältyy useita erilaisia tutkimusasetelmia. Tässä 

työssä hyödynnetään selittävää peräkkäistä mallia (explanatory sequential design), jossa en-

sin sovelletaan kvantitatiivisia menetelmiä, jonka jälkeen hyödynnetään laadullisia menetel-

miä. Kyseessä on siis kaksivaiheinen prosessi: ensimmäisessä vaiheessa kerätään ja analy-

soidaan kvantitatiivinen tutkimusaineisto, ja toisessa vaiheessa kerätään laadullinen tutki-

musaineisto kokonaisvaltaisempaa ja syvällisempää analyysia varten.  (Creswell & Creswell 

2023, s. 240). 

Olennaista monimenetelmällisyydessä on myös sen pyrkimys ja se, että monimenetelmätut-

kimus tarjoaa suurempaa etua verrattuna siihen, että hyödynnetään yksinomaan laadullisia 

tai määrällisiä menetelmiä. (Åkerblad & Seppänen-Järvelä 2024, s. 41–42, 59) Tämän 

vuoksi pelkästään kvantitatiivisten ja kvalitatiivisten analyysimenetelmien implementointi 

ei vielä riitä siihen, että tutkimusta voidaan pitää määritelmällisesti monimenetelmällisenä. 
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Yhtä lailla tärkeää ovat siis intentio ja monimenetelmällisyyden tuottamat hyödyt (Åkerblad 

& Seppänen-Järvelä 2024, s. 29). 

Monimenetelmälliseen tutkimukseen päädyttiin, koska tarkoituksena on saada yksityiskoh-

taisempi ja syvällisempi kuva toimitilahankkeiden kustannuserojen taustalla olevista teki-

jöistä. Toimitilainvestointien kustannusten ja niissä ilmenevien erojen taustalla on kirjava 

joukko erilaisia tekijöitä, joita on vaikea tutkia pelkästään tilastollisin menetelmin. Joidenkin 

tekijöiden vaikutuksia voidaan tutkia suhteellisen helposti tilastollisin menetelmin, mutta 

jotkut tekijät taas vaativat syvällisempää tarkastelua laadullisin menetelmin. Pelkästään ti-

lastollisten menetelmien implementointi olisi siis tässä työssä varsin rajallista, ja näin ollen 

työn tavoitetta ajatellen monimenetelmällinen tutkimus on sopivampi vaihtoehto kuin pel-

kästään laadullisten tai määrällisten menetelmien hyödyntäminen. Kun monimenetelmälli-

syyden tarkoitus ja peruste, analyysi- ja tulkintakäytännöt sekä tutkimuksen tavoite ovat lin-

jassa, vahvistuvat myös tutkimuksen laatu ja reliabiliteetti (Åkerblad & Seppänen-Järvelä 

2024, s. 60–61).  

Työ koostuu teoreettisesta kirjallisuuskatsauksesta ja empiirisestä tutkimuksesta. Kirjalli-

suuskatsauksessa tutkitaan kustannuserojen aiheutumissyitä julkisissa toimitilahankkeissa 

hyödyntäen alan kirjallisuutta, RT-kortistoja, vertaisarvioituja artikkeleita, aikaisempia tut-

kimuksia ja julkisten hankintayksiköiden asiakirjadokumentteja.  Kirjallisuuskatsauksessa 

lisäksi käsitellään toimitilahankkeen taloudellisuutta, kustannuskomponentteja sekä kustan-

nusten muodostumista ja määräytymistä. Kuvassa 1 nähdään tutkimusmenetelmät ja ai-

neisto, joilla päästään työssä asetettuihin tavoitteisiin. Kirjallisuuskatsauksella on keskeinen 

rooli toista tutkimuskysymystä ajatellen, koska työn empiirisen osion tilastoanalyysit ja laa-

dullinen vertaileva tapaustutkimus pohjautuvat suurelta osin kirjallisuuskatsauksessa käsi-

teltyihin kustannuserojen aiheutumissyihin. 
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Kuva 1. Työn tutkimusmenetelmät ja aineisto tutkimuskysymyksiin vastaamiseksi 

 

Kuntien toimitilahankkeiden keskimääräisten kustannuserojen tilastollista merkitsevyyttä 

selvitetään yhdensuuntaisen varianssianalyysin (ANOVA) avulla. Regressioanalyysin 

avulla pyritään saamaan kuva, missä määrin kustannusten vaihtelua voidaan selittää tietyillä 

tekijöillä. Tilastollisia menetelmiä kuvataan tarkemmin kappaleessa 3.3.   Toiseen tutkimus-

kysymykseen haetaan vastauksia kirjallisuuskatsauksen lisäksi haastattelututkimuksella ja 

vertailevalla tapaustutkimuksella. Vertailevassa tapaustutkimuksessa aineisto koostuu haas-

tattelun lisäksi myös urakka-asiakirjoista. Työn kvalitatiivinen komponentti on luonteeltaan 

Tuomi & Sarajärven (2015, s. 96-97) esittämä teoriaohjaava analyysi, jossa teoria tukee 

haastatteluaineiston analysointia ja aikaisemman tiedon vaikutus on todettavissa. Tutkimus-

aineiston kokoamista ja sisältöä sekä haastattelututkimusta kuvataan tarkemmin kappaleissa 

3.2 ja 3.3.  
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1.4  Työn rakenne 

Työ koostuu viidestä pääluvusta. Ensimmäinen kappale on työn johdanto, jossa kuvataan 

työn tausta, tavoitteet, rajaukset ja tutkimusmenetelmät, joilla pyritään vastaamaan tutkimus-

ongelmaan. Johdantokappaleen jälkeen eli toisessa kappaleessa alkaa työn kirjallisuusosio, 

jossa käsitellään toimitilahankkeen investointikustannusten muodostumista ja aiheutumista. 

Toisessa luvussa käsitellään myös keskeisiä syitä toimitilainvestointien kustannuseroille. 

Kirjallisuusosiossa fokus on pääsääntöisesti julkisissa toimitilahankkeissa, Suomen kaupun-

geissa toteutetuissa toimitilainvestoinneissa. Luvussa tuodaan esille myös jonkin verran kan-

sainvälistä näkökulmaa keskeisistä kustannuseroja aiheuttavista tekijöistä. Kirjallisuuskat-

sauksella lukijalle selkeytyy paremmin kustannusten aiheutuminen ja muodostuminen julki-

sissa toimitilahankkeissa sekä kustannuserojen taustalla olevat syyt.  

Työn kolmannessa luvussa tutustutaan Lahden Tilakeskuksen organisaatiorakenteeseen ja 

sen rooliin Lahden kaupungissa. Luvussa kuvataan työssä hyödynnettyjä tutkimusmenetel-

miä ja niiden järjestystä. Kolmannessa luvussa kuvataan myös aineiston kokoamisprosessia 

ja esitetään valmis, analysoitavan aineiston eri komponentit ja rakenne. Neljännessä luvussa 

paljastetaan toimitilahankkeiden kustannuserot kuntien välillä, jonka jälkeen esitetään vari-

anssi- ja regressioanalyysin tulokset. Viidennessä luvussa esitetään vastaukset työn tutki-

muskysymyksiin, arvioidaan työn reliabiliteettia ja esitellään potentiaaliset jatkotutkimusai-

heet. Työn rakenne nähdään input-output-kaaviolla taulukossa 1.  
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Taulukko 1. Työn rakenne input-output-kaaviolla 
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2  Toimitilainvestoinnin taloudellisuus ja kustannuserojen aiheutu-

missyyt  

Tässä luvussa käsitellään toimitilahankkeiden taloudellisuutta ja hankkeiden kustannusero-

jen aiheutumissyitä. Ensin perehdytään investointikustannuksiin, mikä edellyttää rakennus-

hankkeiden eri vaiheiden käsittelyä sekä sitä, kuinka kustannukset määräytyvät ja toteutuvat 

hankkeen eri vaiheissa. Tässä vaiheessa lukijalle selkeytyy, mikä muodostaa julkisten toi-

mitilahankkeiden taloudellisuuden perustan. Tämän jälkeen pureudutaan kustannuserojen 

aiheutumissyihin toimitilahankkeissa. Koska toimitilainvestointeihin kuuluu eri osapuolia ja 

investointina rakentamistoiminta pitää sisällään hyvin paljon erilaisia toimenpiteitä, on tässä 

vaiheessa lukijan hyvä ymmärtää rakentamissanastoa, joita käytetään paljon tässä luvussa.  

Toimitilalla tyypillisesti tarkoitetaan kiinteistöön rakennettua tilaa, joissa tuotetaan sekä ai-

neellisia että aineettomia hyödykkeitä (Korhonen et al. 2018, s. 90). Tässä työssä toimitila-

hankkeella tarkoitetaan eksklusiivisesti julkisia päiväkoti- koulu ja monitoimitalohankkeita. 

Rakennuttajalla tarkoitetaan rakennushankkeeseen ryhtyvää luonnollista tai juridista henki-

löä, jonka lukuun rakentaminen toteutetaan ja joka vastaanottaa työn tuloksen. Rakennutta-

misella taas viitataan rakennusinvestoinnin hankintatoimintaan markkinoilta ja rakennus-

hankkeeseen sisältyvien eri vaiheisiin kuuluvien tehtävien hallintaa. Tilaaja on rakennus-

hankkeen tuloksena syntyneen rakennuksen omistaja. Kaupunki voi olla esimerkiksi tilaaja, 

ja tässä työssä tilaajalla tarkoitetaankin kaupunkia tai kuntaa. Käyttäjä on taas rakennetta-

vaan kohteeseen asettuva organisaatio, työntekijä, asukas, kohteessa asioiva tai rakennus-

kohdetta ylläpitävä taho (Junnonen & Kankainen 2023, s. 13–15; Salminen 2017, s.10).  

2.1  Investointikustannukset osana elinkaarikustannuksia 

Toimitilahanke on useita vuosia kestävä projekti, jonka aikana tapahtuu tilaajan tarpeiden 

määrittäminen, suunnittelun ja hankintojen ohjaus ja lopulta itse rakentaminen. Rakentami-

sen kontekstissa kustannuksella tarkoitetaan sitä rahamäärää, jota tarvitaan työn, suoritteen 

tai palvelun toteuttamiseen resurssien käytön ja panoshintojen perusteella. Kustannuslajeina 

ovat työ, materiaalit ja muut kustannukset (Koskenvesa & Soila 2018, s. 7–9).   
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Toimitilaomaisuudesta aiheutuvat kustannukset jaetaan investointi- ja ylläpitokustannuk-

siin. Kuvassa 2 nähdään investointi- ja ylläpitokustannusten jaksottuminen. Investointikus-

tannukset koostuvat kahdesta pääkomponentista, suunnittelusta ja rakentamisesta, kuten ku-

vasta 2 nähdään. (RT 103144 2019 s. 8) Ylläpitokustannuksilla taas tarkoitetaan kiinteistön-

hoidosta ja kunnossapidosta syntyviä kustannuksia. Näitä ovat esimerkiksi rakennuksen 

huoltoon, käyttöön, siivoukseen, sähköön, lämmitykseen, vedenkulutukseen, jätehuoltoon ja 

kunnossapitokorjaukseen sisältyviä kustannuksia (Pitkänen 2009, s. 11; Tilastokeskus 

2022a).  

 

 

Kuva 2. Investointi- ja ylläpitokustannusten jaksottuminen 

 

Elinkaarikustannuksilla (LCC) taas tarkoitetaan kaikkia edellä mainittujen vaiheiden aikana 

muodostuvien kustannusten summaa, eli suunnitteluvaiheesta aina omaisuuserän hävittämi-

seen asti aiheutuvia yhteenlaskettuja kustannuksia (Woodward 1997, s. 335). Esimerkiksi 

kunnassa tehdään investointipäätös monitoimitalosta, jonka taloudellinen pitoaika on 50 

vuotta. Elinkaarikustannukset ovat kyseisen omaisuuserän suunnittelun alkuvaiheesta aina 
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sen taloudellisen pitoajan päättymiseen asti muodostuvien yhteenlaskettujen kustannusten 

summa. Saari (2000, s. 754) tiivistääkin, että rakennusomaisuuden elinkaaren aikaiset kus-

tannukset muodostuvat rakentamisesta, käyttövaiheesta ja purkamisesta. Tässä työssä kes-

kitytään pelkästään rakentamiskustannuksiin.  

Taloudellisuus yleisesti määritellään kustannusten ja suoritteiden suhteena (Opetusministe-

riö 2005, s. 13). Tässä työssä taloudellisuudella tarkoitetaankin yksikkökustannuksia. Näin 

ollen kuntien toimitilahankkeiden taloudellisuuden vertailu kohdistuu nimenomaan yksik-

kökustannuksiin. Toimitilahankkeen yksikkökustannus voi olla esimerkiksi investointikus-

tannus hankkeen bruttoalaa tai hyötyalaa kohden (€/brm2 ja €/hym2). Rakennusten pinta-

aloja käsitellään tarkemmin kappaleessa 2.4.  

2.2  Toimitilahankkeen kulkuprosessi ja kustannukset 

Kuntien tehtävänä on tuottaa palveluja kuntalaisille, jotka edellyttävät erilaisia resursseja. 

Palvelurakennukset ovat keskeinen resurssi kunnissa, joissa tuotetaan erilaisia palveluita 

kuntalaisten tarpeisiin (Isoniemi 2009, s. 7). Kuvassa 3 nähdään tyypillinen rakennushank-

keen kulkuprosessi ja eri vaiheisiin kuuluvat tehtäväkokonaisuuden sekä päätökset. Toimi-

tilainvestoinnin kulkuprosessin ensimmäisessä vaiheessa eli tarveselvitysvaiheessa nimensä 

mukaisesti tehdään selvitys tilanhankinnan tai -muutoksen tarpeellisuudesta sekä laaditaan 

alustava kuvaus tilantarpeelle ja -vaatimuksille. Tarveselvitysvaiheessa selvitetään lisäksi 

eri käyttömahdollisuudet ja arvioidaan eri ratkaisuvaihtoehtojen taloudellisuus. Tarveselvi-

tysvaiheessa annetaan siis vastauksia siihen, että voiko ja kannattaako rakennushankkeeseen 

ylipäätään ryhtyä, jonka perusteella tehdään päätös rakennushankkeeseen ryhtymisestä. Tar-

veselvityksen tuloksena on hankepäätös (Junnonen & Kankainen 2023, s. 17–19; Kiiras & 

Tammilehto 2014, s. 100).  
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Kuva 3. Rakennushankkeen vaiheet, tehtäväkokonaisuudet ja eri vaiheissa tehtävät päätökset (RT 10-11256 

2017) 

 

Tarveselvityksen jälkeinen vaihe on hankesuunnittelu, jonka perusteella tehdään investoin-

tipäätös. Hankesuunnitteluvaiheessa arvioidaan ja selvitetään yksityiskohtaisesti hankkeen 

sisältö ja tehdään päätös hankkeen laajuudesta ja laatutasosta. Yleisesti ottaen hankesuun-

nitteluun osallistuu rakennuttaja, käyttäjä, suunnittelija ja mahdollinen rakennuttajakon-

sultti. Erityisesti arkkitehdillä on hankkeen tilaohjelman ja tiloille asetettavien vaatimusten 

laatijana olennainen rooli. Tilaohjelma pitää sisällään tilaluettelon ja laatutavoitteet. Tilaoh-

jelman perusteella lasketaan tarkennettu kustannusarvio, ja tarkennetun kustannusarvion 

osoittautuessa kalliiksi voidaan tilaohjelmaa ja tilojen ominaisuuksia muuttaa siten, että saa-

vutetaan haluttu taso kustannusarviolle. (Junnonen & Kankainen 2023, s.21–22; RT 10-

11226 2016, s. 3). 

 

 

Kuva 4 . Kustannusten muodostuminen ja kertyminen rakennushankkeessa (RT 10-11226 2016, s. 1) 

 

Kuvassa 4 nähdään kustannusten muodostuminen ja määräytiminen rakennushankkeen eri 

vaiheissa. Tarveselvitys on käytännössä tärkein vaihe kuntien rakennusinvestoinneissa. Mi-

käli tähän vaiheeseen ei panosteta riittävästi, kalliiden virheinvestointien riski voi olla mer-

kittävä (RIL 262-2014 2013, s. 154). Palvelurakennuksen kokoon, laatuun ja käyttöön liit-

tyvät ratkaisut käytännössä siis tehdään tarveselvitysvaiheessa. Suomen kunnissa on ollut 

havaittavissa puutteellinen panostus tarveselvitysvaiheeseen ja se, että päätökset rakennus-

investoinneista ovat pohjautuneet usein pelkästään käyttäjän ilmoittamiin tarpeisiin. Tämän 

vuoksi kuntien kokonaistarpeen ja -edun tunnistaminen on ollut usein myös puutteellista. 
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Nämä ovat myös selittäviä tekijöitä sille, että monessa kunnassa rakennuskanta on tarpee-

seen nähden aivan liian suuri (Korhonen et al 2018, s. 35). 

Ehdotussuunnitteluvaiheessa, eli hankesuunnittelua seuraavassa vaiheessa, tehdään vaihto-

ehtoisia suunnitteluratkaisuja, joilla pyritään vastaamaan asetettuihin tavoitteisiin. Tämän 

jälkeen yleissuunnitteluvaiheessa ehdotussuunnitelmaa kehitetään niin, että siitä muodostuu 

toteuttamiskelpoinen yleissuunnitelma. Toteutussuunnitteluvaiheessa suunnitelma kehite-

tään edelleen rakentamisen kannalta tarvittaviksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemää-

rittelyiksi. Suunnitteluvaiheen ja toteutusvaiheen välillä oleva tehtäväkokonaisuus on raken-

tamisen valmistelu, jonka tuloksena on rakentamispäätös. Rakentamisen valmisteluun sisäl-

tyy rakentamistehtävien kilpailutus, rakentamisen organisointi, urakka- ja hankintasopimus-

ten laadinta ja sopimusneuvottelut (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 101). 

Rakentamisvaiheessa varmistetaan, että rakentaminen toteutetaan sopimusten mukaisesti, 

lopputulos on asetettujen tavoitteiden mukainen sekä varmistetaan valmiudet käytön ja yllä-

pidon osalta. Rakentamisvaiheen tuloksena syntyy vastaanottopäätös. Käyttöönottovai-

heessa varmistetaan toimivuus rakennuksen järjestelmien osalta ja käyttäjille annetaan tar-

vittava opastus. Rakennushankkeen viimeisessä vaiheessa, takuuaikana, toteutetaan raken-

nuksen toimivuuden seuranta, tarpeelliset tarkastukset, mahdollisten puutteiden korjaukset 

sekä tehdään takuuajan säädöt (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 102).  

2.3  Toteutus- ja urakkamuodot 

Rakennushankkeen organisointi eli rakennuttamis- ja suunnittelupalveluiden, urakoitsijoi-

den hankintatapa, sopimusperusteet, vastuunjaot ja johtamisen menettelyt sekä eri osapuo-

liin kohdistuvat riskit ja hyödyt määräytyvät toteutusmuodon mukaan, ja tämän vuoksi to-

teutusmuodolla on hyvin merkittävä vaikutus toimitilahankeen investointikustannuksiin ja 

niiden hallintaan. (Koskenvesa & Soila 2018, s. 22) Kiiras (2000, s. 767) tiivistääkin, että 

hankkeessa toteutusmuodon valinta vaikuttaa kaikkeen. Rakennushankkeen toteutusmuo-

dolla tarkoitetaan hankkeen kilpailutukseen ja hankintatoimintaan liittyviä käytäntöjä, suun-

nittelun ja rakentamisen läpivientiprosessia sekä sopimusmuotoa, jolla sovitaan vastuista ja 

kaupallisista ehdoista (RT 10-11223 2016, s. 1). 
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Toteutusmuoto koostuu kolmesta osasta eli urakan laajuudesta, kaupallisesta mallista ja han-

kintatavasta. Urakan laajuudella viitataan niihin vastuihin ja työnjakoihin, jotka ovat urak-

kasopimuksessa mainittuja. Kaupallisella mallilla viitataan maksuperusteisiin ja kannistin-

mekanismeihin. Hankintatavalla taas viitataan varsinaiseen hankintatoimintaan eli siihen, 

kuinka rakennushankkeen läpivientiä varten tarvittavat palvelut hankintaan ja millä kritee-

reillä sekä miten suunnittelu- ja hankintaprosessin tehtävät linkittyvät toisiinsa (Salminen 

2017, s. 9). Toimitilarakentamisessa hankintatoiminta ja siihen sisältyvä kelpoisuusvaati-

musten asettaminen ja arviointi ovat hyvin olennaisia toimenpiteitä hankkeen onnistumisen 

ja taloudellisuuden näkökulmasta. Kelpoisuuden arviointi tarkoittaa selvitystä siitä, millai-

nen soveltuvuus tavaran toimittajalla, konsultilla tai rakennusurakoitsijalla on toteuttaa han-

kinnan kohdetta. Tyypillisesti selvitys kohdistuu teknisiin, taloudellisiin tai muihin edelly-

tyksiin (RIL 262-2014 2013, s. 92).   

Mikäli rakennusurakoiden hankintaperiaatteissa ilmenee puutteita ja esimerkiksi toimittajan 

taloudellista suorituskykyä ei arvioida tarkasti, voi toimitilahankkeen investointikustannuk-

sen suuruus nousta hyvinkin paljon alun perin arvioiduista hankekustannuksista. Esimerkiksi 

Espoon kaupungin Tilapalvelut-liikelaitos rakennutti kolme päiväkotihanketta, joissa oli 

sama pääurakoitsija. Kaikki kolme kohdetta jäivät kesken pääurakoitsijan joutuessa kon-

kurssiin, aiheuttaen noin 4,3 miljoonan euron lisäkustannuksia, mikä on noin 25 % alkupe-

räisistä urakkahinnoista. Konkurssin jälkeen päiväkotihankkeet kilpailutettiin uudelleen, ja 

lisäkustannuksia aiheutui lisääntyneistä sääsuojauksista, työmaan vartioinnista ja hankkeen 

suunnittelusta. Kahdessa kohteessa pääurakoitsija vastasi myös päiväkotien suunnittelusta, 

jotka olivat myös osittain kesken konkurssihetkellä. Lisäkustannusten ja -töiden lisäksi kon-

kurssi luonnollisesti myös viivästytti hankkeiden valmistumista.  Espoon kaupunkivaltuus-

ton mukaan pääurakoitsijalle asetetut vaatimukset eivät olleet mitenkään riittävällä tasolla 

(Espoon kaupunki 2021).   

Urakkamuoto on toteutusmuotoa suppeampi termi ja sillä viitataan sopimuksen mukaiseen 

vastuujakoon, joka on yleensä kuvattu standardoidulle urakkasopimuspohjalle. Vastuunja-

olla taas tarkoitetaan hankkeen kunkin osapuolen roolin ja tehtäväkentän määrittämistä. 

Urakkamuoto on siis toteutusmuotoa kuvaava ulottuvuus, vaikka arkikielessä sitä käytetään 

määräävänä tekijänä koko hankkeen toteutusmuodolle. Vastuualueen laajuus ei kuitenkaan 

yksin riitä toteutusmuodon määrittämiselle, koska eri urakkamuodoissa hankintatavat ja 

maksumekanismit voivat vaihdella (Salminen 2017, s. 14–15).  
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Toteutusmuodon valinta on myös hyvin olennainen keino ohjata investointihanketta kohti 

tilaajan tavoitteita. Tilaajan tavoitteena voi olla esimerkiksi toimitilahankkeen nopea val-

mistuminen, alhaiset investointikustannukset, korkea laatutaso ja suunnitteluratkaisun toi-

mintavarmuus. Tavoitteet voivat koskea myös tilaajan oman työn minimointia ja vastuiden 

siirtämistä muille osapuolille (Salminen 2017, s.7; RIL 262-2014 2013, s. 187).  Pohjautuen 

edellä mainittuun toteutusmuodon kolmeen komponenttiin, voidaan toteutusmuodoista esit-

tää viisi perusmallia (Salminen 2017, s. 23): 

 

1. Pääurakkamuoto  

2. Suunnittele ja rakenna (SR) -urakkamuoto 

3. Elinkaarivastuumuoto 

4. Projektinjohtomuoto 

5. Yhteisvastuumuoto 

 

Pääurakkamuodossa urakoitsija vastaa suunnitelmien mukaisesta rakennustyön toteutuk-

sesta, ja suunnittelusta vastaa tilaaja, joka tekee omiin nimiinsä suunnittelusopimukset. Ra-

kennustöiden vastuujaon mukaan pääurakkamuoto voidaan toteuttaa kokonaisurakkana tai 

jaettuna urakkana. Mikäli yksi urakoitsija vastaa rakentamisesta ja samalla toimii pääura-

koitsijana, on kyse kokonaisurakasta. Töllöin pääurakoitsija voi käyttää omaa työvoimaa tai 

aliurakoitsijoita rakennustöiden toteuttamiseen, ja aliurakotisijat ovat sopimussuhteessa pää-

urakoitsijaan sekä pääurakoitsija vastaa aliurakoitsijoiden rakennustöiden toteutuksesta ku-

ten omista töistään. Jaetusta urakasta on kyse silloin, kun rakentaminen on jaettu usean ura-

koitsijan kesken. Kuten kokonaisurakassa, jaetussa urakassa on yksi pääurakoitsija ja näin 

ollen siihen kohdistuu pääurakoitsijan velvoitteet ja se vastaa sivu-urakoitsijoiden, jotka ovat 

tilaajan kanssa sopimussuhteessa, aikataulukoordinaatiosta (Salminen 2017, s.15). Useim-

miten rakennuttajan näkökulmasta jaetulla urakalla saadaan halvempia tarjouksia kokonais-

urakkaan verrattuna. Tämä johtuu siitä, että jaetussa urakassa pienetkin urakoitsijat pääsevät 

kilpailuun mukaan (Koskenvesa & Soila 2018, s. 22). 
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Suunnittele ja rakenna (SR) -urakkamuoto on samanlainen kuin pääurakkamuoto, mutta SR-

urakassa pääurakoisijalla on rakentamisen työn toteutuksen lisäksi suunnitteluvastuu. Tässä 

toteutusmuodossa pääurakoitsija siis suunnittelee ja toteuttaa hankkeen. SR-urakkamuo-

dosta käytetään myös nimitystä KVR eli kokonaisvastuurakentaminen. Tarjouskilpailun pe-

rusteella KVR-urakat voidaan jakaa kolmeen eri kategoriaan: laatupainotteiseen, edullisuus-

painotteiseen ja hintapainotteiseen KVR-urakkaan. Laatupainotteisessa KVR-urakassa ura-

koitsijat kilpailevat rakennuttajan asettaman kiinteän tarjoushinnan puitteissa laadukkaim-

man tarjouksen aikaansaamisesta. Hintapainotteisessa KVR-urakassa urakoitsijat kilpailute-

taan halvimman hinnan perusteella. Edullisuuspainotteinen KVR-urakka on edellisten KVR-

tyyppien välimaastossa, jossa urakka kilpailutetaan hinta- ja laatuperusteisilla kriteereillä 

(RT 10-11223 2016, s. 4). KVR-urakassa pääurakoitsija siis kantaa suunnitteluratkaisujen ja 

rakentamisen hintariskin (Haahtela & Kiiras 2015, s. 21). Peltonen & Kiiras (1998, s. 56) 

toteavatkin raportissaan, että KVR-urakoissa myös suunnitteluratkaisujen taloudellisuus voi 

olla kilpailutuksen kohteena, ja tästä saatavat kustannushyödyt ilmenevät parhaiten hinta-

painotteisessa KVR-urakassa. 

Teknisten ratkaisujen urakka kuuluu myös SR-urakkamuotoihin, mutta tässä urakkamuo-

dossa tarjouspyynnön suunnitelmista vastaa tilaaja. Tarjouspyynnön suunnitelma voi olla 

siis hanke-, ehdotus tai muu vastaavanlainen viitesuunnitelma. Teknisten ratkaisujen suun-

nittelusta, rakennustöistä ja niiden hankinnoista vastaa urakoitsija. Urakoitsijan tarjous-

ryhmä toteuttaa tarjoussuunnitelmat ainakin tarjouspyynnössä vaadittuun tasoon. Teknisten 

ratkaisujen urakka sijoittuu siis SR- ja pääurakkamuotojen väliin (RT 10-11223 2016, s. 4; 

Kiiras 2000, s. 764).  

Elinkaarivastuumuoto on samankaltainen kuin KVR-urakka, mutta siinä urakoitsijan tai yri-

tysryhmän vastuu ulottuu suunnittelun ja toteutuksen jälkeiseen ylläpitovaiheeseen hyvin 

pitkäksi aikaan, useimmiten jopa 20 tai 25 vuodeksi. Laajimmillaan kyseessä voi olla PPP-

malli (Public Private Partnership). Siinä julkisen rakennushankkeen toteutuksesta ja ylläpi-

dosta, rahoitus mukaan lukien, kuuluu urakoitsijalle tai yritysryhmälle. Elinkaarimallissa 

palveluntuottaja vastaa vähintään suunnittelusta, rakentamisesta ja ylläpidosta, mutta hanke 

voidaan toteuttaa myös kunnan rahoituksella, jolloin puhutaan kaksikantasopimuksesta (Sal-

minen 2017, s.15; Kuntaliitto 2016, s. 44). 

Projektinjohtomuodossa rakennustöiden toteutuksesta ja osittain myös suunnittelun johta-

misesta vastaa pääurakotisija. Tässä mallissa päätoteuttajalla on projektinjohtajan rooli 
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tilaajan kumppanina, ja palvelut hankitaan tilaajan hyväksymiltä tarjoajilta. (Salminen 2017, 

15). Projektinjohtomuodossa on kolme eri ryhmää, joita ovat projektinjohtorakennuttaminen 

projektinjohtopalvelu ja projektinjohtourakointi. Projektinjohtorakennuttamisessa rakennus-

hanke toteutetaan eri hankintoina ja rakentaminen koostuu eri osaurakoista. Projektinjohto-

palvelussa on konsultti, joka tarjoaa palvelun ja joka toimii myös päätoteuttajana ja on vas-

tuussa urakoiden kilpailuttamisesta. Projektinjohtourakoinnissa projektinjohtourakoitsija 

vastaa rakennuttamisesta, työmaan johtovelvollisuudesta ja tekee hankintasopimukset omiin 

nimiinsä eli vastaa myös varsinaisesta rakentamisesta (RT 10-11223 2016, s.6; Junnonen & 

Kankainen 2023, s. 39). 

Yhteisvastuumuotoja ovat hankekumppanuus ja projektiallianssi sekä niiden eri sovellutuk-

set. Tässä mallissa sopijaosapuolilla on yhteinen vastuu suunnitelmista, rakentamisesta, ai-

kataulusta sekä kustannuksista. Yhteisvastuumuotoon kuuluu hankekumppanuus ja projek-

tiallianssi. Hankekumppanuus -mallissa suunnittelijat ja pääurakoitsija ovat tyypillisesti so-

pimussuhteessa rakennuttajaan, ja riskejä ei yleensä jaeta tai siirretä osapuolten kesken. Pro-

jektiallianssi on yhteisvastuullinen toteutusmuoto, jossa rakennushanke suunnitellaan ja to-

teutetaan jakamalla hankkeeseen kuuluvat riskit ja mahdollisuudet. Tässä toteutusmuodossa 

siis osapuolet muodostavat yhteisen integroidun tiimin, ja kaikkia allianssiosapuolia koskee 

allianssisopimus. Allianssimallissa on vähintään rakennuttaja ja yksi palveluntuottaja. Näi-

den lisäksi allianssimalliin voi kuulua myös käyttäjä, rakennuttajakonsultti, tekniset suun-

nittelijat ja eri urakoitsijoita. Allianssimalli on sopiva toteutusmuoto erityisesti silloin, kun 

kyseessä on kompleksi ja laaja hanke, jossa on tiukka aikataulu ja lähtötiedot ovat epäselviä. 

(RT 10-11223 2016, s. 6).  

Toteutusmuodon valintaan vaikuttavia tekijöitä on paljon. Näitä ovat esimerkiksi tilaajan 

tavoitteet ja niiden saavuttamisen varmuus hankkeelle, hankkeen laajuus ja vaativuus, ra-

kennuttajan organisaatio, rakennuttamisresurssien määrä, markkinaympäristö sekä raken-

nuttamis-, suunnittelu- ja urakointipalveluiden saatavuus (RIL 262-2014 s. 185–186).  To-

teutusmuotojen sopivuus on siis tapauskohtaista, ja näin ollen tiettyä toteutusmuotoa ei voida 

pitää jokaiselle toimitilahankkeelle parhaiten sopivana (Kiiras 2000, s. 767).   

Peltonen & Kiiras (1998) vertailivat eri urakkamuotojen sopivuutta investointikustannusten 

näkökulmasta. Heidän tutkimuksensa mukaan hintapainotteinen KVR-urakka sai eniten pis-

teitä eli niissä hankkeet olivat halvimpia. Toiseksi eniten pisteitä sai projektinjohtourakointi 

ja kolmanneksi eniten pisteitä saivat jaettu urakka sekä projektinjohtokonsultointi. 
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Vertailussa huonoiten pärjäävät urakkamuodot kustannusten tason näkökulmasta olivat laa-

tupainotteinen KVR- ja kokonaisurakka (Peltonen & Kiiras 1998, s. 58).  

2.4  Suunnitteluratkaisut ja käyttäjän tilavaatimukset 

Hankkeen suunnittelun reunaehdot ja tavoitteet perustuvat hankesuunnitteluvaiheessa teh-

tyihin päätöksiin, joita kuvattiin toisen luvun toisessa kappaleessa. Rakennushankkeiden in-

vestointikustannuksissa voi olla merkittävää eroa, vaikka rakennukset olisivat tilaohjelmil-

taan samanlaisia. Kustannuserot voidaan selittää tilatehokkuuseroilla sekä rakennusosien 

määrä- ja kustannusvaihteluilla (Koskenvesa & Soila 2018, s. 11).  

Julkisissa toimitilahankkeissa, kuten päiväkoti- koulu- ja monitoimitalohankkeissa, tilate-

hokkuutta kuvaavia suureita ovat esimerkiksi brm2/hym2 eli palvelurakennuksen bruttoalan 

suhde hyötyalaan ja hym2/tilapaikka eli rakennuksen hyötyalan suhde oppilaspaikkamää-

rään. Bruttoala (brm2) lasketaan kaikkien kerrostasoalojen summana mukaan lukien kylmät 

ja lämpimät tilat. Kerrostasoalat lasketaan kokonaisina, kerrostason sijainnista ja käyttötar-

koituksesta riippumatta. Bruttoala on siis koko rakennuksen laajuutta kuvaava pinta-ala.  

Hyötyalaan (hym2) sisältyy kaikki tilaohjelmaan kuuluvat tilat. Hyötyalan ulkopuolelle jää-

vät tilat ovat rakennuksen sisäistä liikennettä palvelevat tilat, kuten käytävät, portaat, por-

rashuoneet, tuulikaapit ja aulat. Myös rakennuksen teknisiä järjestelmiä palvelevat tilat, ku-

ten lämpökeskus ja ilmanvaihtohuone, jäävät hyötyalan ulkopuolelle. Hyötyala lasketaan 

huonealoina (hum2), joka on tilan ala, jossa tilaa ympäröivien seinien pinnat tai niiden aja-

teltu jatke ovat rajoina. Tilaohjelmassa on siis kirjattuna tilantarve, ja hyötyala kuvaa näiden 

tilojen laajuutta (RT 12-11055 2011, s. 3-10).    

Kuntien toimitilainvestoinneissa on yhä enemmän alettu tiedostaa tilatehokkuuden vaiku-

tuksia hankekustannuksiin. Esimerkiksi Espoon kaupungin Tilapalvelut-liikelaitos on tehos-

tanut tilatehokkuuttaan koulu- ja päiväkotirakennushankkeissaan tasolta 9–10 hym2/tila-

paikka tasolle 7–8 hym2/tilapaikka. Tehokkaampi hyötyala paikkamäärää kohden johtaa al-

haisempiin hankekustannuksiin: Espoon kaupungin Tilapalvelut-liikelaitoksen tapauksessa 

0,25:n tehostus johtaisi noin 2,1 miljoonan euron säästöihin. Tilatehokkuutta kuvaavan suu-

reen ollessa brm2/hym2 0,05 tehostus johtaisi noin 2,2 miljoonan euron kustannussäästöihin 

(Espoon kaupungin Tilapalvelut-liikelaitos 2023, s. 4).  
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Vihinen (2017) tutki diplomityössään yksikkökustannusten €/htm2 riippuvuutta tilatehok-

kuudesta perustajaurakoinnilla toteutetuissa kerrostalokohteissa Pirkanmaalla. Tilatehok-

kuutta kuvaavana suureena oli brm2/htm2 eli bruttoala suhteutettuna huoneistoalaan. Tulok-

set osoittivat, että 54,2 % yksikkökustannusten €/htm2 muutoksista voidaan selittää tilate-

hokkuuden muutosten avulla (Vihinen 2017, s. 38). Huoneistoalaan (htm2) sisältyy siis huo-

nealaan laskettavat alat ja väliseinien pinta-alat, pois lukien osastoivien ja kantavien seinien 

alat (RT 103689 2024, s. 8) 

Kappaleessa 2.2 kuvailtiin rakennushankkeen tarveselvitysvaiheessa toteutettavat toimenpi-

teet, kuten alustavien tilantarpeiden ja -vaatimusten selvitys, eri käyttömahdollisuuksien sel-

vitys sekä eri ratkaisuvaihtoehtojen taloudellisuuden arviointi. Käyttäjän näkökulmasta ra-

kennus on tilojen muodostama kokonaisuus, joissa hän voi harjoittaa toimintaa, ja tar-

peidensa mukaan käyttäjä vaatii ominaisuuksia rakennuksen tiloilta. Tiloissa harjoitettavat 

toiminnat edellyttävät aputiloja, joka palvelurakennuksessa voi tarkoittaa esimerkiksi käytä-

viä tai aulatiloja. Tilat ja tiloille asetetut vaatimukset ovatkin merkittävin investointikustan-

nuksiin ja -kustannuseroihin vaikuttava tekijä. (Haahtela & Kiiras 2015, s. 19; Savolainen et 

al. 2022, s. 56).  Näin ollen onkin erittäin tärkeää, että toimitilainvestointipäätösten yhtey-

dessä pystytään selkeästi määrittämään, mitä käyttäjän toiminnan edellyttämien tarpeiden 

täyttäminen vaatii. Toisin sanoen määritetään oikea laajuus ja karsitaan se, mikä ei ole tar-

peellista, ja suunnitteluvaiheessa identifioidaan tilat, jotka eivät ole välttämättömiä (Pusa 

2024b).  

2.5  Sijainti, ajankohta ja rakennuspaikan olosuhteet 

Rakentamisen kontekstissa resurssilla tarkoitetaan työvoimaa, materiaaleja, energiaa ja pää-

omaa, joista rakentamisen menot syntyvät (Haahtela & Kiiras 2015, s. 22). Resurssien saa-

tavuuteen taas vaikuttaa se, missä rakennetaan ja milloin (Koskenvesa & Soila 2018, s. 22). 

Erityisesti työvoima on aluesidonnaista, koska se ei ole suhteellisesti helposti siirrettävissä 

toisin kuin materiaalit. Erot alueiden taloudellisessa toimeliaisuudessa pääosin selittää sen, 

miksi pääkaupunkiseutu on korkean keskituntiansion ja työmenekin alue sekä itä- ja länsi-

suomi ovat alhaisen keskituntiansion ja työmenekin alueita (Haahtela & Kiiras 2015, 43).  

Hankkeen ajankohta on myös merkittävä selittävä tekijä rakennushankkeiden investointi-

kustannuseroissa. Rakentamistoiminta on hyvin syklistä eli toimialana rakennusteollisuus 
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kukoistaa talouden noususuhdanteen aikana ja laskusuhdanteen aikana rakennusteollisuu-

dessa voi ilmetä hyvinkin merkittäviä vaikeuksia. Näin ollen esimerkiksi talouden nousu-

suhdanteen aikana rakentamisen kysynnän ollessa korkealla resurssien saatavuus on huo-

mattavasti kalliimpaa (Cunningham 2013, s. 17; Haahtela & Kiiras 2015, s. 43). Kuvassa 5 

nähdään vireille pantujen rakennusyritysten konkurssien määrät vuositasolla Suomessa. 

 

 

Kuva 5. Rakennusyritysten vireille pantujen konkurssien määrä vuositasolla (mukaillen Tilastokeskus 2025) 

  

Kuvasta 5 on havaittavissa, että vireille pantujen konkurssien lukumäärä rakennusyritysten 

osalta on hyvin riippuvainen taloussuhdanteista. Esimerkiksi vuosien 2007–2009 finanssi-

kriisin yhteydessä vireille pantujen konkurssien määrä selvästi kasvaa.  Toimitilainvestoin-

tien kustannusten ja kustannuserojen selvittämisen yhteydessä tulee siis ottaa huomioon ai-

kaan ja sijaintiin liittyvät tekijät. Esimerkiksi jos laaditaan vertailuanalyysi kahden eri mo-

nitoimitalohankkeen yksikkökustannuksista (€/brm2) ja pyritään selvittämään kustannusero-

jen aiheutumissyyt huomioimatta sitä, että toinen hanke toteutettiin noususuhdanteen aikana 

pääkaupunkiseudulla ja toisen halvan rakentamisen alueella laskusuhdanteen aikana, ovat 

tulokset hyvin harhaanjohtavia ilman minkäänlaisia indeksikorjauksia.  
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Suomessa virallinen talonrakennusalan hinta- ja kustannustason kehitystä mittaava indeksi 

on Tilastokeskuksen rakennuskustannusindeksi. Rakennuskustannusindeksi (RKI) koostuu 

kolmesta eri panosryhmästä, joita ovat työpanokset, tarvikepanokset ja muut panokset. Pa-

nosryhmistä kerätystä hintadatasta julkaistaan kuukausittainen RKI, ja se lasketaan paino-

tettuna keskiarvona neljän eri talotyypin kustannustekijöistä. RKI:n talotyyppejä ovat asuin-

kerrostalot, asuinpientalot, toimisto-/tuotantorakennukset ja varasto-/tuotantorakennukset. 

On kuitenkin huomioitava, että RKI kuvaa ainoastaan panosten keskimääräistä kustannusta-

son muutosta ja näin ollen alueelliset erot sekä taloussuhdanteet jäävät huomiotta (Pitkänen 

2009, s.15-16) 

Talonrakentamisen toimialan hinta- ja kustannustason kehitystä voidaan kuvata myös Rapal 

Oy:n Talonrakentamisen tarjoushintaindeksillä. Indeksi on muuttuvapainoinen, jossa alka-

vien uudisrakennuskohteiden urakkatarjoushintojen muutoksia kuvataan suhteessa vuoden 

1992 tarjoushintatasoon. Indeksissä huomioidaan panoshintojen ja rakennusurakoitsijoiden 

katetasoissa tapahtuva variaatio sekä muutokset työn tuottavuudessa. Rapal Oy:n Talonra-

kentamisen tarjoushintaindeksi eroaa Tilastokeskuksen rakennuskustannusindeksistä siten, 

että tarjoushintaindeksissä rakennuksen hintaa mitataan urakkatarjousvaiheessa eikä koh-

teen valmistumishetkellä (Pitkänen 2009, s. 17). 

Haahtela-tarjoushintaindeksi kuvaa, miten tarjoushinnat kehittyvät kuudella eri maantieteel-

lisellä ja kustannustasoltaan toisistaan poikkeavalla indeksialueella Suomessa. Se on muut-

tuvapainoinen- ja hintainen, jossa otetaan huomioon myös suhdannevaihtelut (Haahtela-Ke-

hitys Oy 2025).  Haahtela-tarjoushintaindeksissä indeksialueita on yhteensä 6, ja mitä pie-

nempää lukua alue edustaa, sitä kalliimmasta rakentamisen alueesta on kyse. Esimerkiksi 

pääkaupunkiseutu kuuluu ensimmäiseen indeksialueeseen eli kalleimpaan rakentamisen alu-

eeseen. Vastaavasti indeksialueella 6 rakentaminen on edullisinta. (Haahtela-tarjoushintain-

deksi 2024, s. 2) Taulukossa 2 nähdään indeksialueet, sisältäen muutaman esimerkkikau-

pungin jokaisesta alueesta.  
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Taulukko 2. Haahtela-tarjoushintaindeksin alueellinen luokittelu ja hintataso 9/24 alueittain (mukaillen Haah-

tela-tarjoushintaindeksi 2024, s. 10–12) 

 

 

Haahtela-tarjoushintaindeksiä käytetään arvioitaessa uudis-, korjaus-, ja nykyhintoja, ja in-

deksin kehittymistä ennustetaan vuodeksi eteenpäin hankkeiden budjetointia varten. Alue-

kohtaiset pisteluvut tarjoushintaindeksistä vastaa aina kyseisen vuoden tammikuuta. Indek-

sin kehittymistä ja ennusteita päivitetään vuoden aikana tarpeen mukaan. (Haahtela tarjous-

hintaindeksi 2024, s. 2) Kuvassa 6 nähdään indeksialueiden tarjoushintakehitys alkaen vuo-

den 2017 tammikuusta ja ennuste syyskuuhun 2025 asti. 

 



31 

 

 

Kuva 6. Tarjoushintatason kehittyminen 1/17 lähtien ja ennuste 09/2025 asti (Haahtela-tarjoushintaindeksi 

2024, s. 9)  

 

Kuvasta 6 on havaittavissa, että hintaerot indeksialueiden välillä pienenevät matalasuhdan-

teen aikana. Syyskuusta 2022 aina vuoden 2024 syyskuuhun asti halvan rakentamisen alu-

eiden ja pääkaupunkiseudun käyrät lähestyvät toisiaan. Ilmiötä voidaan selittää kysynnän 

hiipumisella niissä indeksialueissa, joissa rakennusinvestointien määrä on suuri, kuten pää-

kaupunkiseudulla. Rakentamistoiminta on kuitenkin suhteellisen vähäistä merkittävää osaa 

Suomea. Halvan rakentamisen alueilla hinnat ovat kuitenkin nousseet inflaation seurauksena 

rakentamisketjun katteiden ollessa jo valmiiksi matalla tasolla kysynnän hiipumisen takia ja 

tinkimisen mahdollisuuksien ollessa hyvin niukat (Haahtela-tarjoushintaindeksi 2023, s. 6). 

Sijaintiin liittyen toimitilahankkeiden kustannuserojen taustalla voi olla myös rakennuspai-

kan olosuhteet, kuten kaavamääräykset ja tontin olosuhteet. Yleensä kaavaan liittyvät vaati-

mukset koskevat rakennuksessa harjoitettavaan toimintaan sekä esimerkiksi pysäköintirat-

kaisuihin ja väestönsuojeluun. Tontin olosuhteiden osalta esimerkiksi maapohjan vahvista-

minen, pohjavedenpinta kellarirakentamisessa, louhinta, purettavat rakennukset ja pilaantu-

neen maan puhdistaminen vaikuttavat investointikustannusten suuruuteen. (RT 10-11226 

2016, s. 3). Louhinta ja pohjanvahvistukset, kuten paalutus, luonnollisesti edellyttävät re-

surssien käyttöä. Myös rakennuksen muoto ja sijoittelu tontille sekä tuotantotekniset ratkai-

sut eli rakentamisen vaiheessa käytetyt eri tuotantotekniikat ja menetelmät vaikuttavat kaikki 
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kustannuksiin. Toisaalta on muistettava, että tuotantoteknisiin ratkaisuihin ja näin ollen 

myös urakka-ajan pituuteen vaikuttavat hyvin pitkälti suunnitteluratkaisut (Haahtela & Kii-

ras 2015, s. 20; Cunningham 2013, s. 22).  

Kustannuserot hankkeiden välillä saattaa siis johtua sellaisista tekijöistä, jotka eivät suoraan 

liity rakennuksessa harjoitettavaan toimintaan (Haahtela & Kiiras 2015, s. 20). Myller 

(2022) vertaili diplomityössään Helsingin kaupungin uudiskouluhankkeiden investointikus-

tannuksia Espoossa, Vantaassa, Pohjanmaalla ja Oulussa toteutettujen kouluhankkeiden kus-

tannuksiin. Tutkimustulokset osoittivat, että molemmissa Helsingin kaupungin kouluhank-

keissa maa- ja pohjarakennuskustannukset olivat suhteellisesti kalliimpia muihin kaupun-

keihin verrattuna. Myller korostaakin, että Helsingin kalliiden suunnitteluratkaisujen taus-

talla olivat rakennuskohteiden fyysiset olosuhteet, eikä maaperäolosuhteille voi oikeastaan 

tehdä mitään (Myller 2022, s. 99).  

2.6  Yhteenveto toimitilainvestointien taloudellisuudesta 

Julkisten toimitilahankkeiden taloudellisuudesta ja hankkeiden kustannuserojen aiheutumis-

syistä koottu yhteenveto esitetään kuvassa 7. Taloudellisuudessa keskeistä on se, että sillä 

tarkoitetaan tässä työssä yksikkökustannuksia ja taloudellisuuden vertailu tarkoittaa näin ol-

len yksikkökustannusten vertailua. Olennaista on myös kustannusten jako investointi- ja yl-

läpitokustannuksiin ja se, että ne ovat osana laajempaa kokonaisuutta eli toimitilaomaisuu-

den elinkaarikustannuksia. Kuvassa 7 nähdään investointi- ja elinkaarikustannusten pää-

komponentit. Tässä työssä taloudellisuuden vertailu kohdistuu eksklusiivisesti investointi-

kustannuksiin, joka taas koostuu kahdesta pääkomponentista eli suunnittelusta ja rakentami-

sesta.  

Kuvassa 7 listatuista kustannuserojen aiheutumissyistä työn empiirisien osion kannalta kes-

keisiä ovat erityisesti toteutus- ja urakkamuodot, suunnitteluratkaisut sekä sijaintiin ja hank-

keen ajankohtaan liittyvät tekijät. Vertailukelpoisuuden kannalta keskeistä ovat sijaintiin ja 

ajankohtaan liittyvät tekijät, joita huomioidaan työn empiirisessä osiossa Haahtela-tarjous-

hintaindeksillä. Analysoitavassa aineistossa olevat toimitilahankkeet kuuluvat eri indeksi-

alueisiin ja hankkeiden toteutusajankohdissa ilmenee merkittävää variaatiota. Näin ollen 

kaikkien hankkeiden investointikustannuksiin tehtiin indeksikorjaus Haahtela-tarjoushin-

taindeksillä, jolloin kustannukset vastaavat 1/2024 hintatasoa. Työn kvantitatiivisessa 
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osiossa eli tilastoanalyyseissa keskeistä ovat erityisesti toteutusmuodot ja suunnitteluratkai-

sujen osalta tilatehokkuus, koska niiden avulla pyritään selittämään yksikkökustannusten 

vaihtelua tilastollisin menetelmin. Toteutusmuotojen kohdalla keskeistä ovat myös käsitteen 

ulottuvuus ja toteutusmuodon valintaan vaikuttavat tekijät. Kappaleessa 2.3 kuvattiin toteu-

tusmuodon pääkomponentit ja toteutusmuodon mukaan määräytyvät seikat toimitilahank-

keissa. Toteutusmuodon pääkomponenteista erityisesti hankintatoimi ja kilpailutukseen liit-

tyvät käytänteet osoittautuivat keskeisiksi, koska niiden puutteelliset käytänteet voivat ai-

heuttaa merkittäviä lisäkuluja.  

 

 

Kuva 7. Yhteenveto toimitilahankkeiden taloudellisuudesta ja kustannuserojen aiheutumissyistä. 
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3  Tutkimusaineisto ja -menetelmät 
 

3.1  Lahden Tilakeskus 

Lahden kaupunginhallituksen alaisuuteen kuuluu kaksi jaostoa, jotka ovat elinvoima- ja 

työllisyysjaosto sekä konserni- ja tilajaosto.  Tämän työn kohdeorganisaatio on Lahden Ti-

lakeskus, joka on konserni- ja tilajaoston alaisuuteen kuuluva kunnallinen taseyksikkö. Ta-

seyksikkö tarkoittaa sitä, että Lahden Tilakeskuksen tilinpäätös ja niistä laskettavat taloudel-

liset tunnusluvut ovat eriytettynä Lahden kaupungin tilinpäätöksestä (Lahden kaupunki 

2025; Työ- ja elinkeinoministeriö, s. 4) Esimerkiksi juuri valmistunut Tilakeskuksen raken-

nuttama monitoimitalohanke näkyy vuosittaisissa tilinpäätöksissä tilakeskusyksikön ta-

seessa omana, eriytettynä omaisuuseränä Lahden kaupungin taseesta.  

Vuoden 2024 lopussa Lahden Tilakeskuksen henkilöstön määrä oli 35, liikevaihto 78,8 mil-

joonaa euroa ja tase 326 miljoonaa euroa.  Tilakeskuksen omistaman tilan määrä oli vuoden 

2024 lopussa yhteensä 367 000 m2. Lahden kaupungin palvelutuotantoon tarkoitettujen tilo-

jen määrä oli 334 700 m2, josta 95,1 prosenttia oli sivistyksen palvelualueen käytössä. Tila-

keskuksen rakennuskannan jälleenhankinta-arvo on noin 970 miljoonaa euroa ja tekninen 

arvo on noin 782 miljoonaa euroa (Lahden kaupunki 2025, s. 121–122).   

Kuvassa 8 nähdään Tilakeskuksen sijoittuminen Lahden kaupunkiorganisaatiossa ja Tila-

keskusyksikön organisaatiorakenne.  Tilakeskuksen toimintaa valvoo ja ohjaa konserni- ja 

tilajaosto, jonka ohjaus ja valvonta taas perustuu Lahden kaupunginvaltuuston laatimiin toi-

minnallisiin ja taloudellisiin tavoitteisiin (Lahden kaupunki 2025, s. 120). Lahden kaupun-

ginvaltuusto siis asettaa toiminnallisia ja taloudellisia tavoitteita Lahden Tilakeskukselle, ja 

konserni- ja tilajaoston vastuualueisiin kuuluu valvoa näiden tavoitteiden toteutumista. Lah-

den Tilakeskuksen toiminnan ja talouden suunnitteluun, toteutukseen ja kehittämiseen liit-

tyvät ohjaus- ja valvontatehtävät sekä tuloksellisuuden seuranta kuuluvat myös konserni- ja 

tilajaoston vastuualueisiin (Lahden kaupunki 2025, s. 9).  
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Kuva 8. Lahden Tilakeskuksen organisaatiorakenne ja sijoittuminen kaupunkiorganisaatiossa. 

 

Lahden Tilakeskuksen tehtäviin kuuluu kaupunkiorganisaation tarvitsemien toimitilojen ja 

niihin sovittujen kiinteistö- ja käyttäjäpalveluiden järjestäminen. Lahden kaupungin omista-

man toimitilakannan kehittäminen, tekninen kunto, arvo, tuottavuus sekä tehokas käyttö ovat 

kaikki Lahden Tilakeskuksen vastuualueita. (Lahden kaupunki 2025, s. 120) Kuvassa 8 näh-

dään Tilakeskukseen kuuluvat ryhmät ja Tilakeskuksessa suoritettavat toimenpiteet. Kiin-

teistöomaisuuden hoito, toimitilakannan uudistaminen ja kehittäminen sekä tilankäytön te-

hostaminen ovat hallintoon ja johtamiseen sisältyviä toimenpiteitä. Toimitilakannan uudis-

taminen ja kehittäminen toteutetaan investointiohjelman avulla, jonka Tilakeskus laatii vuo-

sittain. Investointiohjelman hyväksyy kaupunginvaltuusto, ja se kattaa uudis- ja perusparan-

nushankkeet, ja korvausinvestoinnit on sisällytetty kaupungin talousarvioon ja -suunnitel-

maan. (Lahden Tilakeskus 2025a.) 

Tilakeskus vastaa rakennushankkeista, kuten kuvasta 8 nähdään. Sillä on siis tilaajan ja ra-

kennuttajan rooli, joka laatii hankkeiden tarveselvitykset ja hankesuunnitelmat. 
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Käyttäjälautakunta sekä konserni- ja tilajaosto hyväksyy hankesuunnitelmat. Mikäli ky-

seessä on merkittävä uudisrakentamis- ja peruskorjauskohde, hyväksytään hankesuunnitel-

mat kaupunginvaltuustossa. Hankkeiden suunnittelu, rakentamisen valmistelu ja johtaminen 

sekä käyttöönotto- ja takuuajan tehtävät kuuluvat kaikki Tilakeskukselle. Palvelualueilla on 

käyttäjän rooli toimitilahankkeissa, ja hankkeiden suunnittelu toteutetaan konsulttipalve-

luina ja rakentaminen tilataan urakoina (Lahden Tilakeskus 2025b.) Näin ollen voidaan to-

deta, että Lahden Tilakeskus vastaa tämän työn toisen luvun ensimmäisessä kappaleessa se-

litettyjen rakennushankkeiden vaiheista eli kuvassa 4 esitetyistä toimenpiteistä ja päätök-

sistä. 

Tilapalvelut -yksikölle kuuluu toimitilavuokraukseen, tilajärjestelyihin ja vuokrahallintoon 

liittyvät työtehtävät. Ylläpitoyksikkö vastaa Tilakeskuksen hallinnoimien toimitilojen kun-

nossapidon järjestämisestä sekä valvoo kiinteistö- ja käyttäjäpalveluiden sopimuksenmukai-

suudesta. Yksikön isännöitsijät vastaavat luonnollisesti isännöinnistä, kukin omasta kohtees-

taan. Ylläpidossa ja myös rakennushankkeissa ylläpitoyksikön vastuualueisiin kuuluu talo-

tekniikan, energiankäytön ja sisäilma-asioiden asiantuntijatehtävät (Lahden Tilakeskus 2025 

c).  

3.2  Aineiston kokoaminen ja esittely 

Työssä käytettävä aineisto koostuu kohdeorganisaation toimittamasta datasta, joka pitää si-

sällään alustavat selvitykset yksikkökustannuseroista kaupunkien välillä. Lahden Tilakes-

kuksen alkuperäisen kustannusvertailun kohdekaupunkeja ovat Tampere, Espoo ja Helsinki, 

joissa hankkeet luokiteltiin päiväkotihankkeisiin ja monitoimitaloihin. Aineistossa olevat 

monitoimitalohankkeet ovat pääosin koulu- ja päiväkotirakennuksia. Jotkut monitoimitalo-

kohteet sisältävät päiväkoti- ja koulutoiminnan lisäksi myös toiseen toimintaan tarkoitetut 

tilan, kuten suun terveydenhuollon, kirjaston tai nuorisotalon. 

Koska datasettiin sisältyi useita eri aikana toteutettuja hankkeita eri sijainneista, korotettiin 

hankkeiden investointikustannukset Haahtela -tarjoushintaindeksiin ja Tilastokeskuksen ra-

kennuskustannusindeksiin.  Kuvassa 9 nähdään alkuperäisen aineiston rakenne.  
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Kuva 9. Aineiston rakenne kohdeorganisaation alkuperäisessä kustannusvertailussa (mukaillen Lahden Tila-

keskuksen sisäinen kustannusvertailu 2024) 

 

Alkuperäisessä kustannusvertailussa jokaisella kaupungilla oli oma datasetti, joka koostui 

kuvassa 9 olevista komponenteista. Näiden pohjalta alustavassa kustannusvertailussa selvi-

tettiin kohdekaupunkien rakennuttamien hankkeiden keskimääräisiä, indeksikorjattuja yk-

sikkökustannuksia €/brm2 ja €/lapsi. Vertailutaulukoita oli kaksi pohjautuen edellä mainit-

tuun päiväkoti- ja monitoimitalohanke -luokitteluun. Vertailutaulukossa jokaiselle kaupun-

gille laskettiin yksikkökustannusten keskiarvot, mediaanit sekä minimi- ja maksimiarvot. 

Vertailutaulukon yksikkökustannukset olivat sekä Haahtela -tarjoushintaindeksiin, että Ti-

lastokeskuksen rakennuskustannusindeksiin korotettuja, kuten kuvan 9 aineiston rakenteesta 

nähdään. 

Tässä työssä jokaisesta kaupungista rakennettu erillinen datasetti koottiin yhteen, jolloin saa-

tiin yhtenäinen datasetti, sisältäen kuvassa 9 olevat komponentit. Tässä vaiheessa rakennus-

hankkeita oli yhteensä 53. Tämän työn aikana yhtenäiseen datasettiin saatiin vielä 7 hanketta 

kolmesta eri kaupungista. Kustannusdataa sekä tarvittavat tunnusluvut kerättiin Porin, Lap-

peenrannan ja Joensuun päiväkoti- ja kouluhankkeista sovitulla yhteistyöllä. Näin ollen tässä 

työssä analysoitava aineisto eli yhteen koottu datasetti pitää sisällään yhteensä 60 rakennus-

hanketta. Taulukossa 3 esitetään hankkeiden lukumäärät kaupungeittain ja indeksialueet.  
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Taulukko 3. Aineistossa olevat kaupungit, hankkeiden lukumäärät ja indeksialueet 

 

 

Analysoitavaa aineistoa pyrittiin täydentämään vielä siten, että jokaisesta 60 hankkeesta tie-

dossa ovat bruttoalan (brm2) lisäksi myös huoneistoala (htm2), huoneala (hum2) ja hyötyala 

(hym2). Tarkoituksena oli näiden tilojen laajuutta kuvaavien pinta-alojen avulla määrittää 

tilatehokkuusluvut jokaiselle hankkeelle tilastollista tutkimusta varten. Lopulta saatiin ke-

rättyä jokaisesta 60 hankkeesta hyötyalatiedot. Edellä mainittujen pinta-alatietojen lisäksi 

pyrittiin datasettiä täydentämään siten, että jokaisesta hankkeesta tiedossa on toteutusmuo-

dot. Lappeenrannan ja Porin hankkeiden toteutusmuodot saatiin hankesuunnitelmista. Mui-

den kaupunkien hankkeiden toteutusmuodot pyydettiin tietopyynnöllä. Tietopyynnöllä saa-

tiin tiedot toteutusmuodoista 58 hankkeelle. Datasetissä on kaksi hanketta, jotka ovat han-

kesuunnitteluvaiheessa eikä päätöstä toteutusmuodosta ole vielä tehty.  

Huoneisto- ja huonealatietoja ei saatu kerättyä kaikista hankkeista, vaan joidenkin kaupun-

kien aineistoissa oli huoneistoalatiedot ilman huonealatietoja ja toisissa taas huonealatiedot 

ilman huoneistoalatietoja. Tämän vuoksi tämän työn tilastollisessa tutkimuksessa tilatehok-

kuutta kuvaavana suureena on bruttoalan ja hyötyalan suhde. Lahden hankkeiden hyötyala-

tiedot kerättiin hankkeiden tilaluetteloista, jotka olivat PDF-muodossa. Hyötyalat määritet-

tiin hankkeiden tilaluetteloista Microsoft Excelin Power Query -työkalulla, jonka avulla 

hyötyalaan kuulumattomat tilat eliminoitiin tilaluettelosta. Hyötyalaan kuulumattomat tilat 

käsiteltiin kirjallisuusosiossa. Espoon ja Tampereen hankkeiden hyötyalatiedot oli jo val-

miiksi tiedossa alustavien selvitysten yhteydessä. Joensuun ja Helsingin hankkeiden hyöty-

alat pyydettiin tietopyynnöllä yhdessä toteutusmuotojen kanssa. Lappeenrannan ja Porin 

hankkeiden hyötyaladata kerättiin kohteiden hankesuunnitelmista. Helsingin hankkeista 
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neljässä hankkeessa puuttuivat hyötyalat, eikä niistä ollut mahdollista saata tietoa. Näin ollen 

kyseisten hankkeiden bruttoalat jaettiin tehokkuusluvulla (e), joka on maksimissaan 1,5 oh-

jeellisessa koulusuunnittelussa, ja päiväkotisuunnittelussa 1,3–1,45 (Turun kaupunki 2023, 

s. 47). Bruttoala voidaan siis arvioida kertomalla hyötyala tilatehokkuusluvulla (e), joka riip-

puu suunnitteluratkaisun tehokkuudesta ja kohteen kokoluokasta. Luonnollisesti rakennuk-

sen koon ja kerrosten lukumäärän kasvaessa kasvaa myös tehokkuusluku. Helsingin neljästä 

kohteesta kolme on päiväkoti- ja kouluhankkeita, ja yksi on kouluhanke. Kolmen hankkeen 

tilatehokkuusluvuksi määriteltiin 1,4 ja kaikista laajimpaan kohteeseen 1,5.  

Tietopyynnöistä saadut tiedot hankkeiden urakkamuodoista ja hyötyaloista lisättiin datasa-

tettiin. Analysoitavan aineiston rakenne nähdään liitteessä 1. Kuten liitteestä 1 nähdään, 

tässä työssä käytettävässä aineistossa hankkeiden investointikustannukset ovat ainoastaan 

korotettu Haahtela-tarjoushintaindeksillä. Tähän päädyttiin, koska aineistossa on hankkeita 

hyvin monesta eri indeksialueesta. Kirjalisuusosiossa todettiin, ettei rakennuskustannusin-

deksissä huomioida alueiden eroavaisuuksia. Liitteen 1 datasetin toisessa sarakkeessa näh-

dään samanlainen hankkeiden ryhmittely kuin alkuperäisessä kustannusvertailussa. Tässä 

työssä hankkeita klassifioidaan pääosin samalla tavalla siten, että ensimmäiseen ryhmään 

kuuluvat hankkeet ovat päiväkotirakennuksia ja toiseen ryhmään kuuluvat hankkeet moni-

toimitaloja. Tyypillinen ryhmän 2 hanke on koulu- ja päiväkotikohde, jossa tiloja käytetään 

sekä päiväkoti- että koulutoimintaan. Aikaisemmin myös todettiin, että jotkut aineistossa 

olevat monitoimitalokohteet sisältävät näiden lisäksi myös kirjaston tai nuorisotalon tai suun 

terveydenhuollon tiloja. Kouluhankkeita on aineistossa vain 7, joten päätettiin nekin sisäl-

lyttää toisen ryhmän hankkeisiin.   

Valmis datasetti siirrettiin RStudioon, jossa R-ohjelmointikielellä toteutetaan tämän työn 

kaikki tilastoanalyysit. R on siis sekä ohjelmointikieli että ohjelmistoympäristö, joka on tar-

koitettu tilastollisten laskelmien laadintaan (Dalpiaz 2020, s. 15). Kuvassa 10 esitetään ai-

neiston rakenne R:ssä.   
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Kuva 10. Tutkimusaineiston rakenne R:ssä 

 

3.3  Monimenetelmätutkimuksen kuvaus 

Tässä diplomityössä tutkitaan, kuinka paljon tarkasteltavien kaupunkien toimitilahankkei-

den keskimääräisissä indeksikorjatuissa yksikkökustannuksissa ilmenee vaihtelua ja mitkä 

tekijät antavat vahvimman selityksen yksikkökustannusten vaihtelulle. Vastauksia työn tut-

kimuskysymyksiin haetaan hyödyntämällä monimenetelmällisyys -metodologiaa, jota ku-

vattiin kappaleessa 1.3. Kaupunkien välillä ilmenevien keskimääräisten yksikkökustannus-

erojen tilastollista merkitsevyyttä selvitetään hyödyntämällä yksisuuntaista varianssianalyy-

siä (ANOVA). Tarkoituksena on selvittää kaupunkien toimitilahankkeiden keskimääräisten 

yksikkökustannuserojen tilastollinen merkitsevyys, jolloin varmistetaan, ettei keskimääräi-

set kustannuserot ole sattuman aikaansaama (Valli 2015, s. 116–118). Kaupunkien välillä 

ilmenevät kustannuserot voivat siis johtua sattumasta, minkä vuoksi päädyttiin hyödyntää 

yksisuuntaista varianssianalyysiä. T-testin avulla pyritään myös selvittämään, ettei kaupun-

kien toimitilahankkeiden keskimääräiset kustannuserot ole sattuman aikaansaamaa. T-testiä 

voidaan hyödyntää kuitenkin vain silloin, kun vertaillaan kahta ryhmää eli tässä tapauksessa 

kahden kaupungin keskiarvoeroja. Tämän vuoksi tilastollisen merkitsevyyden selvittä-

miseksi tulee hyödyntää varianssianalyysiä, jossa voidaan verrata useita kaupunkeja yhtäai-

kaisesti (Vallin 2015, s. 116–118).  

T-testin ja varianssianalyysin tilastollinen merkitsevyys ja merkitsevyyden vahvuus ilmoi-

tetaan p-arvolla. Tuloksia voidaan pitää tilastollisesti melkein merkitsevänä p-arvon ollessa 

0,05 (p = 0,05), tilastollisesti merkitsevänä, kun  p-arvo on 0,01 (p = 0,01) ja tilastollisesti 

erittäin merkitsevänä p-arvon ollessa 0,001 (p = 0,001). Suluissa olevien lukujen tarkoituk-

sena on ilmoittaa, millä todennäköisyydellä saatu tulos ei ole sitä, miltä näyttää (Vallin 2015, 

s. 103).  
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Yksisuuntaisen varianssianalyysin pohjalta ei kuitenkaan voida tilastollisen merkitsevyyden 

lisäksi todeta mitään muuta (Valli 2015, s. 119). Regressioanalyysiä käytetään, kun pyritään 

kuvaamaan selitettävän muuttujan ja selittävän tai selitettävien muuttujien välistä riippu-

vuutta (Lecca 2024, s. 45). Regressioanalyysiä voidaan hyödyntää kahteen päätarkoitukseen: 

malli voi olla ennakoiva tai selittävä. Ennakoivassa regressiomallissa nimensä mukaisesta 

pyritään ennustamaan selitettävää muuttujaa selitettävien muuttujien avulla. Selittävässä 

mallissa taas tutkitaan selitettävän ja selittävän muuttujan välistä yhteyttä (Taanila 2020, s. 

1).  

Tässä työssä hyödynnetään selittävää regressiomallia, jonka avulla pyritään saamaan kuva, 

kuinka tilatehokkuus ja hankkeiden urakkamuodot vaikuttavat yksikkökustannuksiin. Tila-

tehokkuutta kuvaavina suureina ovat hyötyalan osuus bruttoalasta (hym2/brm2) ja bruttoala 

hyötyalaa kohden (brm2/hym2). Regressiomallin taustalla on aikaisemmissa tutkimuksissa 

esitetty perusajatus, joissa yksikkökustannusten riippuvuutta havainnollistetaan tilatehok-

kuudesta. Vihinen (2017) tutki diplomityössään Pirkanmaalla perustajaurakoinnilla toteutet-

tujen kerrostaloasuntojen yksikkökustannusten €/htm2 riippuvuutta tilatehokkuudesta 

brm2/htm2. Lowe & Emsley (2006) tutkimuksessa taas useamman muuttujan regressio-

analyysillä ennustettiin 286 rakennushankkeen yksikkökustannuksia Isossa-Britanniassa. 

Selittäviä muuttujia oli yhteensä 41, joita kategorisoitiin projektistragiaan, sijaintiin ja suun-

nitteluratkaisuihin. Yksikkökustannukset olivat hankkeet kokonaiskustannukset neliömetriä 

kohden.  

Tässä työssä ensin toteutetaan yhden muuttujan lineaarinen regressioanalyysi jokaiselle ryh-

mälle, jossa havainnollistetaan indeksikorjatun yksikkökustannuksen riippuvuus tilatehok-

kuudesta. Tämän jälkeen selitettäviin muuttujiin lisätään hankkeiden toteutusmuodot, jolloin 

kyseessä on useamman muuttujan regressioanalyysi. Yhden muuttujan lineaarisen regres-

siomallin selitettävänä muuttujana on siis indeksikorjattu investointikustannus hyötyalaa 

kohden (€/hym2). Yhden muuttujan regressiomalli kuvataan yleensä seuraavalla yhtälöllä: 

 

𝑌 = 𝛽0  +  𝛽1𝓍 +  𝜀              (1) 

 

missä 𝑌 on selitettävä muuttuja ja β0 on vakiotermi.  β1 on regressiosuoran kulmakerroin ja 

ε on satunnaisvirhe, joka kuvaa mallista saatujen ja odotettujen arvojen poikkeamaa (Yan & 
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Su 2009, s. 2; McGibney 2023, s. 58).  Usean muuttujan regressioanalyysissa on vähintään 

kaksi selittävää muuttujaa, ja yleisesti käytetty yhtälö on seuraavanlainen: 

 

𝑌 =  𝛽0  +  𝛽1𝑋1  + 𝛽2𝑋2…+ 𝛽𝑝𝓍𝑝  +  𝜀              (2) 

 

Tilastollisista menetelmistä saatujen tulosten ja niiden analysoinnin jälkeen siirrytään Cres-

wellin & Creswellin (2023) esittämän selittävän peräkkäisen mallin mukaisesti seuraavaan 

eli laadulliseen vaiheeseen. Työn laadullinen osio on vertaileva tapaustutkimus. Aineisto 

kerätiin teemahaastattelulla sekä Lahden Tilakeskuksen ja Tampereen Tilapalvelut Oy:n 

urakka-asiakirjoista. CASE-tason tarkastelu mahdollistaa kokonaisvaltaisemman ja tarkem-

man selityksen kustannuserojen aiheutumissyistä. Tilastollisin menetelmin saadut tulokset 

siis muodostavat perustan työn tutkimusongelman ratkaisulle, ja laadullinen vertaileva ta-

paustutkimus täydentää tilastollisten menetelmien avulla saatuja tuloksia (Åkerblad & Sep-

pänen-Järvelä 2024, s.72).  

Tämän työn haastattelututkimus on myös jatkeena Lahden Tilakeskuksen aikaisemmille sel-

vityksille. Tämän vuoksi haastattelussa oli osallisena tutkijan eli tämän diplomityön kirjoit-

tajan lisäksi Lahden Tilakeskuksen puolelta kaksi rakennuttajainsinööriä ja rakennuttaja-

päällikkö. Haastattelun kohderyhmänä olivat Tampereen Tilapalvelut Oy:n hankeinsinööri 

ja rakennuttamispäällikkö. Haastattelu toteutettiin Microsoft Teamsin välityksellä, joka oli 

luonteeltaan teemahaastattelu. Haastattelurunko nähdään liitteessä 15. Haastattelun tarkoi-

tuksena oli tutkia Lahden ja Tampereen hankkeiden välillä ilmenevien kustannuserojen taus-

talla olevia syitä, joita ei aikaisempien sisäisten kustannusvertailujen yhteydessä tunnistettu. 

Haastattelun ajankohta oli 9. huhtikuuta 2025, ja kesto 1 h 15 min. Haastattelun aikana saa-

duista, työn tavoitteen kannalta olennaisista vastauksista kirjoitettiin muistiinpanot, joka toi-

mii tämän työn haastatteluaineistona.  Haastatteluaineiston lisäksi työn vertailevassa tapaus-

tutkimuksessa analysoitiin Tampereen Tilapalvelut Oy:n ja Lahden Tilakeskuksen lähettä-

miä urakka-asiakirjoja.  Tämän työn laadullinen vertaileva tapaustutkimus perustuu siis 

haastatteluun ja siitä kerättyyn aineistoon sekä dokumenttianalyysiin, jossa vertaillaan kah-

den monitoimitalokohteen urakka-asiakirjoja.  



43 

 

4  Toimitilahankkeiden taloudellisuuden vertailu ja kustannusero-

jen aiheutumissyyt 

4.1  Kustannuserojen yleinen tarkastelu  

Tässä kappaleessa esitetään toimitilahankkeiden keskimääräiset kustannuserot kaupunkien 

välillä sekä vertaillaan muiden kaupunkien hankkeiden kustannuksia Lahden Tilakeskuksen 

toimitilahankkeiden kustannuksiin. Liitteessä 2 esitetään tulokset ensimmäiseen ryhmään 

kuuluvien hankkeiden kustannuserot. Sininen väri tarkoittaa, että kohdekaupungin yksikkö-

kustannukset ovat suurempia Lahteen verrattuna. Punainen väri vastaavasti tarkoittaa, että 

yksikkökustannukset ovat keskimäärin alhaisempia Lahden hankkeisiin verrattuna. Kaikki 

Helsingin 10 hanketta ovat toiseen ryhmään kuuluvia, joten ne jäävät ensimmäisen ryhmän 

kustannusvertailun ulkopuolelle. Kuvassa 11 esitetään ensimmäiseen ryhmään kuuluvien 

toimitilahankkeiden keskimääräiset brutto- ja hyötyneliöhinnat. 

 

 

Kuva 11.  Ryhmään 1 kuuluvien hankkeiden keskimääräiset brutto- ja hyötyneliöhinnat 

Espoo Joensuu Lahti
Lappeenra

nta
Pori Tampere

€/brm2 3 655 € 2 433 € 3 128 € 3 664 € 2 251 € 2 610 €

€/hym2 5 154 € 2 999 € 4 392 € 4 669 € 2 924 € 3 621 €

Hankkeiden lkm. 10 3 7 1 1 4
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Kuvasta 11 ja liitteestä 1 nähdään, että Tampereeseen, Joensuuhun ja Poriin verrattuna Lah-

den päiväkotihankkeet ovat minimi- maksimi sekä keskiarvolla ja mediaanilla tarkasteltuna 

kalliimpia. On kuitenkin muistettava, että Porissa ja Lappeenrannassa päiväkotihankkeita oli 

aineistossa kaiken kaikkiaan vain yksi, eli niiden osalta vertailukelvottomia. Tampereen ja 

Lahden välinen ero päiväkotihankkeiden keskimääräisissä bruttoneliöhinnoissa on 517 € ja 

ero mediaaneissa on 458 €. Hyötyneliöhintojen osalta Tampereen päiväkotihankkeet ovat 

keskimäärin 771 €:lla halvempia ja mediaaneissa ero on 874 €. Joensuun päiväkotihankkei-

den bruttoneliöhinnat ovat keskimäärin 695 €:lla ja hyötyneliöhinnat 1393 €:lla halvempia.  

Espoon päiväkotihankkeisiin verrattuna kustannukset bruttoalaa kohden ovat toisaalta kes-

kimäärin 527 €:lla halvempia ja mediaanien osalta 436 €:lla. Lappeenrannan kanssa vertai-

lun problematiikka on sama kuin Porin, eli päiväkotihankkeita on vain yksi.  Kustannukset 

tilapaikkamäärää kohden esitetään kuvassa 12.  

 

 

Kuva 12. Ryhmään 1 kuuluvien hankkeiden keskimääräiset kustannukset tilapaikkaa kohden 

 

Kuvasta 12 on havaittavissa, että Lahden hankkeet keskimääräisessä €/tilapaikka -vertai-

lussa Lahden hankkeet ovat halvimmat Joensuun ja Porin jälkeen. Toisin kuin edellisissä 

Espoo Joensuu Lahti
Lappeenrant

a
Pori Tampere
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yksikköhintavertailuissa, tilapaikkaa kohden lasketut kustannukset ovat Lahden päiväkoti-

hankkeissa keskimärin 2081 €:lla halvempia kuin Tampereella. Espoon päiväkotihankkei-

siin ero on vielä suurempi: keskiarvoissa keskimääräinen ero on 10496 € ja mediaaneissa 

eroa on 8288 €. Joensuuhun nähden taas Lahden päiväkotihankkeiden kustannukset tilapaik-

kaa kohden ovat keskimäärin 3522 €:lla kalliimpia.  

On muistettava, että Lahden kaksi päiväkotihanketta ovat hankesuunnitteluvaiheessa ja yksi 

on toteutussuunnitteluvaiheessa. Näin ollen kyseisten hankkeiden kohdalla kustannukset ei-

vät ole toteutuneita kustannuksia, vaan hankkeen valmistuessa ne voivat poiketa. Myös kaksi 

hankesuunnitteluvaiheessa olevat päiväkotihankkeet pitävät sisältään kaksi eri ratkaisua, 

joista toinen on kalliimpi. Tässä vertailussa kustannukset on ilmoitettu molempien hankkei-

den kustannusten keskiarvoina. 

Toiseen ryhmään kuuluvien hankkeiden kustannuserot kaupunkien välillä nähdään liitteessä 

2. Kaikki aineistossa olevat Helsingin hankkeet kuuluvat tähän ryhmään, joten toisen ryh-

män kustannusvertailussa ovat mukana myös Helsingin kaupungin toimitilahankkeet. Joen-

suun hankkeet jäävät toisaalta tarkastelun ulkopuolelle, koska aineistossa olevat Joensuun 

hankkeet ovat pelkästään ensimmäiseen ryhmään kuuluvia. Kuvassa 13 nähdään kaupunkien 

2. ryhmän hankkeiden keskimääräiset kustannukset brutto- ja hyötyalaa kohden. 

 

Kuva 13. Ryhmään 2 kuuluvien hankkeiden keskimääräiset brutto- ja hyötyneliöhinnat 

Espoo Helsinki Lahti
Lappeenrant

a
Pori Tampere

€/brm2 2 805 € 3 845 € 3 109 € 2 378 € 2 338 € 2 630 €

€/hym2 4 799 € 5 757 € 4 707 € 3 038 € 3 108 € 3 839 €

Hankkeiden lkm. 4 10 8 1 1 10
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Kuvasta 13 on pääteltävissä, että Lahdella on suurempia haasteita toiseen ryhmään kuulu-

vien hankkeiden osalta. Tampereen hankkeisiin verrattuna Lahden keskimääräiset brutto- ja 

hyötyneliöhinnat ovat 479 € ja 868 € suurempia. Toisin kuin ensimmäisen ryhmän vertai-

lussa, Espoon hankkeiden keskimääräinen bruttoneliöhinta on alhaisempi kuin Lahden, 304 

€:lla. Huomattavaa on kuitenkin hyötyneliöhintojen eroissa, joka on Lahdessa alhaisempi 

kuin Espoossa.   

Helsingin hankkeisiin verrattuna kustannukset bruttoalaa kohden ovat keskimäärin 736 €:lla 

alhaisempia ja hyötyalaa kohden 1050 €:lla halvempia.  Tähän ryhmään kuuluvia hankkeita 

oli aineistossa myös vain 1 Lappeenrannassa ja Porissa, joten keskimääräisiä yksikkökus-

tannuseroja ei tarkastella niiden osalta. Keskimääräiset kustannukset tilapaikkaa kohden toi-

sen ryhmän hankkeista nähdään kuvassa 14.  

 

 

Kuva 14.  Ryhmään 2 kuuluvien hankkeiden keskimääräiset kustannukset tilapaikkaa kohden 

 

Kuvasta 13 nähdään, että myös €/tilapaikka -kustannusvertailussa Lahden hankkeen ovat 

Helsingin jälkeen kalleimpia. Erityisesti Tampereen hankkeisiin verrattuna ero merkittävä, 
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Lappeenrant

a
Pori Tampere

€/tilapaikka 40 816 € 47 107 € 45 910 € 27 260 € 25 946 € 31 526 €
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kun otetaan huomioon, että hankkeiden lukumäärissä ei ilmene suurta variaatiota. 

Tarkastellaan vielä kolmannen ryhmän eli kaikkien hanketyyppien yksikkökustannuseroja. 

Liitteessä 3 nähdään tulokset kaikkien hanketyyppien kustannuseroista ja kuvassa 15 

esitetään kaupunkien keskimääräiset brutto- ja hyötyneliöhinnat.  

 

 

Kuva 15.  Ryhmään 3 kuuluvien hankkeiden keskimääräiset brutto- ja hyötyneliöhinnat 

 

Kaikkien hanketyyppien kustannusvertailussa nähdään, että Lahden hankkeet ovat 

keskimäärin halvempia Espoon ja Helsingin hankkeisiin verrattuna. Havaittavissa on myös 

Tampereen hankkeiden alhaiset keskimääräiset yksikkökustannukset, ottaen huomioon 

hankkeiden lukumäärän ja hanketyypit.  Kolmannen ryhmän  €/tilapaikka -vertailun tulokset 

esitetään kuvassa 16.  

Lahti Tampere Espoo Helsinki
Lappeenra

nta
Joensuu Pori

€/brm2 3 117 € 2 624 € 3 412 € 3 845 € 3 021 € 2 433 € 2 294 €

€/hym2 4 566 € 3 777 € 5 052 € 5 757 € 3 853 € 2 999 € 3 016 €

Hankkeiden lkm. 15 14 14 10 2 3 2
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Kuva 16. Ryhmään 3 kuuluvien hankkeiden keskimääräiset kustannukset tilapaikkaa kohden 

 

Kustannukset tilapaikkaa kohden -vertailussa myös Lahden hankkeet ovat keskimäärin 

halvempia Helsingin ja Espoon hankkeisiin verrattuna. On muistettava, että pelkästään 

keskimääräiset kustannuserojen perusteella ei voida todeta juuri mitään. On siis selvitettävä 

keskiarvojen tilastollinen merkitsevyys, jolloin varmistetaan, ettei erot keskiarvoissa ole 

sattuman aikaansaamaa.  

4.2  Kustannuserojen analysointi 

Tässä kappaleessa esitetään yksisuuntaisen varianssianalyysin tulokset, jolla selvitetään kau-

punkien toimitilahankkeiden keskimääräisten yksikkökustannuserojen tilastollinen merkit-

sevyys. Ensin selvitettiin, täyttyvätkö varianssianalyysin taustaoletukset. Yksisuuntaisen va-

rianssianalyysi edellyttää, että muuttujan arvot ovat vertailtavilla ryhmillä normaalisti jakau-

tuneita ja muuttujan varianssit ovat suurin piirtein samansuuruisia eri ryhmissä (Heikkilä 

2014, s. 211).   

Lahti Tampere Espoo Helsinki
Lappeenra

nta
Joensuu Pori

€/tilapaikkamäärä 41 598 € 33 493 € 45 106 € 47 107 € 35 751 € 32 805 € 24 135 €
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Kaupunkien brutto- ja hyötyneliöhinnat sekä yksikkökustannuksen €/tilapaikka normaalija-

kautuneisuutta selvitettiin Shapiro-Wilkin testillä. Testissä muuttujan arvojen voidaan todeta 

olevan normaalisti jakautuneita p-arvon ollessa suurempi kuin 0,05 (p > 0,05). (Okoye & 

Hosseini 2024, s. 192–193). Varianssien yhtäsuuruutta eri ryhmissä selvitettiin Levenen tes-

tillä. P-arvon ollessa suurempi kuin 0,05 voidaan todeta, että varianssit ovat yhtä suuret eri 

ryhmissä. (Okoye & Hosseini 2024, s.202).  Liitteessä 4 nähdään Shapiro-Wilkin normaali-

jakautuneisuustestin ja Levenen varianssien yhtäsuuruustestin p-arvot. Liitteen 4 Levenen 

testistä nähdään, ettei vaatimus varianssien yhtäsuuruudesta täyty bruttoneliöhintojen koh-

dalla (p = 0,002). Näin ollen keskimääräiset bruttoneliöhintaerot kaupunkien välillä jätetään 

tarkastelun ulkopuolelle varianssianalyysissä.  

Vaatimus normaalijakautuneisuudesta ja varianssien yhtäsuuruudesta täyttyy muuttujissa 

€/hym2 ja €/tilapaikka, joten niiden osalta voidaan selvittää tilastollinen merkitsevyys. Va-

rianssianalyysistä saatujen tulosten varmentamiseksi hyvänä käytäntönä on myös selvittää, 

minkä ryhmien välillä tilastollinen merkitsevyys tarkalleen ilmenee. Tätä selvitettiin post-

hoc testillä hyödyntämällä TukeyHSD -menetelmää, jossa vertaillaan jokaista yksittäistä 

kaupunkia keskenään (Okoye & Hosseini 2024, s. 197). Yksisuuntaisen varianssianalyysin 

ja post-hoc testin tulokset esitetään liitteessä 5. Varianssianalyysi ja post-hoc testi toteutettiin 

Okoye & Hosseini (2024, s. 194-195) esittämiä koodeja mukaillen.  

Liitteen 5 varianssianalyysin Kaupunki -rivin Pr(>F) -sarakkeessa nähdään p-arvo, joka on 

4,503e-09 (p = 0,000000004503). Voidaan siis todeta, että keskimääräiset erot hyötyneliö-

hinnoissa ovat tilastollisesti erittäin merkitseviä. Liitteessä 5 oleva TukeyHSD:n post-hoc 

testin tuloksen sarakkeesta ”p adj” nähdään tarkalleen, minkä kaupunkien välillä kustannuk-

set eroavat tilastollisesti merkittävästi. Testin tuloksista nähdään, että p-arvo on alle 0,05 (p 

< 0,05) vertailuun sisältyessä Tampereen tai Helsingin toimitilahankkeet. Lahden ja Espoon 

hankkeiden keskimääräinen hyötyneliöhintaero ei ole tilastollisesti merkitsevä (p = 0,13). 

Lahti-Helsinki -vertailu on taas tilastollisesti erittäin merkitsevä (p = 0,0003) ja myös Hel-

sinki-Espoo vertailu on tilastollisesti merkittävä (p = 0,02). Alhaisimman p-arvon saa Tam-

pere-Helsinki vertailu (p = 0,0000000). Tampereen ja Lahden keskimääräiset hyötyneliöhin-

taerot ovat myös tilastollisesti merkitseviä (p = 0,02), ja Tampere-Espoon vertailu on tilas-

tollisesti erittäin merkitsevä (p = 0,0000268).  

Yksisuuntaisen varianssianalyysin ja post-hoc testin tulokset €/tilapaikka -vertailussa näh-

dään liitteessä 6. €/tilapaikka -vertailussa keskimääräiset kustannuserot kaupunkien välillä 
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ovat myös tilastollisesti erittäin merkitseviä (p = 0,0001). Liitteen 6 TukeyHSD post-hoc 

testistä kuitenkin nähdään, että ainoastaan Tampereen kanssa vertailut ovat tilastollisesti 

merkitseviä. Tampere-Lahti -vertailussa p-arvo on 0.03, mikä on suurempi kuin Tampere-

Espoo (p = 0,0006063) ja Tampere-Helsinki (p = 0,0002320) vertailuissa. Voidaan siis to-

deta, että kustannus tilapaikkaa kohden -vertailussa Tampere-Lahti on tilastollisesti merkit-

tävä ja muiden kaupunkien osalta erittäin merkittävä. Huomattavaa on, että Lahti-Helsinki 

vertailussa p-arvo on 0,19 (p = 0,1945630), mikä on huomattavasti suurempi kuin aikaisem-

massa hyötyneliöhintojen vertailussa (p = 0,0000291). Voidaankin siis todeta, että Lahden 

ja Helsingin keskimääräiset kustannuserot eivät ole tilastollisesti merkitseviä €/tilapaikka -

vertailussa. Myös Helsinki-Espoo vertailuissa on erittäin suurta eroa p-arvoissa. Hyötyneliö-

hintojen tarkastelussa keskimääräinen eri oli tilastollisesti merkitsevä (p = 0,02), mutta €/ti-

lapaikka -vertailussa p-arvo on erittäin suuri (p = 0,91).   

4.3  Tilatehokkuuden vaikutus kustannuksiin 

Tässä kappaleessa esitellään yhden muuttujan regressioanalyysin tulokset. Ensin havainnol-

listetaan lineaarisen regressioanalyysin avulla, miten tilatehokkuus hym2/brm2 vaikuttaa 

hyötyneliöhintojen vaihteluun kaikissa ryhmissä. Regressioviivan jyrkkyyden ja datapistei-

den sijaintien perusteella voidaan karkeasti havaita, millainen riippuvuus toimitilahankkei-

den yksikkökustannuksilla on tilatehokkuudesta. Regressioanalyysin taustaoletusten selvit-

tämisen yhteydessä päätettiin tehdä selitettävään muuttujaan €/hym2 logaritmimuunnos, 

jonka avulla saatiin paremmat arvot taustaoletusten selvittämiseen tarkoitetuille tilastollisille 

testeille. Taustaoletusten selvittämisen yhteydessä selvisi, että logaritmimuunnoksella saa-

tiin pääosin paremmat lukemat regressioanalyysin taustaoletusten arvoille. Taustaoletusten 

täyttymistä käsitellään luvussa 4.5. 

Logaritminen muunnos on kaikista yleisin muunnos regressioanalyyseissa, ja muunnos voi-

daan tehdä tilanteen mukaan selitettävään tai selittävään muuttujaan tai molempiin. Loga-

ritmimuunnosten eri variaatioita ovat lineaarinen-log-malli, log-lineaarinen-malli sekä log-

log malli (McGibney 2023, s. 186–188; Benoit 2011, s. 1–4). Yhden muuttujan lineaarinen 

regressioanalyysi ensimmäisen ryhmän hankkeista on havainnollistettu kuvan 17 hajonta-

kaaviossa, jossa nähdään kuntien päiväkotihankkeiden hyötyneliökustannusten riippuvuus 

tilatehokkuudesta. Tilatehokkuutta kuvaavana suureena on hym2/brm2, jolloin oletuksena 
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on, että suurempi tilatehokkuus eli suurempi hyötyalan osuus bruttoalasta tarkoittaa alhai-

sempia hyötyneliöhintoja.  

 

 

Kuva 17. Yksikkökustannusten (€/hym2) riippuvuus tilatehokkuudesta, ryhmä 1 

 

Kuvasta 17 on havaittavissa, että hyötyneliökustannusten ja tilatehokkuuden hym2/brm2 vä-

linen riippuvuus on negatiivinen eli tehokkaammat tilat johtavat pääsääntöisesti alhaisem-

piin hyötyneliöhintoihin. Kuvan 17 hajontakaavio on siis lineaarinen regressio ilman loga-

ritmimuunnosta. Kuvan oikealta yläkulmalta nähdään selitysaste (R2), joka on tässä noin 28 

%. Hajontakaavion perusteella voidaan siis todeta, että tilatehokkuus selittää noin 28-pro-

senttisesti päiväkotihankkeiden hyötyneliökustannusten vaihtelusta. Koska selitettävään 

muuttujaan tehtiin logaritminen muunnos, voidaan malli esittää seuraavan yhtälön avulla:  

 

                 (3) 
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Koska selitettävänä muuttujana on indeksikorjatun hyötyneliöhinnan luonnollinen logaritmi, 

tilatehokkuuden yhden yksikön kasvu kuvaa hyötyneliöhintojen suhteellista muutosta. 

Yleensä on myös suositeltavaa, että logaritmimuunnetun muuttujan vaihtelut kuvataan pro-

sentuaalisina vaihteluina, eikä logaritmiyksiköiden vaihteluina (Benoit 2011, s. 3). Tulokset 

kaavan 3 yhtälölle nähdään liitteessä 7.  

Liitteen 7 regressiomallin yhteenvedon ensimmäisellä rivillä nähdään logaritmimuunnoksen 

yhtälö.  Coefficients -sarakkeessa nähdään regressiokerroin ja oikealla puolella kertoimen 

tilastollinen merkitsevyys eli p-arvo Pr(>| t |). Selitysaste nähdään toiseksi viimeisellä rivillä. 

Koska kyseessä on yhden muuttujan regressiomalli, toiseksi viimeisen rivin ”Multiple R-

squared” kuvaa mallin selitysvoima. Hyötyneliöhintojen ollessa luonnollinen logaritmi malli 

antaa 35 %:in selitysasteen, mikä on noin 7 % enemmän kuin kuvan 18 lineaarinen malli. P-

arvo on 0.001, mikä tarkoittaa, että tilatehokkuuden vaikutus hyötyneliöhintoihin on tilas-

tollisesti merkitsevä päiväkotihankkeissa.  Hajontakaavio toisen ryhmän hankkeista hank-

keista nähdään kuvassa 18.   

 

 

Kuva 18. Yksikkökustannusten (€/hym2) riippuvuus tilatehokkuudesta, ryhmä 2 

y = -7673,3x + 9809,1
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Kuvasta 18 nähdään, että toisen ryhmän hankkeissa selitysaste on hieman yli 2 %:lla suu-

rempi kuin ensimmäisen ryhmän hankkeissa. Tässä mallissa yksikkökustannuksien €/hym2 

vaihtelua voidaan siis 30-prosenttisesti selittää tilatehokkuudella hym2/brm2. Kuvan 18 ha-

jontakuvion perusteella voidaan kuitenkin päätellä, että lähes yhtä tilatehokkaissa toimiti-

loissa ilmenee suurta variaatiota yksikkökustannuksissa. Esimerkiksi tilatehokkuuslukujen 

0,65–0,70 välissä ilmenee yli 3000 €:n vaihtelua, mikä myös näkyy alhaisessa 30 %:in seli-

tysasteessa.  

Liitteessä 8 esitetään kaavassa 3 olevan yhtälön mukainen regressiomalli toiseen ryhmään 

kuuluvista toimitilahankkeista, jossa selitettävä muuttuja on logaritmi muunnos. Liitteen 8 

regressiomallin yhteenvedosta nähdään, että selitysasteeksi saadaan 30 %.  Selitysaste kas-

vaa 0,37 %:lla hyötyneliöhintojen ollessa luonnollinen logaritmi. Liitteen 8 regressiomallin 

yhteenvedon viimeisestä ja Coefficients -sarakkeen tilatehokkuus -rivistä nähdään, että p-

arvo on 0.000709. Voidaan siis todeta, että tilatehokkuuden vaikutus hyötyneliöhintoihin on 

tilastollisesti erittäin merkitsevä.  

Kolmannen ryhmän regressiomalli pitää sisällään kaikki aineistossa olevat toimitilahank-

keet, eli malli on yhdistelmä kahdesta edellisestä mallista. Malli noudattaa vastaavasti kaa-

van 3 yhtälöä. Ensin tarkastellaan hajontakaavion avulla hyötyneliökustannusten riippu-

vuutta tilatehokkuudesta hym2/brm2 ilman logaritmimuunnosta. Tulokset nähdään kuvassa 

19. 
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Kuva 19. Yksikkökustannusten (€/hym2) riippuvuus tilatehokkuudesta, ryhmä 3 

 

Selitysasteeksi saadaan 30 % kaikkien hankkeiden tarkastelussa, kuten kuvasta 19 nähdään. 

Tämä tarkoittaa, että kaikkien tarkasteltavien kuntien toimitilahankkeiden yksikkökustan-

nusten €/hym2 vaihtelua voidaan 30-prosenttisesti selittää tilatehokkuudella hym2/brm2. Liit-

teessä 9 nähdään vielä regressiomallin yhteenveto selitettävän muuttujan ollessa luonnolli-

nen logaritmi, sisältäen kaikki tutkimusaineistossa olevat toimitilahankkeet. Kolmannen 

ryhmän regressiomallin selitysaste on hieman yli 32 % (R2 = 32,48 %) hyötyneliöhintojen 

ollessa logaritmimuunnettuja, mikä on lähes 2,5 %:in nousu kuvan 19 lineaarisesta mallista. 

Mallin p-arvo on myös erittäin alhainen (p = 2,01e-06), eli tilastollisesti erittäin merkitsevä.  

Yhden muuttujan regressiomallien perusteella voidaan siis todeta, että yksikkökustannuksen 

€/hym2 riippuvuus tilatehokkuudesta on varsin heikko. Kaikkien ryhmien regressiomallien 

selitysasteet sijoittuvat 30–35 %:n välillä selitettävän muuttujan ollessa luonnollinen loga-

ritmi. Voidaankin siis todeta, että päiväkotihankkeissa (1. ryhmä) ja päiväkoti- ja kouluhank-

keissa, sisältäen mahdollisesti muita kunnan palvelutotantoon käytettyjä tiloja (2. ryhmä), 

tilatehokkuuden vaikutus hyötyneliökustannuksiin pysyy melkein samana. Seuraavassa 

y = -7376,6x + 9668,3
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luvussa tutkitaan, miten tulokset muuttuvat, kun regressiomalliin lisätään hankkeiden urak-

kamuodot.  

4.4  Tilatehokkuuden ja urakkamuodon vaikutus kustannuksiin 

Tässä kappaleessa esitellään usean muuttujan regressioanalyysin tulokset. Selitettävänä 

muuttujana on tällöin tilatehokkuuden lisäksi hankkeen urakkamuoto. Usean muuttujan reg-

ressiomallissa ei klassifioida hankkeita kolmeen ryhmään. Tähän päädyttiin, koska useam-

man muuttujan regressioanalyysissa otoskoon tulisi mielellään olla 100, mutta suositus on 

vähintään 50. (Taanila 2020, s. 4) Hankkeiden luokittelu eri ryhmiin ei näin ollen olisi ollut 

järkevää useamman muuttujan regressioanalyysissa.   

Usean muuttujan regressioanalyysi pitää sisällään kaksi mallia. Ensin tarkastellaan hyöty-

neliökustannusten riippuvuutta tilatehokkuudesta ja urakkamuodosta, johon sisältyy pelkäs-

tään kokonaisurakalla, jaetulla urakalla ja KVR-urakalla toteutetut toimitilahankkeet. Pro-

jektinjohtourakalla ja allianssimallilla toteutetut hankkeet jäävät siis tarkastelun ulkopuo-

lelle. Tämän jälkeen tarkastellaan hyötyneliökustannusten riippuvuutta tilatehokkuudesta ja 

urakkamuodosta, johon sisältyy myös projektinurakalla ja allianssimallilla toteutetut hank-

keet eli kaikki aineistossa olevat urakkamuodot. Jaottelun taustalla on alhainen havaintojen 

määrä projektinjohtourakalla ja allianssimallilla toteutettujen hankkeiden osalta. Kuvassa 24 

nähdään keskimääräiset brutto- ja hyötyneliöhinnat sekä hankkeiden lukumärät eri urakka-

muodoissa. 
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Kuva 20. Keskimääräiset brutto- ja hyötyneliöhinnat sekä otoskoko eri urakkamuodoissa 

 

Kuvasta 20 on havaittavissa, että jaetulla urakalla toteutetut toimitilahankkeet ovat kaikista 

halvimpia ja tämän työn aineistossa olevista hankkeista yleisin urakkamuoto. Kappaleessa 

4.2 mainittiin, että kaksi aineistossa olevaa Lahden päiväkotihanketta ovat hankesuunnitte-

luvaiheessa, jonka takia päätöstä hankkeiden toteutusmuodosta ei ole vielä tehty. Tämän 

vuoksi ensimmäinen useamman muuttujan regressiomalli pitää sisällään yhteensä 49 havain-

toa ja toinen 58. Ensimmäinen malli alittaa suositeltua minimiotoskokoa yhden havainnon 

verran. Tutkimusaineistossa on kaksi elinkaarimallilla toteutettua toimitilahanketta, jotka 

siirrettiin KVR-urakalla toteutettujen hankkeiden joukkoon. Tähän päädyttiin, koska mo-

lemmat toteutusmuodot ovat erittäin lähellä toisia suunnittelun ja rakentamisen osalta. Ai-

neistossa olevien elinkaarihankkeiden rahavirta on myös sama KVR-urakan kanssa, eli ovat 

kunnan rahoittamia. Tutkimusaineistossa on myös kaksi teknisten ratkaisujen urakalla toteu-

tettua hanketta. Kummatkin hankkeet ovat Lahden Tilakeskuksen rakennuttamia, joita pää-

tettiin myös siirtää KVR-urakoihin.  

Allianssimalli Jaettu urakka
Kokonaisurak

ka
KVR-urakka

Projektinjohto

urakka

Hankkeiden lkm. 4 23 12 14 5

€/brm2 3 568 € 2 748 € 3 462 € 3 099 € 3 745 €

€/hym2 5 199 € 3 993 € 5 112 € 4 358 € 5 860 €
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Kategorinen muuttuja tarkoittaa ei-numeerista muuttujaa, joka voi koostua yhdestä tai use-

ammasta ryhmästä (McGibney 2023, s.142). Koska urakkamuoto on kategorinen muuttuja, 

muutettiin se faktoriksi R:ssä samalla tavalla kuin varianssianalyysiin kuuluvat kaupungit. 

Tämän jälkeen selvitettiin, vaikuttaako tilatehokkuus hyötyneliökustannuksiin eri urakka-

muodoissa havainnollistamalla regressiosuorien jyrkkyydet eri urakkamuodoissa. Tämä an-

taa käsityksen mahdollisesta interaktiosta eli tilatehokkuuden ja urakkamuodon välisestä 

vuorovaikutussuhteesta. Mikäli regressiosuorienkulmakertoimet ovat samat kaikissa urak-

kamuodoissa, tilatehokkuudella ja urakkamuodolla ei ole minkäänlaista interaktiota. Tällai-

sessa tilanteessa regressiosuorat ovat rinnakkain, samassa suunnassa. Toisaalta jos regres-

siosuorien suunnissa ilmenee selkeää variaatiota eli kulmakertoimet ovat erisuuruisia, reg-

ressiomalliin tulee lisätä interaktiotermi (Hedderich & Sachs 2024, s. 825; Nyblom 2015, s. 

8).   

Kuvassa 21 nähdään hyötyneliökustannusten riippuvuus tilatehokkuudesta jaetulla urakalla, 

kokonaisurakalla ja KVR-urakalla toteutetuissa kohteissa. Kuvan 21 hajontakaavio toteutet-

tiin Horst et al. (2020) koodeja mukaillen. Punainen regressiosuora kuvaa jaetulla urakalla 

toteutettuja hankkeita, musta kokonaisurakalla ja sininen KVR-urakalla toteutettuja hank-

keita.   
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Kuva 21. Tilatehokkuuden vaikutus yksikkökustannuksiin eri toteutusmuodoissa 

 

Kuvasta 21 hajontakaavion perusteella voidaan päätellä, että hyötyneliökustannusten riippu-

vuus tilatehokkuudesta vaihtelee merkittävästi eri toteutusmuodoissa. KVR-urakalla toteu-

tetuissa hankkeissa regressiosuora on kaikista jyrkin, eli niissä tilatehokkuudella on suurin 

vaikutus hyötyneliökustannuksiin. Havaittavissa on myös, että tilatehokkuudella on selvä 

vaikutus jaetulla urakalla toteutettujen hankkeiden hyötyneliöhintoihin. Toisaalta kokonais-

urakan kohdalla regressiosuora horisontaalinen eli hyötyneliöhintojen ja tilatehokkuuden vä-

lillä ei käytännössä ole lainkaan lineaarista yhteyttä. Tämän vuoksi voidaankin todeta, että 

kokonaisurakalla toteutetut hankkeet rasittivat edellisen kappaleen regressiomallien lineaa-

risuutta, koska niissä yksikkökustannuksiin vaikuttavat selvästi muut tekijät.  

Kuvan 21 urakkamuotojen regressiosuorista voidaan siis päätellä, että tilatehokkuuden vai-

kutus hyötyneliökustannuksiin riippuu siitä, millä urakkamuodolla hanke on toteutettu.  
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Jaetulla urakalla ja erityisesti KVR-urakalla toteutetuissa toimitilahankkeissa tilatehokkuus 

vaikuttaa selvästi yksikkökustannuksiin, ja kokonaisurakalla toteutetuissa hankkeissa tilate-

hokkuudella ei ole käytännössä juuri ollenkaan vaikutusta. Koska eri toteutusmuotojen reg-

ressiosuorien kursseissa ilmenee huomattavaa vaihtelua, lisätään usean muuttujan regressio-

malliin interaktiotermi. R-ohjelmointikielellä tällainen vaikutussuhde saadaan (*) -operaat-

tiorilla (Chen & Chen 2021, s. 10).  

Kategorisia muuttujia koodataan tyypillisesti dummy-muuttujiksi regressioanalyyseissä.  

Tämän työn usean muuttujan regressiomalleissa ei ole tarvetta dummy-koodata, koska R luo 

dummy-muuttujat automaattisesti urakkamuotojen ollessa faktorimuuttujia (Dalpiaz 2020, 

s. 199). Koska malli pitää sisällään interaktiotermin, voidaan useamman muuttujan regres-

siomallin yhtälö esittää seuraavasti (mukaillen Dalpiaz s. 218):  

 

                                            

 

 

 

    

Yhtälö on siis jatkeena edellisen kappaleen yhden muuttujan mallin kaavalle 3. Regressio-

yhtälöstä havaitaan, ettei KVR-urakkaa näy suoraan yhtälössä. Tämä johtuu siitä, että KVR-

urakalla toteutetut toimitilahankkeet toimivat referenssiryhmänä. Tämä tarkoittaa sitä, että 

mallissa esitetään kokonaisurakan ja jaetun urakan arvot suhteessa KVR-urakkaan. KVR-

urakka on toisin sanoen yksittäisenä vertailukohteena mallissa, johon kokonaisurakkaa ja 

jaettua urakkaa vertaillaan. (Dalpiaz 2020, s. 216–217) Kuvan 21 hajontakaavio on lineaa-

rinen malli ilman logaritmimuunnosta. Kaavan 4 yhtälöstä laaditun regressiomallin tulokset 

nähdään liitteessä 10.  Koska mallissa selittäviä muuttujia on enemmän kuin 1, selitysastetta 

kuvataan korjatulla selitysasteella, joka nähdään liitteen 10 regressiomallin yhteenvedon 

toiseksi viimeisen rivin oikealta puolelta, p-arvon yläpuolella (Adjusted R-squared). Kor-

jattu selitysaste on kolmea urakkamuotoa sisältävässä mallissa 48 % ja mallin p-arvo on 

erittäin pieni (p = 0,000002467) eli tilastollisesti erittäin merkitsevä.  

  𝑙𝑜𝑔 (
𝑖𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑜𝑖𝑛𝑡𝑖𝑘𝑢𝑠𝑡𝑎𝑛𝑛𝑢𝑠

ℎ𝑦𝑚2 )                                   (4)

                                

= 𝛽0 + 𝛽1 ∙  (
ℎ𝑦𝑚2

𝑏𝑟𝑚2) + 𝛽2 ∙ 𝑡𝑜𝑡𝑒𝑢𝑡𝑢𝑠𝑚𝑢𝑜𝑡𝑜𝑘𝑜𝑘𝑜𝑛𝑎𝑖𝑠𝑢𝑟𝑎𝑘𝑘𝑎 +  𝛽3 ∙ 𝑡𝑜𝑡𝑒𝑢𝑡𝑢𝑠𝑚𝑢𝑜𝑡𝑜𝑗𝑎𝑒𝑡𝑡𝑢 𝑢𝑟𝑎𝑘𝑘𝑎 

+ 𝛾2 ∙ (
ℎ𝑦𝑚2

𝑏𝑟𝑚2
 ∙ 𝑘𝑜𝑘𝑜𝑛𝑎𝑖𝑠𝑢𝑟𝑎𝑘𝑘𝑎)  +  𝛾3 ∙ (

ℎ𝑦𝑚2

𝑏𝑟𝑚2
 ∙ 𝑗𝑎𝑒𝑡𝑡𝑢 𝑢𝑟𝑎𝑘𝑘𝑎)  + 𝜀 
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Liitteessä 10 esitetyn regressiomallin yhteenvedon Coefficient-sarakkeen kahdesta viimei-

sestä rivistä nähdään tilatehokkuuden ja urakkamuodon interaktiotermit ja regressiokertoi-

mien tilastollinen merkitsevyys. Coefficients -sarakkeen rivi ”Tilatehokkuus: Urakkamuo-

toKokonaisurakka” kuvaa siis sitä, kuinka tilatehokkuus vaikuttaa hyötyneliökustannuksiin 

kokonaisurakalla toteutetuissa hankkeissa suhteessa referenssiryhmään eli KVR-urakalla to-

teutettuihin hankkeisiin. Vastaavasti viimeisessä, ”Tilatehokkuus:UrakkamuotoJaettu 

urakka” -rivissä nähdään, kuinka tilatehokkuus vaikuttaa hyötyneliökustannuksiin jaetulla 

urakalla toteutetuissa kohteissa suhteessa KVR-urakalla toteutettuihin kohteisiin.  

Interaktiotermiä edeltävät rivit kuvaavat, miten hyötyneliökustannukset muuttuvat koko-

naisurakalla ja jaetulla urakalla toteutetuissa toimitilahankkeissa suhteessa KVR-urakalla to-

teutettuihin hankkeisiin olettaen, että muut muuttujat pysyvät samoina. Esimerkiksi kolmas 

rivi ”UrakkamuotoKokonaisurakka” kuvaa sitä, minkälaista muutosta hyötyneliökustannuk-

sissa tapahtuu, jos yksinkertaisesti KVR-urakan hankkeista siirrytään kokonaisurakan hank-

keisiin kaikkien muiden muuttujien pysyessä muuttumattomina.  

Liitteen 10 usean muuttujan regressiomallin yhteenvedosta nähdään, että p-arvo on 0,012 

ensimmäisessä tilatehokkuuden ja urakkamuodon välisessä interaktiossa. Voidaan siis to-

deta, että tilatehokkuuden hym2/brm2 vaikutus yksikkökustannuksiin €/hym2 kokonaisura-

koissa suhteessa KVR-urakoihin on tilastollisesti merkitsevä. Toisaalta tilatehokkuuden ja 

jaetun urakan välisessä interaktiossa saatu p-arvo on noin 0,12. Voidaankin todeta, että hyö-

tyneliöhintojen riippuvuus tilatehokkuudesta jaetun urakan hankkeissa suhteessa KVR-

hankkeisiin ei ole tilastollisesti merkitsevä, vaan noin 12 %:in todennäköisyydellä yksikkö-

kustannuksilla €/hym2 ei ole riippuvuutta tilatehokkuudesta jaetun urakan kohteissa suh-

teessa KVR-kohteisiin.  

Luvussa 4.2 todettiin, että Helsingin neljästä hankkeesta ei ollut saatavilla tarvittavaa hyö-

tyaladataa, jolloin jouduttiin laskemaan karkea arvio hyötyaloista kyseisten hankkeiden 

osalta. Usean muuttujan regressioanalyysin toteuttamisen yhteydessä havaittiin, että Helsin-

gin neljälle toimitilahankkeelle karkeasti arvioidut hyötyalat vaikuttivat mallin selitysastee-

seen melko paljon. Korkein selitysaste saadaan jakamalla hankkeiden bruttoneliöt suurim-

malla hyväksytyllä tilatehokkuusluvulla (e) eli 1,5:llä. Liitteen 10 mallin sisältyy yksi hanke, 

jossa bruttoneliö jaettu 1,4:llä. Muut kolme kohdetta ovat PJU-kohteita ja allianssimallilla 

toteutettuja hankkeita. Tämän vuoksi päätettiin vielä tarkastella, miten liitteen 10 usean 

muuttujan regressioanalyysin tulokset muuttuvat ilman Helsingin yhtä hanketta. Liitteessä 
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10 oleva malli siis pitää sisällään vain yhden Helsingin hankkeen, jossa hyötyalat ovat kar-

keasti arvioituja. Usean muuttujan regressiomallin tulokset, lukuun ottamatta Helsingin yhtä 

kohdetta, nähdään liitteessä 11.   

Liitteessä 11 esitetystä regressioanalyysista nähdään, että mallin korjattu selitysaste kasvaa 

yli 3 %:lla. Toisin sanoen selitysasteeseen saadaan muutaman prosentin kasvu eliminoimalla 

vain yhtä kohdetta, jossa hyötyalan arvo on karkeasti arvioitu. Tämän mallin korjattu seli-

tysaste on siis 51 % ja p-arvo on 8.7e-07 eli tilastollisesti erittäin merkittävä.  Tarkastellaan 

vielä, kun malliin otetaan mukaan kaikki urakkamuodot. Otoskoko on 58 ja kategorinen 

muuttuja pitää sisällään yhteensä 5 ryhmää, joista KVR-urakka toimii referenssiryhmänä. 

Yhtälö voidaan esittää seuraavasti (mukaillen Dalpiaz 2020, s. 218): 

  

 

 

 

 

   

            

 

 

Kaavan 5 yhtälö on jatkeena kaavan 4 yhtälölle, joka pitää sisällään pelkästään KVR-ura-

kalla, kokonaisurakalla ja jaetulla urakalla toteutettuja toimitilahankkeita. Malli pitää sisäl-

lään myös kaikki neljä Helsingin kohdetta, joissa hyötyalat ovat karkeasti arvioituja. Tulok-

set esitetään kuvassa 25.  

 

𝑙𝑜𝑔 (
𝑖𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑜𝑖𝑛𝑡𝑖𝑘𝑢𝑠𝑡𝑎𝑛𝑛𝑢𝑠

ℎ𝑦𝑚2
)                                                                                                       (5)               

   = 𝛽0 + 𝛽1 ∙  (
ℎ𝑦𝑚2

𝑏𝑟𝑚2
) + 𝛽2 ∙ 𝑡𝑜𝑡𝑒𝑢𝑡𝑢𝑠𝑚𝑢𝑜𝑡𝑜𝑘𝑜𝑘𝑜𝑛𝑎𝑖𝑠𝑢𝑟𝑎𝑘𝑘𝑎 +  𝛽3 

∙ 𝑡𝑜𝑡𝑒𝑢𝑡𝑢𝑠𝑚𝑢𝑜𝑡𝑜𝑗𝑎𝑒𝑡𝑡𝑢 𝑢𝑟𝑎𝑘𝑘𝑎 + 𝛽4  ∙ 𝑡𝑜𝑡𝑒𝑢𝑡𝑢𝑠𝑚𝑢𝑜𝑡𝑜𝑃𝐽𝑈   

+  𝛽5 ∙ 𝑡𝑜𝑡𝑒𝑢𝑡𝑢𝑠𝑚𝑢𝑜𝑡𝑜𝑎𝑙𝑙𝑖𝑎𝑛𝑠𝑠𝑖𝑚𝑎𝑙𝑙𝑖 + 𝛾2 ∙ (
ℎ𝑦𝑚2

𝑏𝑟𝑚2
 ∙ 𝑘𝑜𝑘𝑜𝑛𝑎𝑖𝑠𝑢𝑟𝑎𝑘𝑘𝑎)  +  𝛾3 

∙ (
ℎ𝑦𝑚2

𝑏𝑟𝑚2
 ∙ 𝑗𝑎𝑒𝑡𝑡𝑢 𝑢𝑟𝑎𝑘𝑘𝑎)  + 𝛾4 ∙ (

ℎ𝑦𝑚2

𝑏𝑟𝑚2
∙ 𝑃𝐽𝑈) + 𝛾5 ∙ (

ℎ𝑦𝑚2

𝑏𝑟𝑚2
∙ 𝑎𝑙𝑙𝑖𝑎𝑛𝑠𝑠𝑚𝑖𝑎𝑙𝑙𝑖) + 𝜀 
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Kuva 22. Useamman muuttujan regressiomallin tulokset, sisältäen kaikki urakkamuodot 

 

Projektinjohtourakan (PJU) ja allianssimallin lisääminen malliin muuttaa hiukan kokonais-

urakan ja jaetun urakan regressiokertoimien arvoja. Myös P-arvoissa nähdään pientä muu-

tosta edellisestä mallista. Muutokset ovat kuitenkin olemattoman pieniä. Interaktiotermien 

regressiokertoimissa ei kuitenkaan ole tapahtunut muutosta, ja p-arvoissa muutos on myös 

mitättömän pieni.  Kuvasta 22 nähdään, että mallin korjattu selitysaste on 53 %, mikä tar-

koittaa 5 %:in nousua liitteen 10 mallista. Mallin p-arvo on 0.000000774, eli tilastollisesti 

erittäin merkitsevä. Coefficient -sarakkeen kahdesta viimeisestä rivistä kuitenkin nähdään, 

että interaktiot eivät ole tilastollisesti merkittäviä projektinjohtourakan ja allianssimallin 

osalta.  Tilatehokkuuden ja PJU-urakan interaktiotermin p-arvo 0,6761 eli tilatehokkuuden 

vaikutus hyötyneliöhintoihin PJU-urakan kohteissa suhteessa referenssiryhmään eli KVR-

urakan kohteisiin on 67,61 %:in todennäköisyydellä sattuman aiheuttamaa ja noin 73 %:in 

todennäköisyydellä allianssimallin kohdalla.  

On kuitenkin muistettava tämän mallin perusongelma, joka liittyy projektinjohtourakalla ja 

allianssimallilla toteutettujen hankkeiden alhaiseen lukumääräänmäärään: aineistossa pro-

jektinjohtourakalla toteutettuja hankkeita oli vain 5 ja allianssimallilla toteutettuja vain 4. 

Toisaalta Austin & Steyerberg (2015) tutkimuksessaan selvittivät Monte Carlo simuloinnilla 

vaadittua havaintojen määrää lineaarisen regressiomallin selittävässä muuttujassa. 
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Tutkimustulokset osoittivat, että jo 2 havaintoa mahdollistaan regressiokertoimien tarkan 

ennustamisen (Austin & Steyerberg 2015, s. 628). Pieni havaintojen määrä PJU:n ja allians-

simallin kohteissa ei myöskään mahdollistanut neljän Helsingin hankkeen karsimisen, koska 

niistä 3 oli joko PJU-urakoita tai allianssimallilla toteutettuja toimitilahankkeita.  

Useamman muuttujan regressiomallien perusteella voidaan kuitenkin todeta, että urakka-

muodon lisääminen selittäviin muuttujiin antaa selvästi tarkemman kuvan toimitilahankkei-

den kustannuserojen taustalla olevista tekijöistä. Ensimmäisessä useamman muuttujan mal-

lilla korjattu selitysaste kasvoi 16 %:lla ja karsimalla yhtä Helsingin kohdetta selitysaste 

kasvoi 19 %:lla. Selitysasteeseen saatiin 21 %:n nousu useamman muuttujan mallin sisäl-

täessä kaikki aineistossa olevat urakkamuodot, tosin interaktiotermit PJU-urakan ja allians-

simallin kohdalla p-arvot olivat hyvin suuria sekä havaintojen määrät erittäin alhaisia.  

4.5  Taustaoletusten tarkistus ja saman komponentin problematiikka 

Lineaarisen regressioanalyysin taustaoletuksia ovat virhetermien eli residuaalien normaali-

jakautuneisuus, homogeenisuus ja riippumattomuus. Taustaoletuksiin kuuluu myös, että se-

litettävän ja selittävän muuttujan välinen yhteys on lineaarinen (Chen & Chen 2021, s. 21; 

McGibney 2023, s. 58). Lineaarisuutta ja residuaalien homogeenisuutta tutkittiin jäännös-

kuvion avulla. Residuaalit piirrettiin pystyakselille ja sovitteet vaaka-akselille Dalpiazin 

(2020, s. 265–266) esittämiä koodeja mukaillen. Liitteessä 6 on esitetty kaikkien ryhmien 

jäännöskuviot sekä kolme toteutusmuotoa sisältävän usean muuttujan mallin jäännöskuviot. 

Usean muuttujan mallin jäännöskuvio, sisältäen kaikki viisi urakkamuotoa, nähdään kuvassa 

23.  
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Kuva 23. Jäännöskuvio kaavan 5 regressiomallista 

 

Residuaalien normaalijakautuneisuutta tarkistettiin Shapiro-Wilkin testillä ja homogeeni-

suutta tarkistettiin vielä Breush-Paganin testillä. Residuaalien normaalijakautuneisuus- ja 

homoskedastisuusoletus täyttyvät p-arvon ollessa suurempi kuin 0,05 (Hedderich & Sachs 

2024, s. 521; McGibney 2023, s. 186).  Testien tulokset esitetään taulukossa 4. 

 

Taulukko 4. Residuaalien normaalijakautuneisuus- ja heteroskedastisuustestien p-arvot.  

Regressiomalli Shapiro-Wilkin testi Berusch-Paganin testi 

1. Ryhmä 0,4259 0,5752 

2. Ryhmä 0,5228 0,472 

3. Ryhmä 0,5795 0.8258 

Hym2/brm2 + 3 toteutusmuotoa 0,4126 0,6852 

Hym2/brm2 + 5 toteutusmuotoa 0,4577 0,8437 
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Taulukon 4 taustaoletustestien perusteella voidaan todeta, että jokaisessa mallissa residuaalit 

ovat normaalisti jakautuneita eikä malleissa esiinny heteroskedastisuutta. Myöskään kuvan 

23 ja liitteen 6 jäännöskuvioista ei havaita erityistä systemaattisuutta tai kaarevuutta, joten 

lineaarisuusoletuksen voidaan todeta täyttyvän.  

Suhdelukumuuttujalla tarkoitetaan muuttujaa, joka on jaettu toisella muuttujalla. Yksikkö-

kustannus €/hym2 ja tilatehokkuus hym2/brm2 ovat suhdelukumuuttujia, jotka siis sisältävät 

saman komponentin eli hyötyalan (hym2). Edellisten lukujenregressiomallit pitävät sisällään 

saman komponentin hym2, ja osa tilastotieteilijöistä pitää tämänkaltaisia malleja ongelmal-

lisina mahdollisen näennäiskorrelaation takia. Kriitikoiden näkemysten mukaan sama kom-

ponentti voi tuottaa harhaanjohtavia tuloksia, ilman todellista kausaalisuhdetta. Tästä huoli-

matta useissa eri tieteenaloissa toteutetaan esimerkiksi korrelaatioanalyyseja sisältäviä tut-

kimuksia, joiden muuttujissa esiintyy sama komponentti. Toisaalta on muistettava, että vas-

taavasti osa tilastotieteilijöistä eivät problematisoi edellä kuvattujen suhdelukumuuttujien 

korrelointia (Dunlap et al. 1997, s. 182–183; Firebaugh & Gibbs 1985, s. 713). 

Tässä diplomityössä ei ole tarkoitus käsitellä tilastotieteissä ja ekonometriassa esiintyviä 

kiistanalaisuuksia. On kuitenkin olennaista varmistaa, että tämän työn regressioanalyysien 

tulokset ovat luotettavia eivätkä näennäiskorrelaatioon perustuvia. Artikkelissaan Firebaugh 

& Gibbs (1985) ohjeistavat samaa muuttujaa sisältävien suhdelukujen regressioanalyysin 

toteuttamista, ja suosittelevatkin käyttämään regressioanalyysiä korrelaatioanalyysin sijaan 

suhdelukumuuttujia sisältävissä malleissa.  Heidän ohjeistuksensa mukaan niissä regres-

siomalleissa, joissa kaksi muuttujaa on jaettu samalla nimittäjällä, tulee yhtälöön lisätä eril-

lisenä regressorina nimittäjän käänteisluku. Tämän vuoksi tässä työssä päädyttiin tarkastella 

vielä hyötyneliökustannusten riippuvuutta tilatehokkuudesta siten, että malliin lisätään hyö-

tyalan käänteisluku ja tilatehokkuutta kuvaavana suureena on bruttoala suhteutettuna hyöty-

alaan (brm2/hym2). Firebaugh & Gibbs (1985, s. 721) ohjetta mukaillen regressiomallin yh-

tälö tällöin on: 

 

𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑜𝑖𝑛𝑡𝑖𝑘𝑢𝑠𝑡𝑎𝑛𝑛𝑢𝑠

ℎ𝑦𝑚2 = 𝛽0 ∙ (
1

𝐻𝑦𝑚2
) + 𝛽1 ∙  (

𝐵𝑟𝑚2

𝐻𝑦𝑚2
) + 𝜀                                (7)                    
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Ero aikaisempiin malleihin on 1/hym2 -regressorin lisäksi se, että tässä mallissa tilatehok-

kuutta kuvaavana suureena on bruttoneliö suhteessa hyötyneliöön.  Tällöin pienempi tilate-

hokkuusluku tarkoittaa tehokkaampia tiloja, toisin kuin aikaisemmissa malleissa. Oletuk-

sena on näin ollen positiivinen korrelaatio: suurempi tilatehokkuusluku tarkoittaa alhaisem-

pia hyötyneliöhintoja. Tulokset kappaleen 4.3 yhden muuttujan mallien muunnoksista näh-

dään liitteessä 17. Liitteen 17 regressiomallien yhteenvedoista nähdään, ettei hyötyalan 

käänteisluvun lisääminen malliin muuta tilastollisia arvoja merkittävästi. Päiväkotihank-

keissa tilatehokkuuden vaikutus hyötyneliöhintoihin on tilastollisesti merkitsevä (p = 

0,00799) ja selitysaste on noin 31 %, mikä on itse asiassa suurempi kuin kuvan 18 hajonta-

kaaviossa olevan lineaarisen mallin selitysaste (R2 = 27,82 %). Toisen ryhmän muunnetun 

regressiomallin selitysaste on noin 29 % ja kolmannen ryhmän 29 %. Kaikissa muunnetuissa 

malleissa p-arvot ovat alle 0,05 sekä selitettävä muuttuja brm2/hym2 on tilastollisesti mer-

kitsevä. Tästä voidaan päätellä, että Firebaugh & Gibbs (1985) ohjeen implementointi saman 

nimittäjän käänteisluvun lisäämisestä ei vaikuttanut merkittävästi kappaleen 4.3 yhden 

muuttujan regressiomallien tuloksiin. 

On muistettava, että kyseinen ohjeistus koskee ensisijaisesti suhdelukumuuttujia, joissa on 

sama nimittäjä. Tämän työn regressiomalleissa selitettävän muuttujan nimittäjänä on selittä-

vän muuttujan osoittajassa. Mallit eivät ole myöskään sellaisia, joihin esimerkiksi Pearson 

(1897) viittasi, koska toimitilahankkeen investointikustannus, bruttoala ja hyötyala korreloi-

vat kaikki keskenään erittäin voimakkaasti. Cohen & Cohen (2003, s. 61) painottavatkin, 

että osoittajan ja nimittäjän välillä tulee olla erittäin vahva ja positiivinen korrelaatio saman 

komponentin korrelaatioanalyyseissa. Muussa tapauksessa suhdelukumuuttujia ei tulisi kor-

reloida keskenään (Cohen & Cohen 2003; Diets & Cortina 1997, s.184). On syytä myös 

mainita, että harhaanjohtavat tulokset eivät liity pelkästään saman komponentin malleihin, 

vaan myös puhtaasti kokonaislukuja sisältävät regressioanalyysit voivat aiheuttaa harhaan-

johtavia tuloksia. Tällaisessa tilanteessa tyypillisesti jokin regressiomallin ulkopuolinen 

muuttuja vaikuttaa sekä selitettävään että selittävään muuttujaan (Hedderich & Sachs 2024, 

s. 86). 
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4.6  Tilastoanalyysien yhteenveto 

Yhdensuuntaisesta varianssianalyysistä karsittiin Joensuun, Lappeenrannan ja Porin hank-

keet, koska aineistossa näiden kaupunkien kohdalla hankkeiden lukumäärä on hyvin alhai-

nen. Varianssianalyysilla siis tutkittiin Lahden, Tampereen, Espoon ja Helsingin hankkeiden 

keskimääräisten kustannuserojen tilastollista merkitsevyyttä. TukeyHSD:n post-hoc testillä 

selvitettiin, minkä kaupunkien välillä tarkalleen keskimääräiset kustannuserot ovat tilastol-

lisesti merkitseviä. Hanketyypit ovat myös näissä kaupungeissa lähellä toisiaan, pois lukein 

Helsingin hankkeet, jotka kuuluvat pelkästään toiseen ryhmään. Tulokset osoittavat, että 

hyötyneliöhintojen vertailussa p-arvo on pienempi kuin 0,05 eli tilastollisesti merkitsevä sil-

loin, kun vertailuun sisältyy Tampere tai Helsinki. Lahti-Espoo -vertailun p-arvo on 0,13 ja 

näin ollen ei ole tilastollisesti merkitsevä. Toisaalta Lahti-Helsinki -vertailun p-arvo on 

0,00003 eli tilastollisesti erittäin merkitsevä.  

Työn tilastoanalyysin tulokset osoittavat, että tilatilatehokkuuden vaikutus yksikkökustan-

nuksiin €/hym2 on tilastollisesti merkittävä, kuitenkin hyvin matalalla selitysasteella. Han-

ketyyppi ei myöskään vaikuttanut merkittävästi selitysasteeseen, eli tilatehokkuudella on lä-

hes yhtä suuri vaikutus hyötyneliöhintoihin ensimmäisen ja toisen ryhmän hankkeisiin. Yh-

den muuttujan mallin tulosten yhteenveto esitetään taulukkossa 5.  
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Taulukko 5. Yhteenveto regressiomalleista ja niiden selitysasteista 

 

 

Useamman muuttujan mallin tulokset selvästi osoittavat, että tilatehokkuuden vaikutus hyö-

tyneliöhintoihin riippuu hyvin paljon hankkeen urakkamuodosta. KVR-urakalla toteute-

tuissa hankkeissa tilatehokkuuden vaikutus on kaikista suurin. Tämä siis tarkoittaa, että tila-

tehokkuuden vaikutus kustannuksiin on suurimmillaan urakoitsijan ollessa vastuussa sekä 

suunnittelusta että rakentamisesta. Työn kirjallisuusosiossa todettiin, että KVR-urakoissa 

suunnitteluratkaisujen hintariski on urakoitsijalla ja suunnitteluratkaisujen taloudellisuus voi 

olla kilpailutuksen kohteena. Myös jaetulla urakalla toteutetuissa kohteissa 

Hanketyyppi ja tilatehokkuutta kuvaava suure Regressiomalli Selitysaste R
2

R1: Päiväkotihankkeet

Tilatehokkuutta kuvaava suure: hym2/brm2
35 %

R2: Koulu- ja monitoimitalohankkeet

Tilatehokkuutta kuvaava suure: hym2/brm2
30 %

R3: Päiväkoti, koulu- ja monitoimitalohankkeet

Tilatehokkuutta kuvaava suure: hym2/brm2 32 %

R1'' 1/hym2 -kertoimen sisällyttäminen malliin

(mukaillen Firebaugh & Gibbs 1985, s. 721)

Tilatehokkuutta kuvaava suure: brm2/hym2

31 %

R2" 1/hym2 -kertoimen sisällyttäminen malliin

(mukaillen Firebaugh & Gibbs 1985, s. 721)

Tilatehokkuutta kuvaava suure: brm2/hym2

29 %

Usean muuttujan malli Regressiomalli
Korjattu 

selitysaste R
2

Tilatehokkuuden ja urakkamuodon yhteisvaikutus 

hyötyneliöhintoihin sisältäen  3 urakkamuotoa: 

KVR, kokonaisurakka ja jaettu urakka. KVR 

referenssiryhmänä. 

48 %

Tilatehokkuuden ja urakkamuodon yhteisvaikutus 

hyötyneliöhintoihin sisältäen  3 urakkamuotoa: 

KVR, kokonaisurakka ja jaettu urakka. KVR 

referenssiryhmänä. 

Ilman Helsingin yhtä hanketta.

51 %

Tilatehokkuuden ja urakkamuodon yhteisvaikutus 

hyötyneliöhintoihin sisältäen kaikki 5 

urakkamuotoa: KVR, Kokonaisurakka,

jaettu urakka, projektinjohto-

urakka ja allianssimalli. KVR referenssiryhmänä.

53 %
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tilatehokkuudella on melko suuri vaikutus, mutta kuvasta 21 on havaittavissa outlier-kohtei-

den suurempi vaikutus. Kokonaisurakalla toteutettujen toimitilahankkeiden kohdalla tilate-

hokkuudella taas ei ole juuri mitään merkitystä yksikkökustannusten (€/hym2) näkökul-

masta.  

4.7  Vertaileva tapaustutkimus Lahden ja Tampereen toimitilahankkeista 

4.7.1  Lahden Tilakeskuksen aikaisemmat selvitykset 

Lahden Tilakeskuksessa tiedostettiin Tampereen toimitilahankkeiden onnistuneet kustan-

nusjohtamisen käytänteet alkuperäisen vertailuanalyysin yhteydessä eli ennen tämän diplo-

mityön toteutusta. Myös ennen tämän työn toteutusta Lahden Tilakeskusyksikössä pyrittiin 

selvittämään Tampereen ja Lahden koulu- ja päiväkotihankkeiden kustannuserojen taustalla 

olevia syitä. Vertailuaineisto toimitettiin Tampereen Tilapalvelut Oy:stä.  Aikaisempien, 

Lahden Tilakeskuksen sisäisen kustannusvertailun kohteena olivat tilakeskusyksiköiden 

suunnitteluohjeet, joita analysoitiin kustannuserojen taustalla olevien syiden selvittämiseksi.  

Myös kahdesta monitoimitalokohteesta toteutettiin yksityiskohtainen CASE-analyysi, jossa 

vertailtiin kahden kohteen suunnitteluratkaisuja ja tilatehokkuutta mahdollisimman yksityis-

kohtaisesti. Taulukkoon 6 on koostettu monitoimitalokohteiden perustiedot ja kustannukset. 
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Taulukko 6. Tapaushankkeiden perustiedot (mukaillen Lahden Tilakeskuksen sisäinen kustannusvertailu 2024) 

Monitoimitalo, Lahden Tilakeskus Monitoimitalo, Tampereen Tilapalvelut Oy 

  
Laajuudet Laajuudet  

Bruttoala: 9653 brm2 Bruttoala: 14569 brm2  

Huoneala: 8751 hum2 Huoneala: 13097 hum2  

Hyötyala: 7022 hym2 Hyötyala: 9621 hym2  

Kerrosmäärä: 3 Kerrosmäärä: 5  

Valmistusmisajankohta: 7/2021 Valmistusmisajankohta: 7/2023  

Toteutusmuoto: Kokonaisurakka Toteutusmuoto: Jaettu urakka  

Palvelutuotanto rakennuksessa 

Päiväkoti, esi- ja perusopetus + kirjasto 

Palvelutuotanto rakennuksessa 

Päiväkoti, esi- ja perusopetus + suun terveyden-

huolto 

 

Tilapaikkamäärät Tilapaikkamäärät  

Koulu: 498 (sis. Esiopetuksen) Koulu: 1300 (sis. Esiopetuksen)  

Päiväkoti: 168 Päiväkoti: 160  

Henkilökunta: 106 Henkilökunta: 200  

Yhteensä: 772 Yhteensä: 1660  

Tilatehokkuusluvut Tilatehokkuusluvut  

Hym2/brm2         0,73 Hym2/brm2        0,66  

Hym2/hum2        0,80 Hym2/hum2        0,73  

hum2/brm2         0,91          hum2/brm2         0,91           

Kustannukset (Haahtela 1/24) Kustannukset (Haahtela 1/24)  

Investointikustannus: 26 872 375 € Investointikustannus: 34 927 273 €  

Kustannus bruttoalaa kohden: 2784 €/brm2 
Kustannus bruttoalaa kohden (Haahtela 1/24): 

2397 €/brm2 
 

Kustannus huonealaa kohden (Haahtela 1/24): 

2666,82 €/hum2 

Kustannus huonealaa kohden (Haahtela 1/24): 

2667 €/hum2 
 

Kustannus hyötyalaa kohden (Haahtela 1/24): 

3630,32 hym2 

Kustannus hyötyalaa kohden (Haahtela 1/24): 

3630 €/hym2 
 

Kustannus käyttäjää kohden: 34809 €/henkilö Kustannus käyttäjää kohden: 21 041 €/henkilö  

Kustannus lasta kohden (Haahtela 1/24): 40 349 

€/lapsi 

Kustannus lasta kohden (Haahtela 1/24):  23 

923 €/lapsi 
 

Kustannukset (Tilastokeskuksen ra-

kennuskustannusindeksi) 

Kustannukset (Tilastokeskuksen ra-

kennuskustannusindeksi) 
 

Rakennuskustannusindeksi 2010=100, hank-

etyyppi: Toimitilat 

Rakennuskustannusindeksi 2010=100, hank-

etyyppi: Toimitilat 
 

Investointikustannus:  30 125 487 € Investointikustannus: 38 861 700 €  

Kustannus bruttoalaa kohden: 3121 €/brm2 Kustannus bruttoalaa kohden: 2667 €/brm2  

Kustannus huonealaa kohden:  3443 €/hum2 Kustannus huonealaa kohden:  2967 €/hum2  

Kustannus hyötyalaa kohden: 4290 €/hym2 Kustannus hyötyalaa kohden: 4039 €/hym2  

Kustannus käyttäjää kohden: 39023 €/henkilö Kustannus käyttäjää kohden: 23411 €/henkilö  

Kustannus tilapaikkaa kohden: 45233 € 
Kustannus tilapaikkaa kohden: 26615 

€/tilapaikka 
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Suunnitteluohjeet eivät aikaisempien selvitysten mukaan olleet merkittäviä selittäviä teki-

jöitä keskimääräisille yksikkökustannuseroille. Myöskään taulukon 5 monitoimitalokohtei-

den vertailuanalyysistä ei ilmennyt kustannuserojen aiheutumissyitä. Taulukosta 5 näh-

dään, että Lahden hankkeen kustannus tilapaikkaa kohden on 45233 €, mikä on 18 618 €:a 

kalliimpi kuin Tampereen 26615 €/tilapaikka. Bruttoneliöhinnoilla tarkasteltuna Lahden 

hanke on 454 €:lla kalliimpi ja kustannus huonealaa (hum2) kohden on Lahden kohteessa 

476 €:lla kalliimpi. Hyötyneliöhintojen ero on taas 251 € ja kustannus käyttäjää kohden on 

Lahden hankkeessa 15 615 €:a kalliimpi (Lahden Tilakeskuksen sisäinen kustannusvertailu 

2024) 

Aikaisemmissa Lahden Tilakeskuksen selvityksissä huomiota kiinnitettiin myös Tampe-

reen Tilapalvelut Oy:n hankkeiden toteutusmuotoon. Liitteestä 1 nähdään, että Tampereen 

hankkeet poikkeavat muiden kuntien hankkeista siten, että kaikki Tampereen toimitila-

hankkeet ovat jaetulla urakalla toteutettuja. Tämä selittää jaetulla urakalla toteutettujen toi-

mitilahankkeiden alhaisimmat yksikkökustannukset, mikä nähdään kuvassa 24. Muissa 

kaupungeissa taas nähdään selkeää variaatiota toteutusmuodoissa.  

4.7.2  Haastattelun tulokset 

Ennen varsinaista haastattelua pohdittiin käsiteltäviä teemoja Lahden Tilakeskuksen henki-

löstön kanssa, jonka yhteydessä pureuduttiin Tampereen Tilapalvelut Oy:n organisaatiora-

kenteeseen ja rakennushankkeiden kulkuprosessiin. Molempien kaupunkien toimitilahank-

keiden keksimääräiset tilatehokkuuserot myös selvitettiin ja kuvailevaa tilastoanalyysiä hyö-

dyntämällä pyrittiin saamaan kuva, kuinka tilatehokkuus vaikuttaa yksikkökustannuksiin. 

Tarkoituksena oli listata mahdollisia kustannuseroja aiheuttavia tekijöitä, joita ei aikaisem-

pien selvitysten yhteydessä käynyt ilmi. Liitteessä 9 nähdään haastattelua varten listatut tee-

mat. On mainittava, että liitteen 9 numeroissa 5 ja 6 olevat arvot poikkeavat alkuperäisistä, 

ennen haastattelua toteutetusta tilastoanalyysistä. Aineistossa olevia hankkeita ei vielä kate-

gorisoitu kolmeen eri ryhmään, eikä tutkimusaineiston rakenne ollut vielä valmiissa vai-

heessa. Kohdan 5 tilatehokkuusluvut ovat kuitenkin ovat lähes samat sekä tilastoanalyysin 

selitysasteet kohdassa 6 ja alkuperäisessä analyysissa ovat hyvin pienet selittääkseen yksik-

köhinnoissa ilmeneviä eroja.  
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Tampereen Tilapalvelut Oy on Tampereen kaupungin omistama in house- osakeyhtiö, jonka 

palveluja kaupunki voi hankkia suoraan ilman kilpailutusta. Tampereen Tilapalvelut Oy siis 

tuottaa Tampereen kaupungille välttämättömät kiinteistö- ja rakennuttamispalvelut, eli ra-

kennuttaminen, isännöinti-, huolto ja kunnossapito toteutetaan siellä (Tampereen Tilapalve-

lut Oy). Yksi haastateltavista kuvailikin Tampereen Tilapalvelut Oy:n organisaatioraken-

netta ja rakennushankkeiden kulkuprosessia. Haastateltava totesi, että jo tarveselvitysvai-

heessa määritellään tilaohjelma ja ehdotussuunnitteluvaihe käytännössä toimii hankesuun-

nitteluvaiheena. Haasteltava mainitsi myös, että toteutussuunnitteluun sisältyy yleissuunnit-

telu. Organisaatiorakenne ja rakennushankkeiden kulkuprosessi siis poikkeaa Lahden Tila-

keskuksesta, ja tarkoituksena oli selvittää, missä määrin erot organisaatiorakenteissa ja ra-

kennushankkeiden kulkuprosesseissa mahdollisesti selittävät Lahden ja Tampereen toimiti-

lahankkeiden kustannuseroja.  

Haastateltavien mukaan erot organisaatiorakenteissa eivät selitä Lahden ja Tampereen toi-

mitilahankkeiden kustannuseroja merkittävästi. Sen sijaan yksi haastateltavista korosti, että 

suunnitteluohjeet voisivat olla merkittävä selittävä tekijä kustannuseroille ja se, että päivä-

kodit ja koulut rakennetaan yhteen. Tampereen toimitilahankkeissa kustannussäästöjä on 

haastateltavan mukaan saatu aikaan rakentamalla päiväkoteja ja kouluja yhteen, eli toteutta-

malla tämän työn yhden muuttujan regressioanalyysin toiseen ryhmään kuuluvia hankkeita. 

Haastateltava korosti myös, että Tampereen laajemmat toimitilahankkeet ovat pääsääntöi-

sesti yksikkökustannuksiltaan alhaisempia ja ovat olleet rakennustyömaalla tehokkaampia 

toteuttaa. Haastateltavan näkemyksestä voidaan siis päätellä, että laajemmat hankkeet ovat 

tuottaneet skaalaetuja. Skaalaeduilla tarkoitetaan sitä, että yksikkökustannukset laskevat tuo-

tannon määrän kasvaessa (Savolainen et al. 2022, s. 44). Lahden Tilakeskuksen henkilöstö 

jakoi saman näkemyksen ja yksi haastattelijoista korostikin, että Lahden hankkeisiin sisältyy 

myös paljon päiväkodin ja koulun yhdistelmiä, eikä Lahden ja Tampereen toimitilahankkei-

den laajuuksissa ilmene suurta variaatiota. Tämän vuoksi haastattelija korosti myös, että täy-

tyy olla jokin kustannuseroja aiheuttava tekijä, jota ei aikaisemmissa Lahden Tilakeskuksen 

aikaisemmassa selvityksessä ole käynyt ilmi.  

Haastateltavan mukaan suunnitteluohjeiden sekä päiväkodin ja koulun yhteen rakentamisen 

ansiosta syntyvien skaalaetujen lisäksi kustannuserojen taustalla saattaisi olla erot kilpailu-

tuskäytänteissä. Toinen haastateltava toi esille, että kilpailutuskäytänteet ja rakennusyrityk-

sille asetetut referenssivaatimukset voivat selittää Lahden ja Tampereen 
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toimitilainvestointien kustannuseroja. Haastateltavan mukaan urakoiden kilpailutusmenette-

lyissä voi olla eroavaisuuksia ja erityisesti painotti sitä, että Lahden Tilakeskuksen tarjous-

pyyntöasiakirjoissa saattaisi olla enemmän kilpailua karsivia tekijöitä johtuen korkeista ra-

kennusyrityksiin kohdistuvista vaatimuksista. Näin ollen pienet ja keskisuuret rakennusyri-

tykset useimmiten eivät osallistu kilpailutukseen, vaikka käytännössä pystyisivätkin toteut-

tamaan rakentamistehtävät. Haastateltava myös mainitsi, että muissa kunnissa rakennusyri-

tyksille asetetut korkeat referenssivaatimukset ovat johtaneet kalliimpiin urakoihin. Lahden 

Tilakeskuksen haastattelijat jakoivat näkemyksen siitä, että kilpailutuskäytänteet ja raken-

nusyrityksiin kohdistuvat referenssivaatimukset voivat hyvinkin olla merkittävä selittävä te-

kijä Tampereen ja Lahden hankkeiden keskimääräisille yksikkökustannuseroille sekä olivat 

sitä mieltä, että Lahden hankkeissa rakennusyrityksiin kohdistuvat vaatimukset ovat olleet 

yleisesti ottaen tiukat. Yhden haastattelijan mukaan tiukkojen vaatimusten taustalla on va-

rovaisuus Lahden Tilakeskuksen hankinta- ja kilpailutusmenettelyissä.  

Yksi Lahden Tilakeskuksen haastattelijoista totesi, että resurssisyistä Lahdessa toimitila-

hankkeita on tilattu suurempina kokonaisuuksina, mikä on vaikuttanut muun muassa toteu-

tusmuodon valintaan. Haastattelijan mukaan tämän taustalla on taas ollut Lahden kaupungin 

investointitasossa tapahtuva nousu, minkä vuoksi rakennusurakoita on jouduttu tilaamaan 

isompina kokonaisuuksina ja näin ollen suuret rakennusyritykset ovat useimmiten olleet mu-

kana urakkakilpailuissa ja jättäneet tarjouksia. Kuvassa 24 nähdään Lahden Tilakeskuksen 

talonrakennusinvestointien toteutuneet menot vuosina 2005–2024.  
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Kuva 24. Lahden Tilakeskuksen talonrakennusinvestointien toteutuneet menot 2005–2024 (mukaillen Lahden 

Tilakeskuksen sisäinen materiaali 2025) 

Kuvasta 24 on havaittavissa, että erityisesti vuosina 2015–2020 talonrakennusinvestointien 

toteutuneet menot ovat selvästi suuremmat muihin vuosiin verrattuna.  Kirjallisuusosiossa 

kuvattiin eri toteutusmuotoja ja tuotiin esille Salmisen (2017) esittämä kolmen komponentin 

mallia, joista toteutusmuodot koostuvat. Yksi komponenteista on hankintatoimi, johon liit-

tyy kilpailutuskäytännöt eli se, miten toimitilahankkeen toteutukseen vaadittavat palvelut 

hankitaan ja millä kriteereillä (Salminen 2017, s. 7).  Kirjallisuusosiossa todettiin myös, että 

rakennuttajan tavoitteet voivat liittyä hyvin moneen eri asiaan, kuten laatuvaatimuksiin, kus-

tannusten tasoon ja vastuiden siirtämiseen muille osapuolille (RIL 262-2014 2013, s. 186–

187). Kuvan 30 Lahden Tilakeskuksen talonrakennusinvestointien toteutuneiden menojen 

perusteella voidaan siis todeta, että investointitason nousun yhteydessä rakennuttajan eli 

Lahden Tilakeskuksen tavoitteissa on luonnollisesti tapahtunut muutoksia, mikä toisaalta 

näkyy toteutusmuodon valinnassa ja siinä, millaiset edellytykset eri kokoisilla yrityksillä on 

osallistua kilpailutukseen sekä missä määrin kilpailua karsivia tekijöitä ilmenee.  

Haastattelussa tuotiin esille kolme keskeistä kustannuseroja aiheuttavaa tekijää, jotka ovat 

tilakeskusyksiköiden suunnitteluohjeissa olevat erot, päiväkotien ja koulujen yhteen raken-

tamisesta aikaansaadut kustannussäästöt sekä erot kilpailutusmenettelyissä. Jälkimmäistä 

voidaan pitää haastattelun keskeisimpänä tuloksena, koska muita tekijöitä on Lahden 
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Tilakeskuksen aikaisempien vertailujen yhteydessä tiedostettu ja analysoitu kyseisten hank-

keiden osalta.  Haastattelun päättyessä haastateltavilta pyydettiin tarvittavat asiakirja-aineis-

tot tämän työn tapaustutkimusta varten, joiden pohjalta toteutettiin vertailuanalyysi kilpai-

lutuskäytänteistä ja rakennusyrityksiin kohdistuvista vaatimuksista. Monitoimitalohankkeet 

ovat Lahden Tilakeskuksen aikaisemman vertailuanalyysin kohteena olevat hankkeet, joita 

kuvattiin edellisessä kappaleessa (taulukko 5) 

4.7.3   Vertailuanalyysi kilpailutusmenettelyistä 

Tässä kappaleessa vertaillaan Lahden Tilakeskuksen ja Tampereen Tilapalvelut Oy:n raken-

nusurakoiden kilpailutus- ja hankintamenettelyjä. Vertailuanalyysin tarkoituksena on selvit-

tää, miten Lahden ja Tampereen menettelyt eroavat rakennusyrityksiin kohdistuvien vaati-

musten osalta. Vertailuaineistona käytetään Tampereen Tilapalvelut Oy:n toimittamaa mo-

nitoimitalokohteen urakkaohjelmaa ja Lahden Tilakeskuksen monitoimitalokohteen tarjous-

lomaketta.  

Vertailuanalyysissa fokus on kilpailutusmenettelyjen vertailussa, tarkemmin kuvattuna ra-

kennusyrityksille asetetuissa vaatimuksissa. Vertailuanalyysissa käytettävässä aineistoissa 

olevat vaatimukset liittyvät pää- ja sivu-urakoitsijoiden liikevaihtoon, referenssikohteiden 

määrään ja vähimmäislaajuuteen (brm2), referenssikohteiden valmistumishetkeen sekä yri-

tysten henkilöstöltä vaadittuun työkokemusmäärään. Tähän päädyttiin luonnollisesti sen 

takia, koska haastattelussa edellä mainittuja vaatimuksia uskottiin olevan keskeisiä kustan-

nuserojen aiheutumissyitä aikaisempien Lahden Tilakeskuksen sisäisten selvitysten lisäksi. 

Taulukkoon 7 on koottu pääurakoitsijoille ja taloteknisten sivu-urakoitsijoille kohdistuvat 

vaatimukset tapauskohteissa.  
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Taulukko 7. Erot rakennusyrityksille asetetuissa vaatimuksissa 

Pääurakoitsijalle (yritykselle) asetetut 

vaatimukset, Lahden Tilakeskus 

Pääurakoitsijalle (yritykselle) asetetut 

vaatimukset, Tampereen Tilapalvelut Oy 

•  Liikevaihto vähintään 30 milj. euroa 

kahelta edelliseltä tilikaudelta 

•   Pääurakoitsijan liikevaihdon keskiarvo 

vähintään 15 milj. euroa 3 edellisen tilikau-

den aikana. 

•  Luottokelpoisuutta ja taloudellista ti-

lannetta kuvaavan ratingin  

tulee olla vähintä tasolla A eli tyydyttävä 

•   LV ja IV sivu-urakoitsijan liikevaihdon 

keskiarvo vähintään 1,5 milj. euroa 3 edel-

lisen tilikauden aikana. 

•  Tarjoajalla tulee olla referenssinään vä-

hintään 2 laajuudeltaan vähintään 5000 

brm2:n julkista uudisrakennus- tai perus-

korjaushanketta viimeisen 5 vuoden 

ajalta 

•  Sähkö sivu-urakoitsijan liikevaihdon kes-

kiarvo vähintään 2 milj. euroa kolmen edel-

lisen tilikauden aikana. 

•  Tarjoajan vastaavalla työnjohtajalla tu-

lee olla yli 10 vuoden  

työkokemus rakennushankkeista 

•  Pääurakassa työpäälliköltä edellytetään 5 

vuoden työkokemus työpäällikön tehtävistä 

ja vastaavalta  

työnjohtajalta vähintään 5 vuoden työkoke-

mus vastaavan työnjohtajan tehtävistä val-

mistumisen jälkeen, 

 koulutus rakennusmestari- insinööri tai ra-

kennustekniikan diplomi-insinööri. 

•  Vastaavan työnjohtajan referenssien 

vähimmäisvaatimuksiin  

kuuluu, että hanke oli julkinen, laajuus 

väh. 5000 brm2, 

 vaativuusluokaltaan vaativa ja hankkeen 

vastaanotosta on vähintään viisi vuotta 

•  Työpäälliköllä ja vastaavalla työnjohta-

jalla tulee olla vähintään yksi vastaavan ko-

koluokan referenssikohde, 

joka on valmistunut ja vastaanotettu vii-

meisen 5 vuoden aikana. Kohde voi olla 

julkinen tai kaupallinen rakennus, 

esimerkiksi koulu, toimisto, liiketila tai ur-

heilurakennus. Asuinrakennukset eivät kel-

paa referenssikohteeksi.  

Kohteen laajuus vähintään 5000 brm2 ja 
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urakkasumma vähintään 7 milj. euroa 

(ALV 0 %).  

Pääurakoitsijalle asetetut referenssivaati-

mukset samat kuin edellä mainitut. 

•  LVV- ja IV-töiden sekä automaatio- ja 

sähkötöiden työnjohtajan vähimmäisvaa-

timuksiin   

kuuluu vähintään 10 vuoden työkoke-

mus,  

teknikkotasoinen tutkinto talotekniikka-

alalta ja referenssivaatimusten osalta vä-

hintään 

 3000 brm2 laajuinen julkinen hanke, 

joka on vastaanotettu aikaisintaan 5 

vuotta sitten 

• Taloteknisiltä sivu-urakoitsijoilta edelly-

tetään, että yrityksellä on vähintään 2 vas-

taavan kokoluokan ja taloteknisiltä  

ominaisuuksiltaan samankaltaista referens-

sikohdetta, jotka ovat valmistuneet ja vas-

taanotettu viimeisen 5 vuoden aikana. Vas-

taavalta työnjohtajalta edellytetään vähin-

tään 5 vuoden työkokemus työnjohtajan 

tehtävistä valmistumisen jälkeen,  koulutus 

vähintään teknikko.  

• Tarjoajan nimeämille taloteknisten töi-

den aliurakoitsijayrityksille, LVV- ja IV-

töitä sekä sähkötöitä suorittavalle yrityk-

selle asetettuihin vaatimuksiin kuuluu vä-

hintään 2 milj. euron liikevaihto kahdelta 

edelliseltä tilikaudelta. Liikevaihtovaati-

mus rakennusautomaatiotöitä suoritta-

valta yritykseltä vaaditaan vähintään 400 

000 euron liikevaihto kahdelta edelliseltä 

tilikaudelta 

•  Vastaavalla työnjohtajalla tulee myös 

olla vähintään yksi vastaavan kokoluokan 

ja taloteknisiltä ominaisuuksiltaan  

samankaltainen referenssikohde, joka on 

valmistunut ja vastaanotettu viimeisen 5 

vuoden aikana. Vastaavan kohteen  

tulkinta sama kuin pääurakoitsijan, mutta 

urakkasumman tulee olla vähintään 1 milj. 

euroa.  

 

Taulukosta 6 nähdään, että Lahden monitoimitalohankkeen päätoteuttajalta edellytetään vä-

hintään 30 miljoonan euron liikevaihto kahdelta edelliseltä tilikaudelta, mikä on kaksi kertaa 

enemmän kuin Tampereella. Tampereen hankkeessa päätoteuttajalla tulee olla keskimäärin 

vähintään 15 miljoonan euron liikevaihto kolmelta edelliseltä tilikaudelta. Voidaankin to-

deta, että Tampereen monitoimitalohankkeen päätoteuttajalle asetettu liikevaihtovaatimus 
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on väljempi. Lahden hankkeen LVV-, IV- ja sähkötöitä eli taloteknisiä töitä suorittavilta 

yrityksiltä vaaditaan vähintään 2 miljoonan euron liikevaihto kahdelta edelliseltä tilikaudelta 

ja rakennusautomaatiotöitä suorittavalta yritykseltä vähintään 400 000 euron liikevaihto. 

Tampereen hankkeessa tämä vaatimus on 1,5 miljoonan euron keskiarvo kolmelta edelliseltä 

tilikaudelta (LV ja IV sivu-urakat), ja sähkötöiden sivu-urakoitsijalta edellytetään sama kes-

kimääräinen kahden miljoonan euron liikevaihto kolmen edellisen tilikauden aikana. pääto-

teuttajalle ja sivu-urakoitsijoille asetetut liikevaihtovaatimukset ovat siis Lahden monitoimi-

talokohteessa tiukemmat.  

Henkilöstöön kohdistuvat minimivaatimukset ovat myös Lahden Tilakeskuksen hankkeessa 

hieman tiukemmat. Lahden hankkeessa päätoteuttajan vastaavalta työnjohtajalta edellyte-

tään yli 10 vuoden työkokemus, kun taas Tampereen hankkeessa vaatimus on vähintään 5 

vuotta. Tampereen hankkeen pääurakassa työpäälliköltä edellytetään myös 5 vuoden työko-

kemus työpäällikön tehtävistä. Vastaavalle työnjohtajalle asetetut referenssivaatimukset 

ovat lähes identtisiä molemmissa kohteissa, mutta Tampereen kohteessa työpäälliköltä ja 

vastaavalta työnjohtajalta edellytetään referenssikohde, jonka urakkasumma on vähintään 7 

miljoonaa euroa. Lahden hankkeen tarjouslomakkeessa ei ollut mainintaa vähimmäisurak-

kasummasta, vaan edellytyksenä on, että hanke oli vaativuusluokaltaan vaativa.   

Taulukkoon 6 listattujen rakennusyrityksiin kohdistuvien vaatimuksien perusteella voidaan 

päätellä, että Lahden monitoimitalohankkeessa on kokonaisuudessaan selvästi tiukemmat 

vaatimukset Tampereen hankkeeseen verrattuna. Edellisessä luvussa todettiin, että tiukkojen 

vaatimusten taustalla ovat Lahden Tilakeskuksen hankintatoiminnan varovaisuus. Myös 

Tampereen Tilapalvelut Oy:n haastateltavien mukaan taulukossa 6 listatut vaatimukset ja 

niissä ilmenevät eroavaisuudet ovat kustannuseroja aiheuttavia tekijöitä Lahden ja Tampe-

reen toimitilahankkeissa.   

On kuitenkin muistettava hankintatoiminnan olennaisuus. Kirjallisuusosion luvussa 2.3 esi-

tettiin Espoon kaupungin Tilapalvelut-liikelaitoksen tapaus kolmesta päiväkotihankkeissa, 

joissa pääurakoitsijan taloudellista suorituskykyä sekä kykyä suoriutua sitoumuksista ei ar-

vioitu riittävällä tarkkuudella, aiheuttaen noin 4,3 miljoonaa euroa ylimääräisiä kuluja pää-

urakoitsijan konkurssin vuoksi. Tämän vuoksi voidaan todeta, että Lahden Tilakeskuksen 

hankintatoimen varovaisuus on tältä osin perusteltua. Kustannusten hallinnan tehostami-

sessa onkin keskeistä löytää sopiva tiukkuustaso Lahden toimitilahankkeille, minimoiden 

kilpailua karsivia tekijöitä ja mahdollistaen myös useampien pk-yritysten osallistumisen 



79 

 

tarjouskilpailuun. Kustannussäästöjen aikaansaamiseksi keskeistä on myös alhaisemmat ti-

latehokkuusluvut tilatehokkuutta kuvaavien suureiden hym2/brm2 ja hym2/tilapaikka osalta. 

Tämä on erityisesti olennaista toiseen ryhmään kuuluvien hankkeiden kohdalla. Liitteen 8 

kohdasta 4 nähdään, että Lahden päiväkotihankkeiden tilatehokkuusluvut ovat varsin hy-

vällä tasolla. Lahden päiväkotihankkeiden hyötyala mitoitettua tilapaikkamäärää kohden 

pienempi kuin Tampereella, mutta muissa tapauksissa Tampereen toimitilahankkeiden tila-

tehokkuusluvut ovat alhaisemmat.  
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5  Johtopäätökset ja yhteenveto 

5.1  Vastaukset tutkimuskysymyksiin 

Työn tavoitteena oli tutkia, kuinka paljon Lahden Tilakeskuksen toimitilahankkeiden kus-

tannukset eroavat muiden kaupunkien vastaavien hankkeiden kustannuksista sekä määrittää 

kustannuseroja aiheuttavat tekijät. Tavoitteeseen pääsemiseksi laadittiin kaksi tutkimusky-

symystä, joihin seuraavaksi vastataan. Vastaukset pohjautuvat kaupunkien toimitilahankkei-

den keskimääräisten kustannuserojen tarkastelusta, tilastoanalyyseista sekä haastattelututki-

muksesta ja vertailevasta tapaustutkimuksesta saaduista tuloksista.  

Kuinka paljon Lahden Tilakeskuksen toimitilahankkeiden kustannukset keskimäärin eroavat 

muiden kaupunkien toimitilahankkeiden kustannuksista? 

Kaupunkien toimitilahankkeiden kustannusvertailun tulokset osoittivat, että Lahdessa en-

simmäisen ryhmän hankkeet eli päiväkotihankkeet ovat keskimäärin kalliimpia Joensuun, 

Tampereen ja Poriin verrattuna brutto- ja hyötyneliöhintojen osalta. Joensuun päiväkoti-

hankkeisiin keskimääräisissä bruttoneliöhinnoissa ero 695 €, hyötyneliöhinnoissa 1393 € ja 

€/tilapaikkaa eli kustannus oppilasta kohden ero on 3522 €. Tampereen päiväkotihankkeet 

ovat keskimäärin 517 €:lla halvempia bruttoneliöhintojen osalta ja hyötyneliöhintojen ver-

tailussa Tampereen päiväkotihankkeet ovat keskimäärin 711 €:a halvemmat.  

Espoon päiväkotihankkeisiin verrattuna Lahden hankkeet ovat keskimäärin halvempia. 

Myös investointikustannus tilapaikkaa kohden -vertailussa Lahden päiväkotihankkeet ovat 

Espoon lisäksi myös Tampereen päiväkotihankkeita halvempia. Espoon päiväkotihankkei-

siin verrattuna Lahden hankkeet keskimäärin 527 €:lla halvempia bruttoneliöhintojen osalta 

ja hyötyneliöhinnoissa ero on 762 €. Investointikustannus tilapaikkaa kohden -vertailussa 

Lahden päiväkotihankkeet ovat keskimäärin 10496 €:lla halvempia Espoon päiväkotihank-

keisiin verrattuna ja Tampereen päiväkotihankkeisiin verrattuna 2081 €:lla halvempia. Ai-

neistossa Helsingillä ei ollut tähän ryhmään kuuluvia hankkeita.  

Toiseen ryhmään kuuluvien hankkeiden, eli päiväkodin ja koulun yhteen rakennettujen 

hankkeiden vertailussa Lahdella oli hieman suurempia haasteita kustannusvertailun näkö-

kulmasta. Bruttoneliöhintavertailussa Lahden hankkeet ovat ainoastaan Helsingin hankkeita 
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halvempia. Keskimääräinen ero bruttoneliöhinnoissa on 736 € ja hyötyneliöhinnoissa 1050 

€ sekä €/tilapaikka -vertailussa ero on 1982 €. Lahden toisen ryhmän hankkeet ovat keski-

määrin 304 €:lla Espoon hankkeita kalliimpia bruttoneliöhintojen vertailussa, mutta hyöty-

neliöhintojen vertailussa Lahden hankkeet ovat 91 €:lla halvempia. €/tilapaikka -vertailussa 

Lahden hankkeet ovat keskimäärin 4309 €:lla kalliimpia. Tampereen toisen ryhmän hank-

keisiin verrattuna keskimääräiset kustannuserot brutto- ja hyötyneliöhintojen osalta ovat 479 

€ ja 868 € sekä €/tilapaikka -vertailussa 13599 €.   

Kokonaiskuvassa tarkasteltuna Lahden toimitilahankkeet ovat siis halvempia suhteessa Es-

poon ja Helsingin hankkeisiin. Muihin kaupunkeihin verrattuna Lahden toimitilahankkeet 

ovat kalliimpia (kuva 25). Erityisesti kustannuserot Tampereen hankkeisiin voidaan pitää 

merkittävänä, koska hankkeet ovat hyvin samantyyppisiä ja niiden lukumäärät ovat myös 

lähes samat. Keskimääräiset kustannuserot ovat Tampereen hankkeisiin verrattuna 493 

€/brm2, 789 €/hym2 ja 8106 €/tilapaikka. Joensuun, Lappeenrannan ja Porin hankkeita oli 

aineistossa hyvin vähän, minkä vuoksi niitä ei voitu sisällyttää varianssianalyysissä.  
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Kuva 25. Lahden kaikkien toimitilahankkeiden keskimääräiset kustannukset bruttoalaa ja tilapaikkaa kohden suhteessa 

muihin kaupunkeihin 
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Yksisuuntaisesta varianssianalyysin (ANOVA) ja sen jatkeena olevan Tukeyn post-hoc-testi 

tulokset osoittivat, että hyötyneliöhintojen keskiarvot ovat tilastollisesti merkitseviä pariver-

tailun sisältäessä joko Helsingin tai Tampereen kaupungin. Lahden ja Helsingin keskimää-

räiset kustannuserot hyötyneliöhintojen osalta ovat tilastollisesti erittäin merkitseviä. Lahti-

Tampere vertailussa tulos oli tilastollisesti merkitsevä ja Lahti-Espoo vertailussa keskiar-

voerot hyötyneliöhinnoissa eivät olleet tilastollisesti merkittäviä. €/tilapaikka -vertailun Tu-

keyn post-hoc testi taas osoitti, että keskiarvot ovat tilastollisesti merkitseviä ainoastaan 

Tampereen kanssa vertailtaessa. Lahti-Tampere vertailun tulos oli tilastollisesti merkittävä 

ja Espoo-Tampere sekä Helsinki-Tampere vertailun tulokset olivat tilastollisesti erittäin 

merkittäviä sekä hyötyneliöhintojen että kustannus tilapaikkaa kohden -vertailuissa.   

Mitkä tekijät selittävät toimitilahankkeiden kustannuseroja ja missä määrin? 

Yhden muuttujan regressioanalyysia hyödyntäen tutkittiin hyötyneliöhintojen riippuvuutta 

tilatehokkuudesta. Tilatehokkuutta kuvaavana suureena oli hyötyalan osuus toimitilakohteen 

bruttoalasta sekä bruttoala hyötyalaa kohden.  Yhden muuttujan regressiomallin tuloksista 

selitysasteeksi saatiin 35 % päiväkotihankkeiden kohdalla, päiväkoti- ja kouluhankkeiden 

kohdalla 30 % ja 32 % kaikkien aineistossa olevien hankkeiden tarkastelussa. Kaikissa mal-

leissa selitettävään muuttujaan tehtiin logaritmimuunnos, jolloin tilatehokkuus kuvaa hyöty-

neliöhintojen suhteellista muutosta tilatehokkuuden kasvaessa yhdellä yksiköllä.  

Useamman muuttujan regressioanalyysissä tarkasteltiin tilatehokkuuden ja hankkeen urak-

kamuodon yhteisvaikutusta hyötyneliöhintoihin. Useamman muuttujan malleja oli yhteensä 

kaksi, joista toiseen sisällytettiin vain KVR-urakalla, kokonaisurakalla ja jaetulla urakalla 

toteutettuja hankkeita ja toiseen malliin lisättiin vielä PJU-urakalla sekä allianssimallilla to-

teutetut hankkeet.  Ennen varsinaista regressioanalyysin toteuttamista hajontakaaviolla sel-

vitettiin, onko tilatehokkuuden ja urakkamuodon väliselle interaktiotermille tarvetta. Hajon-

takaaviosta oli selvästi havaittavissa, että tilatehokkuuden vaikutus hyötyneliöhintoihin on 

hyvin riippuvainen hankkeen urakkamuodosta. Näin ollen usean muuttujan malleihin pää-

tettiin lisätä interaktiotermi, jossa KVR-urakalla toteutetut hankkeet koodattiin referenssi-

ryhmäksi.  

Kolme urakkamuotoa sisältävä usean muuttujan regressiomalli nosti korjattua selitysastetta 

noin 16 %:a, jolloin mallin korjatuksi selitysasteeksi saatiin 48 % ja malli oli kokonaisuu-

dessaan tilastollisesti merkitsevä. Interaktiotermien osalta KVR-urakan ja kokonaisurakan 
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välinen interaktio oli tilastollisesti merkitsevä, mutta KVR-urakan ja jaetun urakan välinen 

interaktio ei toisaalta ollut. Kolmen urakkamuodon regressiomallissa oli yksi Helsingin 

KVR-kohde, jonka hyötyalasta ei ollut tietoa, ja näin ollen mallissa hyötyalan arvo oli kar-

keasti arvioitu jakamalla kohteen bruttoala 1,4:llä. Regressioanalyysin toteuttamisen yhtey-

dessä havaittiin, että kyseisen kohteen hyötyalan arvolla on suhteellisen suuri vaikutus mal-

lin selitysasteeseen ottaen huomioon, että kyseessä on vain yksi hanke. Koska todellista hyö-

tyalaa ei voitu tietää, päätettiin vielä tarkastella selitysasteessa tapahtuvaa muutosta ilman 

kyseistä Helsingin yksittäistä kohdetta. Korjatuksi selitysasteeksi saatiin 51 %, mikä on 3 % 

enemmän kuin edellisessä mallissa.  

Projektinjohtourakalla ja allianssimallilla toteutettujen toimitilahankkeiden sisällyttäminen 

useamman muuttujan malliin nosti mallin korjattua selitysastetta 53 %:iin, mutta interaktio-

termit eivät olleet tilastollisesti merkitseviä kyseisten urakkamuotojen osalta. Jälkimmäi-

sessä mallissa ongelmana oli myös projektinjohtourakalla ja allianssimallilla toteutettujen 

hankkeiden alhainen havaintojen määrä. Voidaan kuitenkin todeta, että muutokset toimitila-

hankkeiden hyötyneliöhinnoissa voidaan vähintään 48 %:sti selittää tilatehokkuudella ja 

urakkamuodolla hyötyneliöhintojen ollessa logaritmimuunnettuja, ja ilman Helsingin yksit-

täistä kohdetta vähintään 51 %:sti.  

Työn haastattelututkimus oli jatkeena Lahden Tilakeskuksen aikaisemmille selvityksille, 

jolloin tarkoituksena oli identifioida eksklusiivisesti Lahden ja Tampereen toimitilahankkei-

den kustannuserojen aiheutumissyitä. Haastattelun tuloksien perusteella Lahden ja Tampe-

reen kustannuserojen taustalla saattaisi olla erot kaupunkien hankinta- ja kilpailutusmenet-

telyissä. Kaikki haastattelussa läsnä olleet olivat sitä mieltä, että rakennusyrityksiin kohdis-

tuvat referenssi- ja liikevaihtovaatimukset sekä yritysten henkilöstöltä edellytettävät työko-

kemusvaatimukset voivat selittää Tampereen ja Lahden toimitilahankkeiden kustannuseroja. 

Tämän vuoksi tässä työssä toteutettiin vielä vertailuanalyysi vertaileva tapaustutkimus, jossa 

vertailtiin Lahden ja Tampereen monitoimitalokohteiden urakka-asiakirjoissa esitettyjä, ra-

kennusyrityksille asetettuja vaatimuksia. Vertailuanalyysin tulokset osoittivat, että Lahden 

monitoimitalokohteessa päätoteuttajaan ja aliurakoitsijoihin kohdistuvat tiukemmat vaati-

mukset. 

Haastattelututkimuksen tulosten perusteella Lahdessa toimitilahankkeita on jouduttu tilaa-

maan isompina kokonaisuuksina. Erityisesti vuosien 2015–2020 välisenä aikana talonraken-

nusinvestointien taso on ollut selvästi korkeammalla, jolloin toimitilahankkeita jouduttiin 
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tilamaan isompina kokonaisuuksina, jolloin useimmiten suuret rakennusyritykset olivat 

osallisena tarjouskilpailuissa. Tampereen Tilapalvelut Oy:n haastateltavan mukaan muissa 

kunnissa tiukemmat vaatimukset ovat nostaneet toimitilahankkeiden kustannuksia ja yksi 

kustannuseroja aiheuttava tekijä voi olla tilanteet, joissa pienet- ja keskisuuret rakennusyri-

tykset eivät osallistu tarjouskilpailuun tiukkojen vaatimusten takia, vaikka periaatteessa voi-

sivat toteuttaa työt. Vaatimusten ollessa tiukkoja esimerkiksi henkilöstön työkokemusmää-

rän osalta yritykset voivat joutua rekrytoimaan henkilöstöä, mikä näkyy suurempina kustan-

nuksina tarjousten yhteydessä. 

5.2  Tutkimuksen luotettavuus  

Tutkimuksen reliabiliteetti tarkoittaa tulosten toistettavuutta, eli saman tunnusluvun tulisi 

tuottaa samanlaisia tuloksia muiden tekijöiden pysyessä muuttumattomana. Validiteetti puo-

lestaan tarkoittaa sitä, että tutkimuksessa tunnusluku mittaa sitä, mitä on tarkoituskin mitata 

(Abowitz & Toole 2010, s. 111). Tässä työssä tutkittiin Lahden Tilakeskuksen toimitila-

hankkeiden yksikkökustannuksia suhteessa kuuteen muuhun kuntaan. Kustannuserojen ai-

heutumissyitä selvitettiin monimenetelmätutkimuksen avulla. Jo pelkästään työn kirjalli-

suusosion pohjalta voidaan päätellä, että toimitilahankkeen taloudellisuus ja hankkeiden 

kustannuseroja aiheuttavat tekijät ovat luonteeltaan sekä määrällisiä että laadullisia.  

Tilastollisin menetelmin saatujen tulosten luotettavuutta parannettiin taustaoletusten selvit-

tämisellä. Varianssianalyysin taustaoletusten tarkistus aiheutti bruttoneliöhintojen keskiar-

vovertailun karsimisen. Regressiomallien taustaoletuksia tarkistettiin sekä kuvioilla että eri-

laisilla tilastollisilla testeillä. Tilastotieteissä hyvin pitkään kiisteltyä, saman komponentin 

problematiikkaa ja sen aiheuttamia potentiaalisia harhaanjohtavia tuloksia pyrittiin välttä-

mään implementoimalla Firebaugh & Gibbs (1985) esittämää metodologiaa.  Usean muut-

tujan regressioanalyysin interaktiotermin sisällyttämistä perusteltiin hajontakaaviolla.   

Tämän työn tilastoanalyysista saatujen tulosten toistettavuutta rasittaa ensinnäkin se, että 

yksinkertaisesti jokainen toimitilahanke on ainutlaatuinen, eikä identtisiä hankkeita ole oi-

keastaan olemassa (Cunningham 2013, s. 7). Regressioanalyysin tulokset kuitenkin osoitti-

vat, että tilatehokkuudella on lähes identtinen selitysvoima yksikkökustannusten vaihtelulle 

riippumatta siitä, tarkastellaanko päiväkotihankkeita vai hankkeita, jotka sisältävät päiväko-

din, koulun ja mahdollisesti vielä toisen kunnan palvelutuotantoon tarkoitetun tilan. 
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Varianssianalyysin tuloksien luotettavuutta rasittaa ennen kaikkea aineiston koko, mikä 

myös johti kolme kaupungin karsimiseen. Varianssianalyysistä saatujen tulosten suhteen tu-

lee olla kriittinen havaintojen määrän ollessa vähemmän kuin 30 tarkasteltavissa ryhmissä. 

(Heikkilä 2014, s. 211). Aineiston koko ja eri toteutusmuodoilla toteutettujen hankkeiden 

lukumääräerot aiheuttavat myös jonkinasteista rasitusta useamman muuttujan regressio-

analyysin tulosten luotettavuuteen. PJU:lla toteutettuja kohteita oli vain 5 ja allianssimallilla 

vain 4. Jaetulla urakalla toteutettuja hankkeita oli taas 23 eli kaikista eniten. Tämä aiheutti 

kahden erillisen usean muuttujan mallin toteuttamisen.  

Vaikka työ rajoitettiin tarkastelemaan uudishankkeita, aineistossa oli yhteensä 4 kohdetta, 

josta tietty prosenttiosuus palvelurakennuksesta on perusparannettu tai peruskorjattu. Näistä 

neljästä yhdessä hankkeessa perusparannuksen osuus ylitti 50 % (55%). Muissa hankkeissa 

uudisrakentamisen osuus on 75 %, 61 % ja 51 %. Vaikka neljä kohdetta kuudestakymme-

nestä on hyvin pieni, tuovat ne kuitenkin mukanaan jonkinasteista rasitusta vertailukelpoi-

suuteen. Toisaalta kaksi edellä mainitusta kohteesta ovat allianssimallilla toteutettuja, joista 

yksi on 55-prosenttisesti perusparannushanke, ja näin ollen eivät kuuluneet ensimmäiseen 

usean muuttujan regressiomalliin. Tämän vuoksi ensimmäistä usean muuttujan mallia voi-

daankin pitää myös luotettavampana.  

Aineistossa on yhteensä 5 kohdetta, joiden kustannusdata on kerätty kohteiden hankesuun-

nitelmista ja 12 kohdetta, joiden hyötyalatiedot kerättiin julkisesti saatavilla olevista hanke-

suunnitelmista. Hankesuunnitteluvaiheessa esitetty kustannusarvion tarkkuus on tyypilli-

sesti ±30 % (Abourizk et al. 2002, s. 655), mikä voi mahdollisesti rasittaa vertailukelpoi-

suutta. Mahdollinen vertailukelpoisuutta rasittava tekijä on myös se, että tässä diplomityössä 

elinkaarikustannukset jäivät tarkastelun ulkopuolelle. Toisin sanoen aineistossa saattaisi olla 

kohteita, joissa fokus on hankkeen kokonaistaloudellisuudessa ja näin ollen investointipää-

töksenteon yhteydessä valinta on saattanut kohdistua elinkaarikustannuksiltaan alhaisem-

paan vaihtoehtoon, mikä taas on voinut näkyä aineistossa korkeampana investointikustan-

nuksena.  

5.3  Jatkotutkimusaiheet 

Tässä työssä keskityttiin julkisten päiväkoti- koulu ja monitoimitalohankkeiden investointi-

kustannuksiin sekä kustannuserojen aiheutumissyihin. Kustannukset ja taloudellisuus ovat 
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kuitenkin yksi komponentti, joilla voidaan arvioida hankkeen onnistumista. Toimitila on 

myös kunnan omistama omaisuuserä, mikäli toimitilahanke on kunnan taseeseen investoitu.  

Potentiaalinen jatkotutkimusaihe olisi siis luonteeltaan kokonaisvaltaisempi, jossa kustan-

nuksia tarkastellaan osana omaisuudenhallintaa, ottaen huomioon Suomen kuntien keskei-

simmät tulevaisuuden haasteet. Potentiaalisena jatkotutkimuksena on tutkia, millaisilla 

omaisuudenhallinnan käytänteillä kunnat voivat vastata väestön ikärakenteeseen, muutto-

tappioon sekä alhaiseen syntyvyyteen liittyviin haasteisiin ottaen huomioon kokonaistalou-

dellisuuteen liittyvät tekijät. Valtiotalouden tarkastusviraston teettämän selvityksen mukaan 

valtion rakennusomaisuuden sekä muiden omaisuuserien hallinnassa ei hyödynnetä lainkaan 

ISO 55000 -standardisarjassa esitettyjä periaatteita (VTV 2019).  ISO 55000-standardisar-

jassa käsitellään omaisuudenhallinnan hyviä käytänteitä, ja syksyllä 2024 julkaistu SFS-ISO 

55011 -standardissa keskitytään eksklusiivisesti julkiseen sektoriin. Potentiaalisena jatkotut-

kimuksena onkin selvittää tuoreen SFS-ISO 55011 -standardin hyötyjä Suomen kunnissa 

sekä muissa julkisissa hankintayksiköissä.  

Toinen taloudellisuuteen ja laajemmin omaisuudenhallintaan kuuluva teema, joka on myös  

tällä hetkellä muodostunut suureksi haasteeksi Suomen kaupungeissa, on korjausvelka. Po-

tentiaalisena jatkotutkimusaiheena onkin tutkia, miten korjausvelkaa tulisi hallita kuntakoh-

taisesti ottaen huomioon aikaisemmin mainitut keskeiset haasteet. Eri kuntiin kohdistuu eri-

tyyppisiä haasteita: joissakin kunnissa esimerkiksi väestön nopea lasku tuo mukanaan tie-

tynlaisia haasteita, toisissa kunnissa taas nopea väestön kasvu aiheuttaa toisenlaisia haas-

teita. Jatkotutkimalla korjausvelan hallintaa ottaen huomioon kuntakohtaiset haasteet voi tu-

kea toimitilainvestointipäätöksentekoa Suomen kunnissa.  
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Liite 1. Vertailutaulukko kaupunkien toimitilahankkeista 

 

 

 

Kaupunki Hanketyyppi Urakkamuoto Laajuus [brm2] Alkuperäinen indeksi, HaahtelaInvestointikustannusInvestointikustannus, Haahtela 1/24Laajuus [hym
2
] €/brm

2
€/hym

2 Tilapaikkamäärä €/tilapaikka Brm
2
/hym

2
Hym

2
/brm

2
Hym

2
/tilapaikka

Lahti Monitoimitalo (R2) KVR-urakka 6734 80,00 15 864 194 € 20 226 847 € 4664 3 004 € 4 337 € 410 49334 1,44 0,69 11,38

Lahti Monitoimitalo (R2) KVR-urakka 8813 80,00 20 234 866 € 25 799 454 € 5769 2 927 € 4 472 € 570 45262 1,53 0,65 10,12

Lahti Monitoimitalo (R2) Kokonaisurakka 11701 93,30 29 231 730 € 31 957 518 € 7035 2 731 € 4 543 € 872 36649 1,66 0,60 8,07

Lahti Monitoimitalo (R2) Kokonaisurakka 9653 98,00 25 818 556 € 26 872 375 € 7022 2 784 € 3 827 € 666 40349 1,37 0,73 10,54

Lahti Monitoimitalo (R2) Kokonaisurakka 13180 97,30 35 651 081 € 37 392 393 € 7302 2 837 € 5 121 € 877 42637 1,80 0,55 8,33

Lahti Monitoimitalo (R2) KVR-urakka 8056 96,00 23 593 408 € 25 067 996 € 5380 3 112 € 4 659 € 561 44684 1,50 0,67 9,59

Lahti Monitoimitalo (R2) Allianssimalli 7762 106,30 2 690 200 € 25 813 772 € 5000 3 326 € 5 163 € 524 49263 1,55 0,64 9,54

Lahti Monitoimitalo (R2) KVR-urakka 12753 105,00 46 320 000 € 44 996 571 € 8690 3 528 € 5 178 € 852 52813 1,47 0,68 10,20

Lahti Monitoimitalo (R2) KVR-urakka 12753 105,00 43 920 000 € 42 665 143 € 8690 3 345 € 4 910 € 852 50076 1,47 0,68 10,20

Lahti Monitoimitalo (R2) KVR-urakka 12014 105,00 41 962 000 € 40 763 086 € 8283 3 393 € 4 921 € 844 48297 1,45 0,69 9,81

Lahti Monitoimitalo (R2) KVR-urakka 12014 105,00 39 662 000 € 38 528 800 € 8283 3 207 € 4 652 € 844 45650 1,45 0,69 9,81

Lahti Päiväkoti (R1) KVR-urakka 1484 78,00 3 773 083 € 4 934 032 € 1098 3 325 € 4 494 € 126 39159 1,35 0,74 8,79

Lahti Päiväkoti (R1) Jaettu urakka 1556 81,00 3 623 808 € 4 563 314 € 1187 2 933 € 3 844 € 126 36217 1,31 0,76 9,42

Lahti Päiväkoti (R1) Jaettu urakka 2266 81,00 5 405 627 € 6 807 086 € 1545 3 004 € 4 406 € 147 46307 1,47 0,68 10,99

Lahti Päiväkoti (R1) Kokonaisurakka 2553 98,80 7 448 610 € 7 693 754 € 1652 3 014 € 4 657 € 240 32057 1,55 0,65 6,73

Lahti Päiväkoti (R1), sis. puurak. Ei päätetty 2109 106,30 7 679 000 € 7 368 373 € 1455 3 494 € 5 064 € 192 38377 1,45 0,69 7,58

Lahti Päiväkoti (R1), sis. puurak. Ei päätetty 2488 106,30 8 587 000 € 8 239 643 € 1855 3 312 € 4 442 € 240 34332 1,34 0,75 7,83

Lahti Päiväkoti (R1) Kokonaisurakka 2277 104,00 7 155 000 € 7 017 404 € 1647 3 082 € 4 261 € 192 36549 1,38 0,72 8,58

Tampere Päiväkoti ja koulu (R2) Jaettu urakka 2573 85,00 6 450 000 € 7 740 000 € 1817 3 008 € 4 260 € 210 36857 1,42 0,71 8,65

Tampere Päiväkoti ja koulu (R2) Jaettu urakka 2485 93,00 5 417 537 € 5 941 815 € 1685 2 391 € 3 526 € 190 31273 1,47 0,68 8,87

Tampere Päiväkoti ja koulu (R2) Jaettu urakka 3212 93,00 7 864 261 € 8 625 319 € 2279 2 685 € 3 785 € 350 24644 1,41 0,71 6,51

Tampere Päiväkoti ja koulu (R2) Jaettu urakka 15272 84,00 27 913 438 € 33 894 889 € 10139 2 219 € 3 343 € 1140 29732 1,51 0,66 8,89

Tampere Koulu (R2) Jaettu urakka 9731 96,00 18 240 000 € 19 380 000 € 5339 1 992 € 3 630 € 550 35236 1,82 0,55 9,71

Tampere Päiväkoti ja neuvola (R2) Jaettu urakka 3703 101,00 8 591 224 € 8 676 286 € 3142 2 343 € 2 761 € 240 36151 1,18 0,85 13,09

Tampere Päiväkoti (R1) Jaettu urakka 1717 101,00 4 599 212 € 4 644 749 € 1421 2 705 € 3 269 € 120 38706 1,21 0,83 11,84

Tampere Päiväkoti (R1) Jaettu urakka 2485 101,00 6 167 620 € 6 228 686 € 1726 2 507 € 3 609 € 160 38929 1,44 0,69 10,79

Tampere Päiväkoti ja koulu (R2) Jaettu urakka 3188 101,00 9 552 000 € 9 646 574 € 1842 3 026 € 5 237 € 310 31118 1,73 0,58 5,94

Tampere Päiväkoti ja koulu (R2) Jaettu urakka 3131 102,00 9 345 000 € 9 345 000 € 2399 2 985 € 3 895 € 310 30145 1,31 0,77 7,74

Tampere Päiväkoti (R1) Jaettu urakka 2206 100,00 6 138 754 € 6 261 529 € 1534 2 838 € 4 082 € 140 44725 1,44 0,70 10,96

Tampere Päiväkoti ja koulu (R2) Jaettu urakka 11693 100,00 27 320 000 € 27 866 400 € 8079 2 383 € 3 449 € 870 32030 1,45 0,69 9,29

Tampere Päiväkoti ja koulu (R2) Jaettu urakka 14569 99,00 33 900 000 € 34 927 273 € 9621 2 397 € 3 630 € 1300 26867 1,51 0,66 7,40

Tampere Päiväkoti ja koulu (R2) Jaettu urakka 3089 109,00 10 760 000 € 10 068 991 € 2289 3 260 € 4 399 € 310 32481 1,35 0,74 7,38

Espoo Päiväkoti (R1) Kokonaisurakka 1363 92,00 4 934 000 € 5 470 304 € 931 4 013 € 5 876 € 105 52098 1,46 0,68 8,87

Espoo Päiväkoti (R1) Kokonaisurakka 2267 94,00 6 614 000 € 7 176 894 € 1550 3 166 € 4 630 € 168 42720 1,46 0,68 9,23

Espoo Päiväkoti (R1) Kokonaisurakka 1765 94,00 6 902 000 € 7 489 404 € 1392 4 243 € 5 380 € 126 59440 1,27 0,79 11,05

Espoo Päiväkoti (R1) Jaettu urakka 1653 94,00 5 383 000 € 5 841 128 € 1164 3 534 € 5 018 € 147 39736 1,42 0,70 7,92

Espoo Päiväkoti (R1) Jaettu urakka 2255 103,20 6 801 000 € 6 721 919 € 1616 2 981 € 4 160 € 147 45727 1,40 0,72 10,99

Espoo Päiväkoti (R1) KVR-urakka 2060 103,00 7 209 000 € 7 139 010 € 1450 3 466 € 4 923 € 168 42494 1,42 0,70 8,63

Espoo Päiväkoti (R1) Kokonaisurakka 1990 100,50 8 706 281 € 8 836 225 € 1515 4 440 € 5 832 € 168 52597 1,31 0,76 9,02

Espoo Päiväkoti (R1) Kokonaisurakka 2061 101,00 8 802 361 € 8 889 513 € 1405 4 313 € 6 327 € 168 52914 1,47 0,68 8,36

Espoo Päiväkoti (R1) KVR-urakka 1577 119,30 5 484 078 € 4 688 818 € 1080 2 973 € 4 341 € 126 37213 1,46 0,68 8,57

Espoo Päiväkoti (R1) Kokonaisurakka 1597 118,30 6 324 944 € 5 453 460 € 1080 3 415 € 5 049 € 126 43281 1,48 0,68 8,57

Espoo Koulu (R2) Jaettu urakka 7300 89,50 18 400 000 € 20 969 832 € 3235 2 873 € 6 482 € 370 56675 2,26 0,44 8,74

Espoo Koulu (R2) Projektinjohtourakka 15098 106,30 45 634 489 € 43 788 503 € 9705 2 900 € 4 512 € 1308 33477 1,56 0,64 7,42

Espoo Koulu (R2) Jaettu urakka 4976 119,25 16 846 852 € 14 409 886 € 3318 2 896 € 4 343 € 347 41527 1,50 0,67 9,56

Espoo Koulu (R2) KVR-urakka 5942 119,50 17 761 282 € 15 160 257 € 3929 2 551 € 3 859 € 480 31584 1,51 0,66 8,19

Helsinki Monitoimitalo (R2) Projektinjohtourakka 4991 105,00 21 002 128 € 20 402 067 € 2743 4 088 € 7 438 € 400 51005 1,82 0,55 6,86

Helsinki Monitoimitalo (R2) Projektinjohtourakka 17172 107,25 72 637 560 € 69 081 875 € 10967 4 023 € 6 299 € 1230 56164 1,57 0,64 8,92

Helsinki Monitoimitalo (R2) Kokonaisurakka 13177 119,25 53 999 346 € 46 188 120 € 7902 3 505 € 5 845 € 1200 38490 1,67 0,60 6,59

Helsinki Monitoimitalo (R2) Projektinjohtourakka 9635 114,00 40 977 655 € 36 664 218 € 6571 3 805 € 5 580 € 938 39088 1,47 0,68 7,01

Helsinki Monitoimitalo (R2) KVR-urakka 4600 101,25 17 470 800 € 17 600 213 € 3371 3 826 € 5 221 € 460 38261 1,36 0,73 7,33

Helsinki Monitoimitalo (R2) Allianssimalli 10990 101,75 41 421 310 € 41 523 082 € 7994 3 778 € 5 194 € 1024 40550 1,37 0,73 7,81

Helsinki Monitoimitalo (R2) Allianssimalli 13372 102,75 54 544 388 € 54 146 254 € 8915 4 049 € 6 074 € 1258 43042 1,50 0,67 7,09

Helsinki Monitoimitalo (R2) Projektinjohtourakka 4125 84,50 13 360 875 € 16 127 920 € 2946 3 910 € 5 474 € 255 63247 1,40 0,71 10,78

Helsinki Monitoimitalo (R2) KVR-urakka 3597 83,00 12 711 798 € 15 621 728 € 2569 4 343 € 6 080 € 264 59173 1,40 0,71 9,08

Helsinki Monitoimitalo (R2) Allianssimalli 5274 83,00 13 380 138 € 16 443 061 € 3767 3 118 € 4 365 € 391 42054 1,40 0,71 8,99

Lappeenranta Koulu (R2) KVR-urakka 8253 98,00 18 857 307 € 19 626 993 € 6461 2 378 € 3 038 € 720 27260 1,28 0,78 8,97

Lappeenranta Päiväkoti (R1) Jaettu urakka 1268 98,00 4 463 303 € 4 645 479 € 995 3 664 € 4 669 € 105 44243 1,27 0,78 9,48

Joensuu Päiväkoti (R1) KVR-urakka 1952 92,00 4 142 723 € 4 593 019 € 1730 2 353 € 2 655 € 135 34022 1,13 0,89 12,81

Joensuu Päiväkoti (R1) KVR-urakka 1821 87,00 3 638 954 € 4 266 360 € 1607 2 343 € 2 655 € 125 34131 1,13 0,88 12,86

Joensuu Päiväkoti (R1) KVR-urakka 2325 92,00 5 459 202 € 6 052 594 € 1642 2 603 € 3 686 € 200 30263 1,42 0,71 8,21

Pori Koulu (R2) Jaettu urakka 6660 99,00 15 110 000 € 15 567 879 € 5009 2 338 € 3 108 € 600 25946 1,33 0,75 8,35

Pori Päiväkoti (R1) Jaettu urakka 1190 99,00 2 600 000 € 2 678 788 € 916 2 251 € 2 924 € 120 22323 1,30 0,77 7,63



   

   

Liite 2. Kaupunkien toimitilahankkeiden kustannuserot ja tilastolliset arvot, ryhmä 1 

€/brm2 

 
Kaupunki Minimi Maksimi Keskiarvo Mediaani  

Espoo 2 974 € 4 440 € 3 655 € 3 500 €  

Lahti 2 922 € 3 494 € 3 128 € 3 064 €  

Tampere 2 391 € 2 838 € 2 610 € 2 606 €  

Joensuu 2 343 € 2 603 € 2 433 € 2 353 €  

Lappeenranta 3 664 € 3 664 € 3 664 € 3 664 €  

Pori 2 251 € 2 251 € 2 251 € 2 251 €  

Espoo -52 € -947 € -527 € -436 €  

Tampere 531 € 655 € 517 € 458 €  

Joensuu 579 € 891 € 695 € 711 €  

Lappeenranta -742 € -170 € -536 € -600 €  

Pori 671 € 1 243 € 877 € 813 €  

€/hym2 
 

 
Kaupunki Minimi Maksimi Keskiarvo Mediaani  

Espoo 4 160 € 6 327 € 5 154 € 5 034 € 
 

Lahti 3 844 € 5 064 € 4 392 € 4 442 €  

Tampere 3 269 € 4 082 € 3 621 € 3 568 €  

Joensuu 2 655 € 3 686 € 2 999 € 2 655 € 
 

Lappeenranta 4 669 € 4 669 € 4 669 € 4 669 €  

Pori 2 924 € 2 924 € 2 924 € 2 924 €  

Espoo -315 € -1 263 € -762 € -592 € 
 

Tampere 576 € 982 € 771 € 874 €  

Joensuu 1 190 € 1 378 € 1 393 € 1 787 €  

Lappeenranta -824 € 395 € -277 € -227 € 
 

Pori 920 € 2 140 € 1 468 € 1 517 €  

€/tilapaikka 
 

 
Kaupunki Minimi Maksimi Keskiarvo Mediaani 

 

Espoo 37 228 € 59 440 € 46 823 € 44 504 € 
 

Lahti 30 294 € 46 307 € 36 328 € 36 217 €  

Tampere 31 273 € 44 725 € 38 408 € 38 818 €  

Joensuu 30 263 € 34 131 € 32 805 € 34 022 € 
 

Lappeenranta 44 243 € 44 243 € 44 243 € 44 243 €  

Pori 22 323 € 22 323 € 22 323 € 22 323 €  

Espoo -6 935 € -13 133 € -10 496 € -8 288 €  

Tampere -979 € 1 581 € -2 081 € -2 601 €  

Joensuu 31 € 12 176 € 3 522 € 2 194 €  

Lappeenranta -13 949 € 2 064 € -7 915 € -8 026 €  

Pori 7 971 € 23 983 € 14 005 € 13 894 € 
 

 



   

   

Liite 3. Kaupunkien toimitilahankkeiden kustannuserot ja tilastolliset arvot, ryhmä 2 

€/brm2 

 
Kaupunki Minimi Maksimi Keskiarvo Mediaani  

Espoo 2 551 € 2 900 € 2 805 € 2 884 €  

Helsinki 3 118 € 4 343 € 3 845 € 3 868 €  

Lahti 2 731 € 3 528 € 3 109 € 2 966 €  

Tampere 1 992 € 3 260 € 2 630 € 2 541 €  

Lappeenranta 2 378 € 2 378 € 2 378 € 2 378 €  

Pori 2 338 € 2 338 € 2 338 € 2 338 €  

Espoo 180 € 628 € 304 € 81 €  

Helsinki -387 € -815 € -736 € -902 €  

Tampere 740 € 269 € 479 € 424 €  

Lappeenranta 353 € 1 150 € 730 € 587 €  

Pori 394 € 1 191 € 771 € 628 €  

€/hym2 
 

 
Kaupunki Minimi Maksimi Keskiarvo Mediaani  

Espoo 3 859 € 6 482 € 4 799 € 4 427 €  

Helsinki 4 365 € 7 438 € 5 757 € 5 712 €  

Lahti 3 827 € 5 178 € 4 707 € 4 601 €  

Tampere 2 761 € 5 237 € 3 839 € 3 708 €  

Lappeenranta 3 038 € 3 038 € 3 038 € 3 038 €  

Pori 3 108 € 3 108 € 3 108 € 3 108 €  

Espoo -32 € -1 304 € -91 € 174 €  

Helsinki -538 € -2 260 € -1 050 € -1 111 €  

Tampere 1 065 € -59 € 868 € 894 €  

Lappeenranta 789 € 2 140 € 1 670 € 1 563 €  

Pori 719 € 2 070 € 1 599 € 1 493 €  

€/tilapaikka 
 

 
Kaupunki Minimi Maksimi Keskiarvo Mediaani 

 

Espoo 31 584 € 56 675 € 40 816 € 37 502 €  

Helsinki 38 261 € 63 247 € 47 107 € 42 548 €  

Lahti 36 649 € 52 813 € 45 125 € 44 973 €  

Tampere 24 644 € 36 857 € 31 526 € 31 574 €  

Lappeenranta 27 260 € 27 260 € 27 260 € 27 260 €  

Pori 25 946 € 25 946 € 25 946 € 25 946 €  

Espoo 5 065 € -3 862 € 4 309 € 7 471 €  

Helsinki -1 613 € -10 434 € -1 982 € 2 426 €  

Tampere 12 005 € 15 956 € 13 599 € 13 399 €  

Lappeenranta 9 389 € 25 553 € 17 865 € 17 714 €  

Pori 10 702 € 26 866 € 19 179 € 19 027 €  

 



   

   

Liite 4. Kaupunkien toimitilahankkeiden kustannuserot ja tilastolliset arvot, ryhmä 3 

€/brm2 

 
Kaupunki Minimi Maksimi Keskiarvo Mediaani  

Espoo 2 551 € 4 440 € 3 412 € 3 290 €  

Lahti 2 731 € 4 442 € 3 117 € 3 073 €  

Tampere 1 992 € 3 260 € 2 624 € 2 596 €  

Helsinki 3 118 € 4 343 € 3 845 € 3 868 €  

Joensuu 2 343 € 2 603 € 2 433 € 2 353 €  

Lappeenranta 2 378 € 3 664 € 3 021 € 3 021 €  

Pori 2 251 € 2 338 € 2 294 € 2 294 €  

Espoo 180 € 1 € -295 € -217 €  

Tampere 740 € 1 182 € 493 € 477 €  

Helsinki -387 € 99 € -727 € -795 €  

Joensuu 388 € 1 838 € 684 € 720 €  

Lappeenranta 353 € 778 € 96 € 52 €  

Pori 480 € 2 104 € 823 € 779 €  

€/hym2 
 

 
Kaupunki Minimi Maksimi Keskiarvo Mediaani  

Espoo 3 859 € 6 482 € 5 052 € 4 971 €  

Lahti 3 827 € 5 178 € 4 566 € 4 518 €  

Tampere 2 761 € 5 237 € 3 777 € 3 630 €  

Helsinki 4 365 € 7 438 € 5 757 € 5 712 €  

Joensuu 2 655 € 3 686 € 2 999 € 2 655 €  

Lappeenranta 3 038 € 4 669 € 3 853 € 3 853 €  

Pori 2 924 € 3 108 € 3 016 € 3 016 €  

Espoo -32 € -1 304 € -487 € -453 €  

Tampere 1 065 € -59 € 789 € 888 €  

Helsinki -538 € -2 260 € -1 191 € -1 194 €  

Joensuu 1 172 € 1 492 € 1 567 € 1 863 €  

Lappeenranta 789 € 509 € 712 € 665 €  

Pori 902 € 2 070 € 1 549 € 1 502 €  

€/tilapaikkamäärä 
 

 
Kaupunki Minimi Maksimi Keskiarvo Mediaani  

Espoo 31 584 € 59 440 € 45 106 € 43 001 €  

Lahti 30 294 € 52 813 € 41 598 € 41 493 €  

Tampere 24 644 € 44 725 € 33 493 € 32 255 €  

Helsinki 38 261 € 63 247 € 47 107 € 42 548 €  

Joensuu 30 263 € 34 131 € 32 805 € 34 022 €  

Lappeenranta 27 260 € 44 243 € 35 751 € 35 751 €  

Pori 22 323 € 25 946 € 24 135 € 24 135 €  

Espoo -1 290 € -6 627 € -3 508 € -1 508 €  

Tampere 5 650 € 8 088 € 8 106 € 9 237 €  

Helsinki -7 968 € -10 434 € -5 509 € -1 055 €  

Joensuu 31 € 18 682 € 8 793 € 7 470 €  

Lappeenranta 3 034 € 8 570 € 5 847 € 5 742 €  

Pori 7 971 € 26 866 € 17 463 € 17 358 €  

 



   

   

 

Liite 5. Varianssianalyysin ja post-hoc-testin tulokset, €/hym2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

   

 

Liite 6. Varianssianalyysin ja post-hoc-testin tulokset, €/tilapaikka 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

   

 

Liite 7. Yhden muuttujan regressioanalyysin yhteenveto, ryhmä 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

   

 

 

Liite 8. Yhden muuttujan regressioanalyysin yhteenveto, ryhmä 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

   

 

Liite 9. Yhden muuttujan regressioanalyysin yhteenveto, ryhmä 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

   

 

Liite 10. Useamman muuttujan regressioanalyysin tulokset, sisältäen 3 urakkamuotoa 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

   

 

Liite 11. Useamman muuttujan regressioanalyysin tulokset ilman Helsingin yhtä hanketta 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

   

 

Liite 12. Kustannusten normaalijakautuneisuus ja varianssien homogeenisuus 

Shapiro-Wilkin testi (p-arvo) 

Kaupunki €/brm2 €/hym2 €/tilapaikka 

Lahti 0,3631 0,7959 0,1894 

Tampere 0,7902 0,399 0,9415 

Espoo 0,1272 0,5077 0,6886 

Helsinki 0,4771 0,9212 0,05422 

Levenen testi 

  €/brm2 €/hym2 €/tlapaikka 

p-arvo 0,002197 0,1166 0,3053 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

   

 

Liite 13. Regressiomallien jäännöskuviot 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

   

Liite 14.  Yhden muuttujan regressiomallit kaikista hankeryhmistä, sisältäen hyötyalan 

käänteisluvun (mukaillen Firebaugh & Giggs 1985, s. 721) 
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Liite 15.  Haastattelurunko 

 

1. Tampereen Tilapalvelut Oy:llä ei pääsääntöisesti ole ulkopuolisia rakennuttajakon-

sultteja. Tampereen Tilapalvelut Oy hoitaa siis itse rakennuttamisen ja valvonnan → 

Miten kustannukset näkyvät jälkilaskennassa? 

 

2. Tutkimusaineiston hankkeista ainakin kolmessa Lahden monitoimitalohankkeessa 

on ollut mukana erillinen rakennuttajakonsultti. Esimerkiksi vertailevaan tapaustut-

kimukseen kuuluvassa hankkeessa rakennuttajakonsultti toteutti kustannuslaskennan 

ja rakennuttamisen valvonnan tehtäviä, jonka hinta oli noin 743 000 €. 

 

3. Miten Tampereen Tilapalvelut Oy:n organisaatiorakenne ja rakennushankkeiden kul-

kuprosessi voisi mahdollisesti selittää keskimääräisiä yksikkökustannuseroja? 

 

4. Lahden ja Tampereen toimitilahankkeiden tilatehokkuudet. Tilatehokkuutta kuvaa-

vina suureina ovat hym2/brm2 ja hym2/tilapaikka:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. Tilatehokkuuden vaikutus kustannuseroihin, kuvaileva tilastoanalyysi Lahden ja 

Tampereen kaikista toimitilahankkeista: 

Kaupunki Hankeryhmä Hym2/brm2 Hym2/tilapaikka 

Lahti R1 0,71 8,56 

Lahti  R2 0,66 9,70 

Lahti  R3 0,68 9,17 

Tampere  R1 0,72 10,61 

Tampere  R2 0,69 8,46 

Tampere  R3 0,70 9,08 
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6. Muut mahdolliset kustannuseroja aiheuttavat tekijät, kuten rakennuspaikan olosuh-

teet. Esimerkiksi louhinnasta tai pohjavahvistuksesta aiheutuvat kustannukset. 
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