
 
 

 
 

Veera Simola 

PUUKERROSTALOT OSANA VASTUUL-
LISTA KIINTEISTÖLIIKETOIMINTAA 

Kiinteistösijoittajan näkökulma 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Diplomityö 
Rakennetun ympäristön tiedekunta 

Vastuuohjaaja ja tarkastaja: Tutkijatohtori Jukka Puhto 
Tarkastaja: Industry Professor Ari Ahonen 

Huhtikuu 2021 
 



 
 

i 

TIIVISTELMÄ 
Veera Simola: Puukerrostalot osana vastuullista kiinteistöliiketoimintaa 
Diplomityö 
Tampereen yliopisto 
Rakennustekniikan diplomi-insinöörin tutkinto-ohjelma 
Huhtikuu 2021 
 

Vastuullisuus on olennainen osa liiketoimintaa ja toimijoiden välistä vuorovaikutusta, ja sen 
avulla pyritään viestimään läpinäkyvyyttä ja luotettavuutta. Kiinteistöliiketoiminnassa vastuulli-
suus on erityisen keskeisessä roolissa, sillä rakennettu ympäristö tuottaa jopa 40 prosenttia koko 
Suomen hiilidioksidipäästöistä, ihmiset viettävät siellä suurimman osan ajastaan ja siihen sitoutuu 
myös merkittävä osa niin yhteiskunnan kuin ihmisten henkilökohtaista varallisuutta. Puukerrosta-
lorakentamista on pyritty mahdollistamaan valtion toimesta jo pitkään, mutta puukerrostalojen 
osuus kaikista vuosittain rakennettavista kerrostaloista on edelleen pieni.  
Tämän tutkimuksen tavoitteena on selvittää, miten kiinteistösijoittajat suhtautuvat puukerros-

taloihin. Työssä tutkitaan, mitä on vastuullinen kiinteistöliiketoiminta, miten luodaan arvoa vas-
tuullisesti, ja miksi uusien puukerrostalojen lukumäärä on jäänyt vähäiseksi valtion käynnistä-
mästä puurakentamisen kehitysohjelmasta huolimatta. Lisäksi selvitetään, millaisia sijoituskoh-
teita puukerrostalot ovat, ja millaisia mahdollisuuksia niihin sijoittaminen voi yritykselle luoda. Toi-
saalta tutkitaan, millaisia haasteita puukerrostaloihin sijoittamiseen vielä liittyy.  
Työ koostuu kirjallisuuskatsauksesta ja haastattelututkimuksesta. Kirjallisuuskatsauksessa 

tutkitaan vastuullisen kiinteistöliiketoiminnan piirteitä ja sen ajureita, vastuullista arvonluontia ja 
puurakentamisen haasteita ja etuja. Haastattelututkimuksessa selvitetään rakennus- ja kiinteis-
töalan asiantuntijoiden näkemyksiä vastuulliseen kiinteistöliiketoimintaan ja puurakentamiseen. 
Haastatteluilla pyritään selvittämään, mitkä ovat puukerrostaloihin sijoittamisen keskeisimmät 
haasteet, ja millaisia hyötyjä niihin sijoittamisesta voi yritykselle olla. 
Vastuullinen liiketoiminta nähdään järkevänä liiketoimintana, sillä yritys voi hyötyä vastuulli-

suudesta usealla tavalla. Vastuullinen liiketoiminta voi johtaa esimerkiksi parempaan kilpailuky-
kyyn parantuneiden tuottojen tai pienentyneiden kulujen kautta, kilpailuetuun tontinjakokilpai-
luissa, parempaan houkuttelevuuteen sijoittajien tai asiakkaiden silmissä tai vahvistuneeseen 
imagoon ja brändiin. Mikäli yritys haluaa jatkaa toimintaansa myös tulevaisuudessa, nähdään 
vastuullisen liiketoiminnan olevan ainoa vaihtoehto. Jos yritys ei toimi vastuullisesti, sen liiketoi-
minnasta tulee kannattamatonta esimerkiksi yhteistyökumppaneiden siirryttyä toimimaan vastuul-
lisempien yritysten kumppaneina tai asiakkaiden vaihdettua vastuullisempiin tuotteisiin. Vastuul-
linen toimintatapa on myös merkittävä osa yritysten brändiä ja imagoa. 
Puurakentamisen uskotaan olevan yksi ratkaisu ympäristövastuullisuuden tavoitteiden saa-

vuttamiseksi rakennus- ja kiinteistöalalla, mutta myös muulta teollisuudelta vaaditaan kehitystä 
kohti hiilineutraaliutta. Yleisesti puurakentamisen haasteina ovat olleet korkeammat rakennus-
kustannukset, pelko kosteusvaurioista, asenteet ja muutosvastaisuus. Puurakentamisen hyvinä 
puolina taas on nähty puun ekologisuus uusiutuvana luonnonvarana, puun keveys, rakennusten 
terveellisyys ja miellyttävät asuinolot. Puukerrostalorakentaminen on betonikerrostalorakentami-
seen verrattuna uutta, ja siitä on vasta vähän kokemusta. Puukerrostalot ovatkin leimautuneet 
kokeellisiksi ja kalliiksi.  
Tutkimuksen keskeinen johtopäätös on, että puukerrostalojen ympäristöystävällisyys kiinnos-

taa sijoittajia, mutta niihin liittyvät riskit arvioidaan vielä etuja suuremmiksi. Puukerrostalojen elin-
kaarikustannusten, arvonkehityksen ja teknisen toimivuuden epävarmuus ovat sijoittajan näkö-
kulmasta merkittävimmät houkuttelevuutta vähentävät tekijät. Puukerrostaloissa on kuitenkin 
nähtävissä mahdollisuuksia esimerkiksi betonikerrostaloja lyhyempään rakennusaikaan, uusiin ja 
edullisempiin hankkeiden rahoitusmahdollisuuksiin, sijoituksen nopeampaan tuottoon ja yritysten 
hiilijalanjäljen pienentämiseen.   
 
Avainsanat: Puukerrostalot, puukerrostalorakentaminen, vastuullinen kiinteistöliiketoiminta, 

vastuullinen kiinteistösijoittaminen, vastuullisuus, arvonluonti 
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Responsibility is an essential part of business and interaction between actors, and it aims to 
communicate transparency and reliability. In real estate business, responsibility plays a particu-
larly important role, as the built environment generates up to 40 per cent of Finland's carbon 
dioxide emissions, people spend most of their time there, and a significant part of both society's 
and people's personal wealth is committed to it. Efforts have been made to enable the construc-
tion of wooden blocks of flats by the state for a long time, but the share of wooden blocks of flats 
in all apartment buildings built annually is still small.  
The aim of this study is to find out how real estate investors view wooden apartment buildings. 

The work examines what is a responsible real estate business, how to create value responsibly, 
and why the number of new wooden apartment buildings has remained low despite the govern-
ment-initiated wood construction development programme. In addition, we will examine what kind 
of investments wooden apartment buildings are, and what benefits can a company get from in-
vesting in them. On the other hand, we will examine the challenges still involved in investing in 
wooden apartment buildings.  
The work consists of a literature review and interview research. The literature review examines 

the characteristics of responsible real estate business and its drivers, responsible value creation, 
and the challenges and benefits of wood construction. The interview study examines the views of 
construction and real estate experts on responsible real estate business and wood construction. 
The interviews aim to find out what the main challenges of investing in wooden apartment build-
ings are, and what the benefits of investing in them can be for the company. 
Responsible business is seen as a sensible business, as a company can benefit from sustain-

ability in several ways. Responsible business can lead, for example, to better competitiveness 
through improved returns or reduced costs, competitive advantage in plot-sharing competitions, 
better attractiveness in the eyes of investors or customers, or a strengthened image and brand. 
If the company wants to continue operating in the future, it is seen that responsible business is 
the only option. If a company does not act responsibly, its business becomes unprofitable, for 
example, after their partners switch to cooperate with more responsible companies, or customers 
switch to more responsible products. A responsible approach is also an important part of compa-
nies' brand and image. 
Wood construction is believed to be one of the solutions for achieving environmental respon-

sibility goals in the construction and real estate sectors, but other industries are also required to 
develop towards carbon neutrality. In general, the challenges of wood construction have been 
higher construction costs, fear of moisture damage, attitudes and resistance to change. The good 
aspects of wood construction, on the other hand, have been seen as the ecological nature of 
wood as a renewable resource, the lightness of wood, the healthiness of buildings and pleasant 
living conditions. The construction of wooden blocks of flats is new compared to the construction 
of concrete blocks of flats, and there is little experience of this. Wooden apartment buildings have 
been labelled experimental and expensive.  
The main conclusion of the study is that investors are interested in the environmental friendli-

ness of wooden apartment buildings, but the risks associated with them are estimated to be 
greater than the benefits. From the investor's point of view, uncertainty about the lifecycle costs, 
value development and technical functionality of wooden apartment buildings are the most signif-
icant factors that reduce attractiveness. However, wooden apartment buildings show opportuni-
ties for shorter construction time than concrete blocks of flats, new and cheaper project financing 
opportunities, faster returns on investments and a reduction in the carbon footprint of companies.  
 
Keywords: Wooden multi-storey buildings, the construction of wooden blocks of flats, 

responsible real estate business, responsible real estate investing, responsibility, value creation 
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1. JOHDANTO 

1.1 Tutkimuksen tausta 

Bentall Kennedy et al. (2019) mukaan ympäristö-, sosiaalisen ja hallinnollisen vastuulli-

suuden huomioon ottaminen liiketoiminnassa on kannattavaa, koska se vähentää liike-

toiminnan riskejä, sijoittajat vaativat läpinäkyvyyttä vastuullisuusasioissa ja vuokralaiset 

vaativat ympäristöystävällisempiä rakennuksia. He kertovat jopa 80 prosentin tutkimuk-

seen osallistuneista yrityksistä panostavan vastuullisuusnäkökohtiin vuokralaisten kas-

vaneiden vaatimusten vuoksi. Myös sijoittajista on tullut tietoisempia vastuullisuusasi-

oissa, ja tulevaisuudessa he tulevat vaatimaan laadukkaampaa, kattavampaa ja vertai-

lukelpoisempaa dataa investointiensa kestävyyden arvioimiseksi. Lisäksi äärimmäiset 

sääilmiöt ovat saaneet sijoittajat kiinnittämään enemmän huomiota ympäristön suoje-

luun, koska ne voivat romahduttaa investoinnin arvon. (Bentall Kennedy et al. 2019) 

Kiinteistöalalla on valtava arvonluontimahdollisuus ympäristö-, sosiaalisten ja hallinnol-

listen riskien kartoittamisen kautta, mikä asettaa sijoittajat tärkeään asemaan. Monet yri-

tykset ovat osoittaneet, että voimakkaalla päästöjen hallitsemisella on yhteys rahallisiin 

voittoihin. Lisäksi Euroopan komissio on antanut tukensa ja ohjannut sijoitusmarkkinoita 

kohti päästövapaata maailmaa kehittämällä mittareita ja tavoitteita ympäristöystävällisille 

rakennuksille. Jopa 68 prosenttia yrityksistä ottaa huomioon kasvihuonekaasupäästöt 

tehdessään hankintoja, 80 prosenttia harkitsee kehittävänsä mittarin potentiaalisten in-

vestointien kestävyyden arviointiin ja 91 prosenttia käyttää jotakin viitekehystä kestävyy-

den näkyväksi tekemiseksi. Lisäksi 83 prosenttia yrityksistä on huomannut sijoittajien 

vaatimusten vastuullisuutta kohtaan kasvaneen. Sosiaalisen, ympäristö- ja hallinnollisen 

vastuullisuuden integrointi yrityksen toimintaan on tärkeää sijoittajille ja kasvattaa yrityk-

sen arvoa. (Bentall Kennedy et al. 2019) 

Suomi on sitoutunut tavoitteeseen vähentää ilmastopäästöjään 80 prosentilla vuoden 

1990 tasosta vuoteen 2050 mennessä (Finlex 2016). Nykyinen hallitus on asettanut ta-

voitteeksi, että Suomi on vuoteen 2035 mennessä hiilineutraali, ja nykyistä ilmastolakia 

on tarkoitus muuttaa tavoitteen mukaiseksi (Ympäristöministeriö 2020). Valmistavan te-

ollisuuden ja rakentamisen osuus koko Suomen kasvihuonekaasupäästöistä on 13,7 

prosenttia sisältäen teollisuuden oman sähkön ja lämmön tuotannon (Työ- ja elinkeino-
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ministeriö 2014). Rakennukset ja rakentaminen puolestaan muodostavat jopa kolman-

neksen Suomen kasvihuonekaasupäästöistä ja 40 prosenttia energiankulutuksesta, kun 

huomioidaan myös rakennusten käytön aikaiset päästöt. Kun rakennusten energiatehok-

kuus paranee, energiankulutus vähenee ja energiantuotannon päästöt pienenevät, kas-

vaa rakentamisen aikaisen energiankulutuksen sekä rakennusmateriaalien aiheuttamien 

päästöjen osuus koko elinkaaren päästöistä. Vaikka käytön aikaisen energiankulutuksen 

hiilijalanjälki on iso osa koko elinkaaren päästöistä, on myös rakennustuotteiden valmis-

tuksella, kuljetuksella, rakentamisella, korjauksella ja purkamisella suuri merkitys. (Kuit-

tinen & le Roux 2017) 

Hallitus on asettanut tavoitteeksi kaksinkertaistaa puurakentamisen määrän Suomessa. 

Jopa 90 prosenttia pientaloista rakennetaan puusta, mutta koska pientalorakentamisen 

määrä on vähentynyt huomattavasti 2000-luvulla, tulee tavoitteen saavuttamiseksi puun 

käyttöä lisätä muussa rakentamisessa. Kerrostalorakentamisessa arvioidaan olevan 

suurin kasvupotentiaali puun käytön lisäämiselle. (Työ- ja elinkeinoministeriö 2020) Puu-

kerrostalojen osuus kaikista rakennettavista kerrostaloista on kuitenkin vielä pieni ase-

tetuista tavoitteista ja kehityshankkeista huolimatta. Ijäksen (2013) mukaan asuntora-

kentamisen kehitystyön suunnannäyttäjä on jo vuosikymmenien ajan ollut valtion tukema 

asuntotuotanto. Yleishyödylliset toimijat ovatkin alkaneet viime vuosina rakennuttaa yhä 

enemmän puukerrostaloja vuokra-asumiseen.  

1.2 Tutkimuksen tavoite ja tutkimuskysymykset 

Tämän tutkimuksen tavoitteena on tuottaa uutta tietoa siitä, millaisia sijoituskohteita puu-

kerrostalot ovat kiinteistön omistajan näkökulmasta. Tutkimustavoitteen saavuttamiseksi 

asetettiin viisi tutkimuskysymystä:  

1. Mitä on vastuullinen kiinteistöliiketoiminta? 

2. Mitä mahdollisuuksia tai riskejä puukerrostaloihin liittyy omistamisen näkökulmasta? 
3. Millaisiksi sijoitus- tai omistuskohteiksi puukerrostalot koetaan?  
4. Millaisia eroja puu- ja betonikerrostaloissa on sijoittajan näkökulmasta? 
5. Millainen rooli puukerrostaloilla on vastuullisessa kiinteistöliiketoiminnassa? 
 
Tutkimuksessa perehdytään vastuullisen liiketoiminnan erityispiirteisiin, puurakentami-

sen markkinoihin ja vastuulliseen arvonluontiin kirjallisuustutkimuksen ja asiantuntija-

haastatteluiden avulla. Tavoitteena on selvittää, miten ammattimaiset kiinteistösijoittajat 

ja kiinteistön omistajat näkevät puukerrostalorakentamisen ja sen luomat mahdollisuudet 

ja haasteet vastuullisessa kiinteistöliiketoiminnassa. Lisäksi pyritään löytämään uusia ar-

vonluontimahdollisuuksia puukerrostalorakentamisesta.  
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1.3 Tutkimuksen rajaukset 

Tässä tutkimuksessa tutkitaan kiinteistösijoittajien suhtautumista puukerrostaloihin. Kiin-

teistösijoittajalla tarkoitetaan sellaista yritystä, jonka liiketoimintaan kuuluu asuinkerros-

talojen ostaminen tai rakennuttaminen ja asuntojen vuokraus asukkaille. Tutkimuksen 

ulkopuolelle on rajattu henkilöiden asuntosijoittaminen. Tutkimuksessa tutkitaan kolmen 

tyyppisten kiinteistösijoittajien kokemuksia ja mielipiteitä puukerrostaloista sijoituskoh-

teina. Nämä kolme tyyppiä ovat 

• omaan taseeseen asuinkerrostaloja rakennuttavat yritykset, 

• yritykset, jotka sijoittavat muiden varallisuutta rahastoihin, joilla rahoitetaan asuinker-
rostalohankkeita, ja 

• institutionaaliset sijoittajat. 
 
Tutkimuksessa keskitytään asuinkäyttöön rakennettaviin puukerrostaloihin, ja näin ollen 

rajataan toimistorakennukset ja toimitilarakentaminen tutkimuksen ulkopuolelle. Puuker-

rostalolla tarkoitetaan tässä tutkimuksessa sellaista kerrostaloa, jonka kantavat raken-

teet ovat pääosin puuta. Tutkimuksessa ei ole pyritty puukerrostalon tarkempien ominai-

suuksien tai rakenteissa käytetyn puun vähimmäisosuuden määrittelyyn. Puukerrostalo-

rakentamista tutkitaan Suomen kontekstissa, vaikkakin ulkomailta saatua tutkimustietoa 

hyödynnetään.  
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2. VASTUULLINEN KIINTEISTÖLIIKETOIMINTA 

2.1 Vastuullinen ja kestävä liiketoiminta 

Termejä vastuullinen ja kestävä käytetään usein sekaisin ja epämääräisesti, minkä 
vuoksi on tarpeellista määritellä, mitä niillä tarkoitetaan (Moon 2007). Alun perin vastuul-

lisuudella on Bansal ja Songin (2017) mukaan tarkoitettu yritysten sosiaalista vastuulli-

suutta ja kestävyydellä taas on viitattu ympäristöystävällisyyteen ja ympäristön kannalta 

kestävään toimintaan. Sekä vastuullisuutta että kestävyyttä käsittelevät tutkimukset ovat 

kuitenkin myöhemmin ajautuneet lähemmäs toisiaan, kun vastuullisuuteen on liitetty 

myös ympäristövastuullisuutta ja kestävyyteen puolestaan sosiaalisen kestävyyden piir-

teitä. Vastuullisuuteen liitettyjä termejä ovat muun muassa velvollisuus, vaatimus ja teh-

tävä, kun taas kestävyyteen liittyvät ominaisuudet, kapasiteetti ja taso. (Bansal & Song 

2017)  

 Vastuullisuus ja kestävyys 
 

Termi Synonyymeja Viitekehys 

vastuullinen (responsible) velvollinen, luotettava, vii-

sas, varovainen  

yrityksen yhteiskuntavas-

tuu 

kestävä (sustainable) pysyvä, pitkäikäinen, pitkä-

aikainen, jatkuva 

kestävä kehitys 

 

Freeman ja Hasnaoui (2011) esittävät, että yrityksen yhteiskuntavastuu (engl. corpo-
rate social responsibility, CSR) voidaan määritellä usealla tavalla riippuen yrityksestä ja 

sen kotimaasta. Yrityksen yhteiskuntavastuun sisällön lisäksi sen alaluokkien ja syno-

nyymien määrittelyssä on ollut epäselvyyksiä. Yrityksen yhteiskuntavastuu on määritelty 

esimerkiksi  

• sellaiseksi toiminnaksi, joka ei suoraan palvele yrityksen taloudellisia tai teknisiä in-
tressejä,  

• yritysten tai sen työntekijöiden tietoisiksi ja harkituiksi teoiksi, 

• yhteisten resurssien käyttämiseksi niin, että se hyödyttää muitakin kuin yritystä tai 
sen omistajia  

• sekä organisaation vapaaehtoisiksi taloudellisesti ja oikeudellisesti vastuullisiksi 
teoiksi.  
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Lisäksi on määritelty, että yhteiskuntavastuuta ovat ne toimet, jotka yritys tekee parem-

min kuin lainsäädäntö vaatii. (Freeman & Hasnaoui 2011) Myös suomalaisessa kirjalli-

suudessa yrityksen yhteiskuntavastuulle on annettu toisiaan muistuttavia, laveahkoja 

määritelmiä. Vihannon (2006) mukaan ”yrityksen yhteiskuntavastuu merkitsee tärkeim-

millään ja samalla vähimmillään yhteiskuntasopimuksessa sovittujen lakien noudatta-

mista”. Harmaalan ja Jallinojan (2012) määritelmän mukaan ”yhteiskuntavastuun taus-

talla on ajatus, että yrityksillä on taloudellisen vastuun lisäksi vastuu vaikutuspiirissään 

olevien ihmisten ja ympäristön hyvinvoinnista”. Andelin et al. (2015) määrittelee tutki-

muksessaan yritysvastuun tarkoittavan “tekoja, joilla keskitytään yrityksen ympäristö-, 

sosiaalisiin ja taloudellisiin vaikutuksiin”. Moonin (2007) mukaan kiteytettynä yhteiskun-

tavastuu on osallistumista yhteisen hyvinvoinnin luomiseen.  

Yrityksen yhteiskuntavastuu jaetaan usein kolmeen osa-alueeseen: ympäristö-, yhteis-

kunta- ja taloudellinen vastuu. Tätä kolmijakoa (engl. triple bottom line, TBL) täydentää 

joissakin malleissa myös kulttuurinen kestävyys. Vastuullisuuskysymykset liittyvät kui-

tenkin lähes aina kaikkiin näihin osa-alueisiin, eikä niiden luokittelu vain yhteen ole mie-

lekästä. (Koipijärvi & Kuvaja 2017) Harmaalan ja Jallinojan (2013) mukaan yritysvastuu 

perustuu yrityksen kannattavuuteen ja kilpailukykyyn. Vain kannattava ja tuottava liike-

toiminta voi luoda taloudellista hyvinvointia ympäröivään yhteiskuntaan. Toiminnan vas-

tuullisuutta tarkasteltaessa olennaista on toiminnan pitkäjänteisyys. Vastuullisuutta on 

tapa, jolla yritys luo taloudellista hyvinvointia ympäröivään yhteiskuntaan: mistä raaka-

aineita ostetaan ja mihin hintaan, millaisiin hankkeisiin investoidaan ja osallistutaanko 

yhteishankkeisiin, joista hyötyy sekä yritys itse että paikalliset asukkaat ja jopa alueen 

talous. Lisäksi on pohdittava esimerkiksi, millainen kannattavuus on kohtuullista tai 

kuinka paljon maksetaan osinkoja yrityksen osakkaille. (Harmaala & Jallinoja 2013) Kun 

yritysvastuu on osa yrityksen arvonluontimallia, puhutaan strategisesta vastuullisuu-

desta (Koipijärvi & Kuvaja 2017). 

Kestävä (engl. sustainable) liiketoiminta on Brocket ja Rezaeen (2012) määritelmän mu-
kaan toimintaa, joka täyttää nykyhetken tarpeet vaarantamatta tulevaisuuden mahdolli-

suuksia. Sen tulee luoda taloudellista arvoa, parantaa yleistä varallisuutta, olla sosiaali-

sesti perusteltua, olla ympäristön huomioon ottava, olla eettisesti tuotettu sekä täyttää 

lakien, sääntöjen ja säännösten vaatimukset. Kestävyyden lähtökohtia ovat liiketoimin-

nan läpinäkyvyys, raportointi ja yhtenäiset liiketoimintatavat. Kun pyritään kestävän ke-

hityksen mukaiseen toimintaan, ajatellaan tekojen ja päätösten vaikutusta seuraaviin su-

kupolviin. Kestävään kehitykseen tähtäävät toimenpiteet sovittiin vuonna 1997 Kioton 

pöytäkirjassa teollisuusmaiden kesken. Se astui voimaan 2005 ja siinä asetettiin kullekin 

valtiolle tavoitteet kasvihuonekaasupäästöjen vähentämiseksi. (Brocket & Rezaee 2012) 
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Moon (2007) kuitenkin korostaa, ettei kestävälle kehitykselle vastuullisuuden tavoin ole 

yhtä tarkkaa määritelmää.  

Kuluttajien kasvava tietoisuus, odotukset, vaatimukset ja valinnat pakottavat yritykset 

panostamaan kestävän kehityksen mukaiseen toimintaan. Ulkoisen paineen ja lainsää-

dännön asettamien velvoitteiden vaikutuksesta yrityksillä on yhä suurempi tarve toimia 

sosiaalisesti ja ympäristön kannalta kestävällä tavalla. Kestävään kehitykseen siirtymi-

seen on vaikuttanut myös muutos arvonluontiteoriassa: perinteisen arvonluonnin teorian 

mukaan yrityksen tavoite on ollut luoda arvoa sen osakkeenomistajille, kun taas moderni 

sidosryhmäteoria ohjaa yrityksiä luomaan arvoa sen kaikille sidosryhmille ympäristö ja 

yhteiskunta mukaan lukien. Vaikka yhä useammat valtiot vaativat yrityksiltä raportointia 

kestävistä ja vastuullisista valinnoista, on raportointi vielä alkutekijöissään. Raportoinnille 

ei ole ollut omia standardeja, vaan yritykset ovat raportoineet valitsemistaan asioista it-

senäisesti. Haasteena on ollut löytää luotettavat, selkeät ja totuudenmukaiset mittarit 

kestävyyden ja vastuullisuuden vertailuun. (Brocket & Rezaee 2012) 

Vaatimuksenmukaisuus (engl. compliance) viittaa sellaiseen yritystoimintaan, joka 
täyttää lait, säännöt ja määräykset. Compliance liitetään yhä useammin kestävän kehi-

tyksen ja vastuullisuuden kontekstiin. Se käsittää usein liiketoiminnan eettisyyden, jolloin 

puhutaan arvoista, kulttuurista ja ihmisten käsityksistä oikeasta ja väärästä. Yrityksen 

compliance-vaatimukset muodostuvat voimassa olevista laeista ja asetuksista, yrityksen 

itselleen asettamista toimintaperiaatteista ja ulkopuolisten yritykselle asettamista eetti-

sistä ja moraalisista vaatimuksista. Eettiseen päätöksentekoon kuuluvat vaatimuksen-

mukaisuus, eettisyys sekä pohdinta siitä, miltä yrityksen tekemä päätös näyttää ulkopuo-

lisille. (Ratsula 2016)  

Ratsulan (2016) mukaan vastuulliseen liiketoimintaan ohjaavat esimerkiksi OECD (The 

Organisation for Economic Co-operation and Development) kansainvälisillä vastuullisen 

liiketoiminnan toimintaohjeillaan, YK Global Compact -aloitteellaan, joka käsittää 10 vas-

tuullisen liiketoiminnan perusperiaatetta, ISO 26000 -yhteiskuntavastuuopas, ILO (Inter-

national Labour Organization) kolmikantaisella periaatejulistuksella sekä YK yrityksiä ja 

ihmisoikeuksia koskevilla periaatteilla. Näihin toimintaohjeisiin sitoutumalla yritykset 

viestivät sidosryhmilleen halustaan toimia vastuullisesti ja eettisesti. (Ratsula 2016) 

Kansainvälisen ja yleisen määritelmän löytäminen yrityksen yhteiskuntavastuulle on lä-

hes mahdotonta, sillä kulttuurilla ja lainsäädännöllä on siihen merkittävä vaikutus (Free-

man & Hasnaoui 2011). Tässä tutkimuksessa yrityksen vastuullisuudella tarkoitetaan 

niitä toimia, jotka yritykset ovat ottaneet osaksi omaa liiketoimintastrategiaansa, ja joiden 

tavoitteena on edistää ympäristön, ihmisten ja yhteiskunnan hyvinvointia.   
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2.2 Vastuullinen kiinteistösijoittaminen 

Brodowiczin (2017) mukaan vastuullinen kiinteistösijoittaminen on osa riskienhallintaa, 

sidosryhmistä huolehtimista, ilmastonmuutokseen reagointia, Y-sukupolven tuomien ar-

vojen mukaista toimintaa ja kustannuskysymys. Vastuullisen kiinteistösijoittamisen suu-

rimpina taloudellisina esteinä pidetään ekologisten kohteiden korkeita hankintakustan-

nuksia, matalaa kysyntää ja vastuullisten rahoitustuotteiden, kuten kiinteistösijoitusyhti-

öiden, puutetta. Toisaalta houkuttelevaa vastuullisesta kiinteistösijoittamisesta tekevät 

muun muassa sertifioitujen ekologisten kohteiden korkeampi arvo, mahdollisuus hallita 

riskejä toimimalla vastuullisesti sekä matalammat käyttökustannukset. Sosiaalisia es-

teitä vastuullisen kiinteistösijoittamisen kehittymiselle ovat esimerkiksi yritysjohdon puut-

teelliset suunnitelmat vastuullisten tekojen toimeenpanolle, asiakkaiden kiinnostuksen ja 

vaatimusten puute ja sosiaalisen painostuksen puute. Positiiviset imagovaikutukset, tu-

levien työntekijöiden työympäristön parempi laatu ja kaupunkikehitys ovat puolestaan 

vastuullista kiinteistösijoittamista tukevia sosiaalisia tekijöitä. (Brodowicz 2017)  

Sijoittajien perustama PRI on laatinut yhteistyössä YK:n ja UNEP FI:n (United Nations 

Environment Programme Finance Initiativen) kanssa kuusi vastuullisen sijoittamisen pe-

riaatetta (engl. Principles for Responsible Investment, PRI), joita yritykset voivat halutes-

saan sitoutua noudattamaan. Periaatteet ovat:  

1. ympäristö-, sosiaalinen ja hallinnollinen vastuu (ESG-asiat) huomioidaan sijoitus- ja 
päätöksentekoprosesseissa 

2. omistajat ovat aktiivisesti yrityksen toiminnassa mukana ja ottavat ESG-asiat huomi-
oon myös omistamiseen liittyvissä asioissa 

3. sijoituksista etsitään luotettavaa tietoa ESG-asioiden hoitoon liittyen 
4. periaatteiden hyväksymistä ja noudattamista markkinoidaan sijoitusalalla 
5. yhteistyön avulla parannetaan periaatteiden tehokasta noudattamista 
6. toimista ja kehityksestä periaatteiden noudattamisessa raportoidaan. (PRI) 
 

Vastuullisen sijoittamisen vaikutusta yritysvastuun kehittymiseen ei tule liioitella (Moon 

2007). Keskeisimpinä ajureina kestävälle toiminnalle ovat olleet sääntely, imagon paran-

taminen, kulujen leikkaus sekä tehokkuussäästöt (Brocket & Rezaee 2012). Yrityksille ei 

voida kuitenkaan sälyttää kaikkea vastuuta kestävän kehityksen tavoitteiden saavutta-

misesta. Kuluttajilla on valtava vaikutus siihen, miten ja mitä yritykset tuottavat. (Moon 

2007) 

Falkenbach et al. (2010) jakaa vastuullisen kiinteistösijoittamisen ajurit kolmeen luok-

kaan: ulkoiset, yritystason ja kiinteistötason ajurit (kuva 1). Ulkoisiin ajureihin kuuluvat 

esimerkiksi valtion sääntely, kansainväliset sopimukset, rahoituksen saatavuus sekä 
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myönnettävien vakuutusten ehdot. Yritys puolestaan saa vastuullisuudesta erityisesti 

imagohyötyjä. Lisäksi viestimällä vastuullisuusteoistaan aktiivisesti yritykset voivat 

saada paljon näkyvyyttä mediassa ja merkittävillä kansainvälisillä mittaristoilla. Suoria 

hyötyjä vastuullisesta kiinteistöstä saadaan korkeamman vuokran, pienempien käyttö-

kustannusten, pienempien riskien ja korkeamman arvon kautta. Suurin osa kiinteistöjen 

käyttäjistä olisi valmis maksamaan enemmän vuokraa ympäristöystävällisestä rakennuk-

sesta. Ympäristöystävällisen rakennuksen paremman energiatehokkuuden ansiosta 

käytönaikaiset lämmityskulut laskevat, mikä johtaa merkittäviin säästöihin käytön aikana. 

Sillä voidaan myös kompensoida korkeampia rakennuskustannuksia. Sijoittajan riskit 

taas pienenevät ekologiseen rakennukseen sijoitettaessa, sillä todennäköisyys raken-

nuksen ennenaikaiselle vanhenemiselle tai tyhjilleen jäämiselle ovat pienemmät, kun 

ympäristöystävälliset rakennukset yleistyvät. Ympäristösertifioidut rakennukset ovat to-

dennäköisesti vähemmän tyhjillään, ja ne on helpompi myydä tai vuokrata. Näiden kaik-

kien tekijöiden vaikutukset näkyvät myös kiinteistöjen korkeampina myyntihintoina. (Fal-

kenbach et al. 2010) 

 

Kuva 1. Ajurit yritysten vastuulliselle kiinteistöliiketoiminnalle (Falkenbach et al. 
2010; Andelin et al. 2015) 

 

Ajureiden keskinäistä tehoa ja vaikutuksen merkittävyyttä on vaikea arvioida tarkkaan, 

ja vähäiset tutkimukset antavat niistä vaihtelevia tuloksia. On kuitenkin varmaa, että jul-

kisuus liittyen investointeihin ympäristöystävällisiin rakennuksiin parantaa yrityksen ima-

goa. Lisäksi matalammat käyttökustannukset yhdistettynä parempiin vuokratuottoihin 

Ulkoiset ajurit

Yritystason ajurit

Kiinteistötason 
ajurit
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johtavat parempaan pääoman tuottoon ja sitä kautta parempaan houkuttelevuuteen si-

joittajien näkökulmasta. Ympäristösertifioidut rakennukset ovat myös harvemmin tyhjil-

lään kuin sertifioimattomat, mutta johdonmukaisuutta käyttöasteiden eroissa ei ole. (Fal-

kenbach et al. 2010) 

Dent et al. (2012) mukaan kiinteistön omistajan näkökulmasta paras ajuri kiinteistökehi-

tyksen tai kiinteistön käytön muuttamiseksi on parempi tuotto. Kysynnällä on merkittävä 

vaikutus siihen, millaisia kiinteistöjä kehitetään. Toisaalta suunnittelun ja rakentamisen 

aikaisten vaatimusten ja tavoitteiden lisäksi tulisi ottaa huomioon rakennuksen koko elin-

kaaren mahdolliset vaiheet. Kiinteistön omistajan onkin tärkeää löytää tasapaino nyky-

hetken odotusten ja kustannusten sekä pitkäaikaisen arvonkehityksen välillä. Kiinteistön 

tulee vastata sekä käyttäjien että omistajien tarpeisiin, jotka painottuvat eri tavoin kiin-

teistön elinkaaren ajalle. Kiinteistön käyttäjä haluaa sen hetkistä tilantarvetta ja käyttö-

tarkoitusta vastaavan kiinteistön, kun taas omistajan tulee ajatella myös kiinteistön vuok-

rattavuutta ja myyntikelpoisuutta kauempana tulevaisuudessa. Lisäksi osto- ja käyttö-

kustannukset ovat suuret ja kiinteistön likviditeetti yleisesti huono, mikä lisää riskiä. Kiin-

teistöjä pidetään kuitenkin suhteellisen varmana ja tasaisena tulonlähteenä vuokralais-

ten maksaman vuokran ansiosta. Ne sopivat myös lainan takuiksi, jolloin alkuinvestointi 

on helpompi rahoittaa. (Dent et al. 2012) 

Kaleva et al. (2013) jakaa vastuullisuuden kiinteistöliiketoiminnassa ympäristö-, sosiaa-

liseen ja taloudelliseen vastuuseen. Ympäristövastuullisuus keskittyy päästöjen ja ener-

giankulutuksen pienentämiseen, vedenkulutuksen vähentämiseen sekä materiaalien te-

hokkaaseen hyödyntämiseen. Sosiaalinen vastuullisuus puolestaan kattaa asiakkaiden, 

henkilöstön ja sijoittajien olosuhteet, yrityksen toimintatavat sidosryhmiä kohtaan sekä 

yhteiskunnallisen vastuun esimerkiksi rakennus- ja kulttuuriperinnön suojelemiseksi. Ta-

loudelliseen vastuullisuuteen luetaan investointien pitkään aikajänteeseen ja suureen 

pääomaan liittyvät erityispiirteet sekä tilojen käytön kustannusten kohtuullisuus. Vastuul-

lisuuden eri osa-alueiden keskinäiseen priorisointiin yrityksen strategiassa vaikuttaa 

merkittävästi yrityksen liiketoiminnan aikajänne, sillä erityisesti taloudellinen vastuulli-

suus ja ympäristövastuullisuus saattavat olla ristiriidassa keskenään. (Kaleva et al. 2013) 

KTI (2015) nimeää sidosryhmille tärkeimmiksi vastuullisuuden painopisteiksi muun mu-

assa elinkaarivastuullisuuden, harmaan talouden torjunnan, tilojen viihtyisyyden ja ter-

veellisyyden, henkilöstön ammattitaidon sekä energiatehokkuuden.  

Lainsäädäntö, määräykset ja ohjeistukset asettavat yritysten toiminnan vastuullisuudelle 

minimivaatimukset. Kiinteistöliiketoimintaa ohjaavat useat normit, jotka edistävät vas-

tuullista toimintaa kiinnittämällä erityistä huomiota talousrikollisuuden torjuntaan, maan-
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käyttöön ja kaavoitukseen sekä energiankulutukseen. Jotta yritys saisi kestävästä toi-

minnastaan haluamansa imago- ja liiketoimintahyödyn, tulee sen suoriutua vastuulli-

suusasioissa selvästi minimitasoa paremmin. Vastuullisella toiminnalla on kuitenkin 

mahdollista saavuttaa merkittäviä kilpailuetuja. (Kaleva et al. 2013) KTI:n (2015) mukaan 

kansainvälinen ympäristöjärjestö GRI on laatinut kiinteistö- ja rakennusalalle oman mit-

tariston, CRESS:n (Construction and Real Estate Sector Supplement), jonka avulla yri-

tykset voivat mitata vastuullisuuttaan. Lisäksi EPRA (European Public Real Estate As-

sociation) ja INREV (European Association for Investors in Non-listed Real Estate Vehi-

cles) ovat laatineet yksinomaan ympäristövastuullisuuteen keskittyvät tunnusluvut, joita 

jäsenyritykset sitoutuvat käyttämään. (KTI 2015) 

Yritysten lisäksi rakennusten ympäristövaikutusten vertailuun on kehitetty sertifiointijär-

jestelmiä, jotka mittaavat joko rakentamisen, käytön tai koko elinkaaren aikaista energi-

ankulutusta, vedenkulutusta ja jätteen syntyä. Raportointityökalut ja mittaristot tuottavat 

vertailukelpoista tietoa yritysten vastuullisuudesta, mikä helpottaa sijoituspäätösten ver-

tailua. (KTI 2015) Käytetyimpiä kansainvälisiä työkaluja ovat amerikkalainen LEED (Lea-

dership in Energy and Environmental Design) ja brittiläinen BREEAM (Building Research 

Establishment Environmental Assesment Method) sertifikaatit, jotka mittaavat muun mu-

assa energian- ja vedenkulutusta sekä materiaalitehokkuutta. (Brown et al. 2016) Lisäksi 

Suomessa ovat käytössä pohjoismainen Joutsenmerkki ja suomalainen RTS-ympäristö-

luokitus. Näistä kaikki soveltuvat asuinrakennusten sertifiointiin, mutta mittaavat hieman 

eri asioita. (GBC Finland 2018)  

Brown et al. (2016) mukaan rakennusten ympäristösertifiointijärjestelmiä hyödyntäviä 

kiinteistökehittäjiä pidetään alansa edelläkävijöinä, ja he saavat merkittävää medianäky-

vyyttä. Kyseisten yritysten työntekijöiden ympäristötietoisuus kasvaa, uskottavuus para-

nee, yrityskuva vahvistuu ja houkuttelevuus osaavien työntekijöiden näkökulmasta kas-

vaa. Lisäksi sertifiointijärjestelmien arvioimat rakentamisen osa-alueet ajavat suunnitte-

lijat etsimään kriteerit täyttäviä ratkaisuja, jotka voivat johtaa myös muihin positiivisiin 

lopputuloksiin. (Brown et al. 2016) 
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3. ARVONLUONTI VASTUULLISESSA KIINTEIS-
TÖLIIKETOIMINNASSA 

3.1 Arvonluonti 

Arvon määrittely on haastavaa. Se voi tarkoittaa eri osapuolille eri asioita, ja se riippuu 

usein kontekstista. Yleinen näkemys arvosta on käyttäjän kokemus ja tarpeiden tyydyt-

tyminen. (Haddadi et al. 2016a) Sekä Neap ja Celik (1999) että Bowman ja Ambrosini 

(2000) jakavat tuotteen arvon rahalliseen ja koettuun arvoon. Tuotteen arvo on kuluttajan 

subjektiivinen kokemus tuotteen arvosta, ja se vaihtelee kuluttajan arvojärjestelmän mu-

kaan. Bowman ja Ambrosini (2000) nimittävät subjektiivista kokemusta tuotteen arvosta 

koetuksi käyttöarvoksi, joka perustuu asiakkaan omiin kokemuksiin ja oletuksiin. Vaihto-

arvo taas on asiakkaan maksama hinta tuotteen ostohetkellä, ja edustaa tuotteen rahal-

lisen arvon osaa.  

Chesbrough et al. (2018) määrittelee arvonluonnin ”toimijan yritykseksi lisätä arvoa”. Toi-

mija hyödyntää käytettävissä oleviaan resursseja prosessissa, jonka tuloksena saavute-

tut hyödyt ovat suuremmat kuin prosessin vaatimat uhraukset. Bowman ja Ambrosini 

(2000) korostavat arvonluonnissa työntekijöiden merkitystä. Elottomista resursseista, ku-

ten materiaaleista, koneista tai brändistä, voidaan luoda uutta käyttöarvoa vasta, kun 

ihmiset työstävät niitä. Uusi käyttöarvo ei kuitenkaan välttämättä tarkoita parantunutta 

vaihtoarvoa, vaan vaihtoarvo määrittyy vasta, kun tuote myydään. Jos tuotteen myynti-

hinta ylittää resurssien kustannukset, tehdään sillä voittoa. (Bowman & Ambrosini 2000)  

Resurssilähtöisen ajattelun (engl. resource-based view, RBV) mukaan kilpailevat yrityk-

set tuottaisivat identtisiä tuotteita samoin kustannuksin, jos niiden tuottamiseen käytetyt 

resurssit olisivat identtiset. Tällöin myös tuotteiden arvo olisi sama, eivätkä yritykset saa-

vuttaisi kilpailuetuja toisiinsa. Myydäkseen tuotteita yrityksen tulee erottautua kilpaili-

joista esimerkiksi paremmalla markkinoinnilla tai edullisemmalla myyntihinnalla. Työvoi-

man heterogeenisuuden ja erilaisten ominaisuuksien vuoksi yritykset suoriutuvat valmis-

tusprosessista eri menestyksellä. Yrityksen resurssit voivat tuottaa arvoa, mutta luotu 

arvo pitää myös muuttaa tuotoiksi yritykselle. (Bowman & Ambrosini 2000)  
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3.2 Vastuullinen arvonluonti 

Grayn (2006) mukaan ”harva idea olisi tuhoisampi näkemyksellemme kestävästä pla-

neetasta kuin taloudellisen organisaation järjestelmä, joka on suunniteltu maksimoimaan 

ne luvut, joita taloudelliset raportit mittaavat”. Myös Kujala et al. (2019) kritisoi perinteistä 

arvonluontimallia, joka voi pahimmillaan johtaa yritysjohdon ja omistajien lyhytnäköisyy-

den ja oman edun tavoittelun vuoksi väärinkäytöksiin. Perinteinen arvonluontijärjestelmä 

ei ota huomioon yrityksen kaikkien sidosryhmien tarpeita, vaan keskittyy liikevoiton mak-

simointiin. Se mahdollistaa luonnonvarojen riiston, ja negatiiviset ympäristövaikutukset 

käsitellään välttämättöminä yritystoiminnan sivutuotteina. (Kujala et al. 2019) Lisäksi jär-

jestelmä jättää huomiotta ne monet asiat, jotka ovat ihmiselle tärkeämpiä kuin taloudel-

linen menestys (Gray 2006). Perinteiselle arvonluontijärjestelmälle vaihtoehtoisia malleja 

ovat esimerkiksi reagointikykyinen lähestymistapa, sidosryhmäarvonluontimalli, sosiaa-

lisiin resursseihin perustuva arvonluontimalli ja true value -malli. (Kujala et al. 2019; Tate 

& Bals 2018; Koipijärvi & Kuvaja 2017) 

Reagointikykyinen lähestymistapa (engl. responsiveness approach) esittää, että yri-
tykset saavuttavat kilpailuedun muihin yrityksiin nähden, jos ne vastaavat sidosryhmien 

tarpeisiin ja etuihin. Teorian tavoitteena on tunnistaa tärkeimmät sidosryhmät, niiden 

edut ja tarpeet sekä mitata reagointia sidosryhmien odotuksiin. Teorian ongelmana on 

kuitenkin sen keskittyminen tarkasteltavan yrityksen näkökulmaan sidosryhmistä, eikä 

sidosryhmiin yhteistyötä tekevänä kokonaisuutena. Tämä johtaa perinteiseen, ongelmal-

liseen arvonluonnin näkemykseen, jossa yritys pyrkii maksimoimaan oman taloudellisen 

arvonsa. (Kujala et al. 2019) 

Sidosryhmäarvonluontimalli (engl. stakeholder value creation model, SVC model) pyr-
kii luomaan arvoa yrityksen sidosryhmille pysyvien suhteiden välityksellä. Se keskittyy 

yksinomaan suhteen ylläpitämiseen luottamuksen, yhteisten etujen ja yhteistyön kautta. 

Yritysten tavoitteena on paitsi kasvattaa sijoittajien tekemien investointien arvoa, myös 

täyttää monien muiden sidosryhmien tarpeet ja odotukset. Jotta yritys voisi luoda arvoa, 

sen tulee ymmärtää sidosryhmiensä ja sidosryhmäsuhteidensa ominaisuudet. Yhteis-

työn kautta luottamus muihin toimijoihin kasvaa, ja yritykset voivat etsiä yhteisiä keinoja, 

joilla luodaan arvoa kaikille osapuolille. (Kujala et al. 2019) 

Resurssilähtöisestä ajattelusta kehitetty sosiaalisiin resursseihin perustuva ajattelu 
(engl. social resource-based view, SRBV) pyrkii yhdistämään vastuullisuuden kolmijaon 

osa-alueet arvonluonnin teoriaan. Sosiaaliset valmiudet hyödyntävät sisäisiä ja ulkoisia 

sidosryhmäsuhteita tavoitteenaan vastavuoroinen paitsi tiedon, tuotteiden, työvoiman tai 

rahan, myös esimerkiksi myötätunnon, koulutuksen tai huolenpidon vaihto. Sosiaalisia 
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valmiuksia ovat esimerkiksi tehtävälähtöinen ajattelutapa, sisäinen hallintojärjestelmä ja 

mittarit oikeanlaisen toiminnan ohjaamiseksi, henkilökunnan ja vapaaehtoisten johtami-

nen sekä yhteistyö toimittajien ja rahoittajien kesken. SRBV toimii lähtökohtana vastuul-

liselle arvonluonnille, joka ottaa huomioon kaikki vastuullisuuden kolme osa-aluetta. 

(Tate & Bals 2018) 

Koipijärvi ja Kuvaja (2017) esittävät vaihtoehtoisen mallin yrityksen arvon määrittä-

miseksi. True Value -malli yhdistää yrityksen ympäristö-, sosiaaliset ja taloudelliset vai-
kutukset liiketoiminnan tulokseen muuttamalla ne rahallisiksi arvoiksi. Kvantifioimalla yri-

tyksen vaikutukset yhteiskuntaan saadaan sen yhteiskuntataloudellinen arvo, joka voi 

olla suurempi tai pienempi kuin sen rahallinen arvo. Mallin avulla yrityksen yhteiskunta-

vaikutukset tehdään näkyvämmiksi sen sidosryhmille.  

 

Kuva 2. True value -mallin toimintaperiaate (mukailtu Koipijärvi & Kuvaja 2017) 

True value -mallissa liiketoiminnan kulut vähennetään liikevaihdosta, jolloin saadaan lii-

ketoiminnan tuotot. Tuottoihin lisätään kunkin vastuullisuusosa-alueen yhteisvaikutus, 

joka nostaa tai laskee yrityksen rahallista arvoa. Lopuksi saadaan yrityksen yhteiskunta-

taloudellinen arvo, joka kuvaa paitsi yrityksen liiketoiminnan rahallista tulosta, myös sen 

yhteiskunnallista vaikutusta. (Koipijärvi & Kuvaja 2017)  

Vastuullinen liiketoiminta luo arvoa yrityksille usean osa-alueen kautta. Liikevaihto voi 

kasvaa esimerkiksi parantuneen myynnin tai korkeamman myyntihinnan kautta. Myös 

tuottavuus paranee, kun tehokkuus kasvaa ja esimerkiksi vakuutuskulut pienenevät. Li-

säksi vastuullisuus voi vahvistaa yrityksen brändiä tuotteiden erottautumisella ja luoda 

liiketoiminta taloudellinen vastuu sosiaalinen vastuu ympäristövastuu

negatiiviset positiiviset yhteisvaikutus yrityksen arvo



14 
 

asiakasuskollisuutta, henkilöstön sitoutumista ja parempaa imagoa. Vastuullisen liiketoi-

minnan riskit ovat myös pienemmät, kun toimitusketjut ovat luotettavampia, hintavaihte-

lut pienempiä ja liiketoiminta pitkäjänteisempää. Joillakin markkinoilla vastuullisuus voi 

olla ehto liiketoiminnan aloittamiselle, tai siitä saa merkittävää hyötyä edelläkävijänä. 

Vastuullisuuden luoman lisäarvon yhteyttä vastuullisiin toimiin voi kuitenkin olla hankala 

osoittaa. (Koipijärvi & Kuvaja 2017) 

 

 

Kuva 3. Yrityksen saamat hyödyt vastuullisesta liiketoiminnasta (Koipijärvi & Ku-
vaja 2017) 

 
Yritykset hyötyvät vastuullisuustyöstä eniten, kun vastuullisuustoimet liittyvät keskeisesti 

yrityksen liiketoiminnan tavoitteisiin. Ratkaistaessa sosiaalisia- ja ympäristöhaasteita ke-

hitetään resursseja ja valmiuksia, joita voidaan hyödyntää myös varsinaisessa liiketoi-

minnassa. Lisäksi vastuullisuustoimien valvonta ja seuranta on helpompaa, kun ne ovat 

yrityksen keskeiseen osaamisalueeseen liittyviä. Vastuullisuusteoista viestimisellä ja 

medianäkyvyydellä on merkittävä vaikutus arvonluontiin. (Husted & Allen 2009) 
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3.3 Arvonluonti kiinteistöliiketoiminnassa 

Yleisen näkemyksen mukaan arvon määritelmä keskittyy loppukäyttäjän tyytyväisyy-

teen. Rakennusten pitkän käyttöiän ja joskus muuttuvan käyttötarkoituksen vuoksi arvon 

määritelmä poikkeaa muista tuotteista. (Haddadi 2019) Rakennusprojektissa loppu-

asiakas voi olla vaikea määritellä, sillä toimittajan näkökulmasta rakennuksen omistaja 

on projektin loppuasiakas, kun taas omistajan näkökulmasta rakennuksen käyttäjä on 

sen loppuasiakas. Arvon havaitseminen riippuu myös siitä, ajatellaanko rakennuksen 

käyttäjää yrityksenä tai talonyhtiönä, vai yksittäisinä henkilöinä. (Haddadi et al. 2016a)  

Tärkeimmät rakennusprojektin sidosryhmät arvonluonnin näkökulmasta ovat käyttäjät, 

omistaja ja toimittajat, joihin lukeutuvat erilaiset urakoitsijat ja tuoteosatoimittajat (Had-

dadi 2019). Rakennuksen käyttäjille tuotettu arvo liittyy erityisesti rakennuksen toimin-

nallisuuteen, käytännöllisyyteen ja viihtyisyyteen. Omistajan arvo puolestaan muodostuu 

kiinteistön tuottavuudesta, joka syntyy käyttäjille tuotetun arvon kautta, kun käyttäjä mak-

saa tiloista vuokraa. Myös toimittajien saama arvo muodostuu käyttäjille tuotetusta ar-

vosta, mutta lisäksi hukan minimoinnista, eli toiminnan tehokkuudesta. (Haddadi et al. 

2016a)  

Perinteisesti rakennusprojektin onnistumisen merkkeinä on pidetty asetetun aikataulun, 

budjetin ja laadun toteutumista. Lisäksi onnistumista voidaan mitata käyttäjän, toimitta-

jien, projektitiimin ja muiden sidosryhmien tyytyväisyyden, käyttäjän vaatimusten täytty-

misen, projektin tarkoituksenmukaisuuden sekä sen kautta, kuinka halukas asiakas on 

lähtemään uusiin projekteihin. (Haddadi et al. 2016b) Oke ja Aigbavboan (2017) mukaan 

projektin onnistuneisuutta arvioitaessa huomioon otettavia asioita ovat kustannukset, 

operatiivinen suorituskyky, aika, laatu, tyytyväisyys, terveellisyys ja turvallisuus. Viimei-

simpinä lisäyksinä ovat kestävyys, energiatehokkuus ja hiilipäästöjen vähentäminen. 

Onnistuneisuuden arviointikriteerit vaikuttavat usein toisiinsa, sillä esimerkiksi tapatur-

mien sattuminen todennäköisesti vähentää sidosryhmien tyytyväisyyttä projektiin. (Oke 

& Aigbavboa 2017) Haddadin (2019) mukaan projektin onnistumisen arviointi on kehitty-

nyt painottamaan projektin tavoitteiden täyttymisen lisäksi rakennuksen koko elinkaarta 

ja sen synnyttämiä vaikutuksia.  

Projektin onnistumisella on keskeinen vaikutus eri sidosryhmien kokemaan arvoon, 

koska sidosryhmien kokemus luodusta arvosta muodostuu heidän tarpeidensa tyydytty-

misen kautta. Lisäksi arvonluontiin sisältyvät rakennuksen käytönaikaiset, projektin po-

sitiiviset vaikutukset, jotka täyttävät asetetut tavoitteet. (Haddadi 2019) Hjelmbrekken 

(2017) mukaan projektinjohdolla on kokonaisvastuu projektin arvonluonnista. Jotta ra-

kennuksen omistaja saisi projektista haluamansa strategisen arvon, tulisi omistajan ja 
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toimittajien voida keskustella luotavan arvon laadusta ja sen luonteen tulee olla selkeä 

ja ymmärretty. Projektin ensimmäisen asteen vaikutukset syntyvät, kun rakennus täyttää 

käyttäjien toiveet ja vaatimukset. Niitä on vaikea mitata rahallisesti, ja ne luovat arvoa 

käytön aikana. Strategisesti tärkeämpiä ovat kuitenkin toisen asteen vaikutukset, jotka 

syntyvät, kun rakennuksen käyttö johtaa muihin positiivisiin vaikutuksiin. Toisen asteen 

vaikutus olisi esimerkiksi, kun viihtyisä toimistorakennus johtaa työntekijöiden parem-

paan työmotivaatioon, joka edelleen johtaa rakennuksessa toimivan yrityksen parem-

paan tulokseen. (Hjelmbrekke 2017) 

Rakennusprojektin arvoa luovat asiat voidaan jaotella neljään kategoriaan: taloudelliset, 

sosiaaliset, ympäristölliset ja fyysiset asiat. Omistajan näkökulmasta erityisesti elinkaa-

reen ja muuntojoustavuuteen liittyvät elementit ovat tärkeitä, sillä tarpeet ja vaatimukset 

muuttuvat jatkuvasti. Teknologian kehitys muuttaa ihmisten elintapoja jatkuvasti, minkä 

vuoksi myös rakennusten tulee kyetä mukautumaan elinkaarensa aikana erilaisiin tar-

peisiin. (Haddadi 2019) 

 Rakennuksen arvoa luovia elementtejä jaoteltuna neljään kategoriaan (mukailtu 
Bjørberg et al. 2015)) 

Kategoria Arvoa luovia elementtejä 
Taloudellinen Energiankulutus, ylläpitokustannukset ja 

niiden ennakoitavuus, potentiaalinen tuotto, 
vahva brändi, markkina-arvo, takaisinmaksu-
aika 

Sosiaalinen Arkkitehtuurinen arvo, sisäilman laatu, tila-
jako, sosiaalinen vastuullisuus, sijainti, histori-
allinen arvo, käytettävyys, saavutettavuus, 
turvallisuus 

Ympäristöllinen Uusiutuva energia, energiatehokkuus, 
kierrätys ja uudelleenkäyttö, jätehuolto, ympä-
ristöystävällisyys, pitkäaikaiset materiaalit, vi-
herkatot 

Fyysinen Tekninen kunto, tilajako, materiaalien 
laatu, rakentamisen laatu, arkkitehtoniset rat-
kaisut, muuntojoustavuus, esteettömyys, riit-
tävä infrastruktuuri, innovatiivisuus 

 

Arvonluontiin kannustavat keinot voidaan myös jakaa neljään kategoriaan: taloudelliset 

kannustimet, tietämys ja pätevyys, sopimukset ja strategiat sekä laadunvarmistus. Kei-

not saattavat auttaa valitsemaan arvoa luovia ratkaisuja rakennusprojektin aikana. (Bjør-

berg et al. 2015) 
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 Rakennusprojektin arvonluontiin kannustavia keinoja (mukailtu Bjørberg et al. 
2015) 

Kategoria Kannustimia arvonluonnin keinoihin 
Taloudelliset kannustimet Ympäristörahoitus, taloudellinen tuki uu-

sien trendien testaamiseksi, palkitseminen, 
veroedut 

Tietämys ja pätevyys Hyvät projektin suunnittelijat ja johtajat, so-
siaalinen tietoisuus, käyttäjän tyytyväisyys, 
best practice -käytäntö, henkilöstön koulutta-
minen, uusien yhteistyökäytäntöjen käyttöön-
otto 

Sopimukset ja strategiat Sopimusneuvottelut, sopimusten osittami-
nen, sopimusten tyyppi, tehtävien ja määritel-
mien selkeys, vastuiden ja riskien allokaatio, 
mittauskäytännöt ja -standardit 

Laadunvarmistus Käyttäjän osallistuminen, valvonta, tarkis-
tukset, avaintehokkuusmittarit 

 

Arvoa luodaan projektin synnyttäessä sovittu lopputulos sovitussa ajassa ja budjetissa, 

ja kun lopputulos täyttää sekä käyttäjän että omistajan asettamat vaatimukset. Arvon-

luonnin lähtökohtana ovat näiden kahden sidosryhmän tarpeet rakennukselle, mutta itse 

projektin onnistumisen tärkeyttä ei voida kiistää. Omistajan näkökulmasta arvonluonti 

liittyy pitkäjänteiseen strategiatyöhön ja tarpeiden muuttumisen hyväksymiseen. Elinkaa-

riajattelu ja elinkaarikustannuslaskenta ovat tärkeässä osassa arvonluontia omistajalle. 

Lisäksi tilajohtaminen ja muuntojoustavuus ovat keskeisiä pitkän aikavälin arvonluonti-

työkaluja, sillä niillä on merkittävä vaikutus rakennuksen käyttökustannuksiin. (Haddadi 

2019) 
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4. PUUKERROSTALO SIJOITUSKOHTEENA 

4.1 Puurakentaminen 

4.1.1 Puukerrostalorakentamisen markkinat Suomessa 
RT 103260 (2020) määrittelee asuinkerrostalon seuraavasti: ”Asuinkerrostalo on 

vähintään kaksikerroksinen, useita asuinhuoneistoja käsittävä asuinrakennus, jossa on 

eri asuinhuoneistoihin kuuluvia tiloja päällekkäin.” Suomen virallisen tilaston mukaan 

asuinkerrostaloja ovat ”vähintään kolmen asunnon talot, joissa ainakin kaksi asuntoa si-

jaitsee päällekkäin” ja jotka eivät ole rivi- tai pientaloja. Puuinfon (2020) mukaan ”puu-

kerrostaloksi sanotaan kerrostaloa, jonka kantavat runkorakenteet ovat pääosin puuta”. 

Ijäs (2013) yhdistää työssään edeltävät määritelmät seuraavasti: ”Asuinpuukerrostalo on 

ympärivuotisessa käytössä oleva vähintään kolmen asunnon talo, jossa ainakin kaksi 

asuntoa sijaitsee päällekkäin. Rakennuksen kantava runko sekä pintaverhousmateriaalit 

ovat kulloinkin voimassa olevien rakentamismääräysten sallimissa rajoissa puumateri-

aalia.” Tässä työssä puukerrostalolla tarkoitetaan taloa, jossa on vähintään kolme asun-

toa, joista ainakin kaksi sijaitsee päällekkäin, ja jonka runkomateriaali on pääosin puuta. 

Manner-Suomen asuntotarve vuosina 2021-2040 tulee trendiennusteen mukaan ole-

maan noin 600 000 asuntoa eli noin 30 000 asuntoa vuosittain. Ennusteessa on otettu 

huomioon yhden ihmisen kotitalouksien määrän kasvu, väestönkasvu suurissa kaupun-

kikeskuksissa sekä vanhan rakennuskannan poistuman korvaaminen uusilla asunnoilla. 

(Vainio 2020) Kerrostaloasuntojen suosio on Suomessa kasvussa. Tämä selittyy esimer-

kiksi sillä, että yksinasuvien määrä kasvaa. Erityisesti pääkaupunkiseudulla myös lapsi-

perheet muuttavat yhä useammin kerrostaloasuntoon. (Suomen virallinen tilasto 2018) 

Lisäksi väestö keskittyy kaupunkeihin, ja väkiluku kasvaa erityisesti maahanmuuton 

vuoksi (Vainio 2020). Suomen virallisen tilaston (2019) mukaan kerrostaloasuntoja oli 

vuoden 2019 lopussa yli 1,44 miljoonaa, joka on lähes puolet kaikista asunnoista. Vuo-

den 2020 syyskuuhun mennessä yli kaksikerroksisissa puisissa asuinkerrostaloissa oli 

puolestaan yhteensä 3052 asuntoa (Karjalainen 2020a).  
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Kuva 4. Valmistuneet ja rakenteilla tai suunnitteilla olevien puukerrostalojen ker-

rosneliömäärät vuosittain (Karjalainen 2020b; Puuinfo 2019) 

 

Puukerrostalojen rakentaminen lähti kasvuun vuonna 2011 (kuva 4). Sinä vuonna palo-

määräyksiä muutettiin puurakentamisen mahdollistavaksi (Ympäristöministeriö 2011), ja 

Suomen hallitus antoi päätöksen puurakentamisen edistämisestä (Valtioneuvosto 2011). 

Lisäksi vuonna 2013 laadittiin avoin puuelementtistandardi RunkoPES, jonka avulla va-

kioitiin puurakentamisessa käytettävät ratkaisut (Puuinfo 2020a). Rakentajat ovat tottu-

neet betonirakentamisen myötä vakioituihin ja yhteensopiviin rakenneratkaisuihin (Työ- 

ja elinkeinoministeriö 2020). Samanlainen järjestelmä laadittiin betonielementtirakenta-

miselle jo 1960-luvun lopulla. BES-järjestelmän tavoitteena oli vakioida betonielementit 

ja liitosdetaljit siten, että eri valmistajien tuotteita voitaisiin saumattomasti käyttää yh-

dessä. (Elementtisuunnittelu) 

4.1.2 Puurakentamisen haasteet Suomessa 
Puurakentamisen keskeisiksi haasteiksi on nimetty korkeammat rakennuskustannukset, 

suunnittelun kesto ja vaativuus, urakoitsijan epäsuhtaiset riskit tuottoon nähden ja suu-

remmat vahingot palo- ja vesivahinkotilanteissa (Ijäs 2013). Puurakentamiseen liittyvät 

uskomukset ja asenteet ovat hidastaneet sen suosion kasvua (Aapaoja et al. 2012), ja 

se on leimautunut kokeelliseksi ja kalliiksi (Karjalainen 2002). Korkeammat rakennus-

kustannukset johtuvat pääosin kokemuksen puutteesta, prosessien tehottomuudesta ja 

tuotteiden kehittämisen keskeneräisyydestä (Riala & Ilola 2014).  
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Puukerrostalojen suunnittelussa on jopa 1,5-kertainen määrä suunnittelutyötä betoniker-

rostaloihin nähden (Ijäs 2013). Esimerkiksi Helsingin Kuninkaantammeen rakennetussa 

puu- ja betonikerrostaloa vertailevassa projektissa betonikerrostalon suunnitteluaika oli 

30 prosenttia pienempi kuin puukerrostalon (Airaksela 2020). Lisäksi Ijäksen tutkimuk-

sen (2013) mukaan rakennusalan toimijat ovat yhtä mieltä siitä, että puukerrostaloja hy-

vin suunnittelevia suunnittelijoita on haastava löytää. Tämä selittyy osittain sillä, että kou-

lutuksessa on panostettu vahvasti betonirakentamiseen. Suunnitteluohjelmistojen tulisi 

kehittyä nykyisestä ja puukerrostaloprojekteja suunnitella enemmän, jotta suunnittelu 

olisi nopeampaa ja virheettömämpää. (Ijäs 2013)  

Pienestä kysynnästä johtuen puukerrostaloihin soveltuvien puuelementtien valmistajia 

on vähän. Puuelementit on kehitetty käytettäväksi pientalorakentamisessa, johon suurin 

osa elementtivalmistajista keskittyy. (Ijäs 2013) Niin kutsuttu syytöksen kehä (engl. circle 

of blame) on hidastanut myös muiden vihreiden rakennusten kysyntää, kun alan toimi-

joiden kesken kysyntä ja tarjonta eivät toimijoiden mielestä kohtaa (Falkenbach et al. 

2010; Livingstone & Ferm 2017).  

 

 
Kuva 5. “Syytöksen kehä” hidastaa vihreiden rakennusten yleistymistä (Andelin et 

al 2015; Falkenbach et al. 2010) 

 

Pohjoismainen toimitusmalli, jossa toimittajilta haetaan avaimet käteen -palvelua, aset-

taa haasteita puurakentamisen markkinoille, sillä pieniltä puutuotevalmistajilta odotetaan 

merkittävää pääomaa ja tietotaitoa (Hurmekoski et al. 2018). Lisäksi rakennusliikkeiden 
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osaaminen rakentaa puukerrostaloja koetaan yleisesti heikoksi (Ijäs 2013). Niistä on vä-

hemmän kokemusta kuin pientaloista (Amiri et al. 2020). Rakentamisessa suurimmaksi 

riskiksi nähdään kosteudenhallintaan ja suojaukseen liittyvät ongelmat. (Ijäs 2013) Puu-

elementtivalmistajat eivät ole halunneet lähteä uuteen, riskialttiimpaan liiketoimintaan 

mukaan, ja toisaalta rakennusliikkeet pelkäävät uuden rakentamistavan mahdollisesti 

mukanaan tuomia ennakoimattomia kustannuksia ja töitä (Hurmekoski et al. 2018).  

Viranomaisten ohjaus puukerrostalohankkeissa ei ole tyydyttänyt kaikkia osapuolia. Eri-

tyisesti puuelementtiteollisuus on kokenut viranomaisten toiminnan hankaloittaneen puu-

kerrostalorakentamista. Määräykset ovat olleet liian raskaita ja tulkinnanvaraisia. (Ijäs 

2013) Lisäksi määräykset ovat asettaneet ylimääräisiä esteitä ja nostaneet rakennus-

kustannuksia (Hurmekoski et al. 2018). Rialan ja Ilolan (2014) mukaan puuta taas on 

suosittu rakennusmateriaalina, ja puurakennuksille kaavoitettu tontteja, vaikka tekniset 

ratkaisut eivät ole olleet riittävän hyviä eikä puutuoteteollisuus ole panostanut puuker-

rostalojen kehittämistyöhön. Hurmekoski et al. (2018) esittää, että vahvalla viranomai-

sohjauksella ei todennäköisesti päästä puurakentamisen osalta toivottuun lopputulok-

seen, vaan markkinavetoinen siirtyminen kohti vihreämpää rakentamista johtaa toden-

näköisemmin parempiin tuloksiin. Voimakkaalla ohjauksella saatetaan aiheuttaa epä-

luottamusta alaa kohtaan ja luoda negatiivista julkisuutta. Kannustamalla ympäristöystä-

välliseen ja kestävään toimintaan, tuomalla esille puurakentamisen mahdollisuudet ja 

etsimällä yhdessä toimivat ratkaisut luodaan mahdollisuus puurakentamisen yleistymi-

selle. (Hurmekoski et al. 2018) 

4.1.3 Puurakentamisen ajurit Suomessa 
Hallitus on asettanut tavoitteeksi kaksinkertaistaa puurakentamisen määrän Suomessa. 

Jopa 90 prosenttia pientaloista rakennetaan puusta, mutta koska pientalorakentamisen 

määrä on vähentynyt huomattavasti 2000-luvulla, tulee tavoitteen saavuttamiseksi puun 

käyttöä lisätä muussa rakentamisessa. Kerrostalorakentamisessa arvioidaan olevan 

suurin kasvupotentiaali puun käytön lisäämiselle. (Työ- ja elinkeinoministeriö 2020)  

Tällä hetkellä rakennuksen elinkaaren aikana syntyvästä hiilijalanjäljestä suurin osa ai-

heutuu käytön aikaisesta energiankulutuksesta. Suhteellinen osuus kuitenkin pienenee 

jatkuvasti, sillä energiantuotannon päästöt pienenevät ja rakennusten energiatehokkuus 

paranee. (Bionova Oy 2017) Rakennusten ympäristövaikutusten arviointi on pitkään kes-

kittynyt käytön aikaiseen energiatehokkuuteen ja ympäristöystävällisyyteen, mikä on joh-

tanut esimerkiksi parempaan ulkovaipan eritykseen. Siksi rakennusmateriaalien ja ra-

kentamisen aikaisten päästöjen merkitys hiilijalanjälkitarkastelussa on kasvanut suu-

reksi. (Amiri et al. 2020) 
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Metsät varastoivat suuria määriä hiiltä elävässä ja kuolleessa biomassassa sekä maa-

perässä (Whitehead 2011). Kaupungeista voitaisiin tehdä vastaavia hiilinieluja puura-

kentamisen avulla (Amiri et al. 2020). Paitsi että puurakennus tuottaa ennen käyttöönot-

toa vähemmän päästöjä kuin muista materiaaleista rakennetut rakennukset (Amiri et al. 

2020), rakennusten puutuotteet myös varastoivat hiiltä (Rönty et al. 2019). Amiri et al. 

(2020) mukaan puurakenteinen talo varastoi hiilidioksidia 23-310 kg/m2 riippuen siitä, 

onko puuta käytetty ainoastaan kantavissa rakenteissa vai kaikkialla. Puun määrään ra-

kennuksessa vaikuttavat esimerkiksi paikalliset palomääräykset. Käytetyllä puulajilla tai 

rakennuksen tyypillä ei puolestaan ole merkitystä. Puutalot sitovat niin paljon hiilidioksi-

dia itseensä, että niiden hiilijalanjälki saattaa jäädä negatiiviseksi. Puutuotteiden valmis-

taminen ja rakentaminen siis synnyttävät vähemmän hiilidioksidipäästöjä kuin puu sitoo 

itseensä kasvun aikana. (Amiri et al. 2020) Myös Švajlenka et al. (2017) tutkimus osoit-

taa, että modernin puurakentamisen hiilijalanjälki jää negatiiviseksi. Lisäämällä puura-

kentamista Euroopassa noin 10 prosenttia saavutettaisiin Kioton sopimuksessa asete-

tuista hiilidioksidipäästövähennystavoitteista 25 prosenttia (Rönty et al. 2019). 

Rakennusala on keskittynyt vähentämään hiilidioksidipäästöjä lisäämällä uusiutuvan 

energian käyttöä, muttei suunnittelemaan rakennuksia, jotka sitoisivat hiilidioksidia. Li-

säksi kasvava rakennusten tarve ajaa etsimään sellaisia rakennusmateriaaleja, joiden 

käyttö sekä sitoo hiiltä että tuottaa vähemmän päästöjä. Betonia ja terästä käyttämällä 

ei koskaan tulla pääsemään hiilineutraaliuteen rakennusten osalta. (Amiri et al. 2020) 

Aapaoja et al. (2012) mukaan ”puun ylivoimaisesti paras etu on keveys”, joka mahdollis-

taa rakentamisen myös huonosti kantaville maille. Myös Franzini et al. (2018) nostaa 

esiin puun keveyden tuoman mahdollisuuden rakentaa sellaisille tonteille, joita ei ole 

aiemmin voitu hyödyntää, tai joissa perustustyöt olisivat massiiviset. Švajlenka et al. 

(2017) mukaan puurakennus painaa 74 prosenttia vähemmän kuin muurattu, minkä an-

siosta perustukset voidaan suunnitella kevyemmille kuormille.  

Puurakentamisen tuotteistus- ja vientimahdollisuudet ovat hyvät (Rönty et al. 2019). Ker-

rostalorakentamiseen soveltuvia tuotteita ja ratkaisuja tarjoavia yrityksiä on Suomessa 

vielä vähän (Työ- ja elinkeinoministeriö 2020). Jotta puurakentamisesta saataisiin suo-

malainen vientituote, sen tuotantoprosessin tulee toimia hyvin.  Ennakkosuunnittelu on 

toteutettava aiempaa tarkemmin ja suunnitelmien on oltava valmiit aiemmin. Hallitun tuo-

tantoprosessin luominen on avainasemassa, jotta vältytään ylimääräiseltä suunnittelu-

työltä ja saadaan puurakentamisen hyödyt näkyviin. (Rönty et al. 2019) Tärkeintä on 

siirtyä projektimaisesta kohdekohtaisesta suunnittelusta ja toteutuksesta prosessimai-

seen vakioituun tuotantotapaan, jotta puurakentamisesta saadaan tuotantotehokas vaih-
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toehto (Työ- ja elinkeinoministeriö 2020). Hurmekoski et al. (2018) mukaan puurakenta-

misen kilpailukykyä parannetaan luotettavimmin kasvattamalla onnistuneiden projektien 

määrää, jolloin hankkeeseen ryhtyvien kokema riski pienenee. Yhteistyö ja uudenlaiset 

sopimuskäytännöt riskien jakamiseksi ja hyvien toimintatapojen löytämiseksi ovat avain-

asemassa. (Hurmekoski et al. 2018) 

Puurakentamisen sosioekonomiset vaikutukset voivat olla merkittäviä. Esimerkiksi Suu-

telassa paikallisen puun käyttö rakennusprojekteissa loi lisää työpaikkoja ja paransi alu-

een taloutta. Investoinnin vaikutukset alueen talouteen olivat yli 2,5-kertaiset sijoitettuun 

rahamäärään nähden. (Lehtonen&Okkonen 2013) Ijäksen (2013) mukaan puun menekin 

kasvaessa 60 000m3:iin vuodessa, ylitetään uuden tuotantoyksikön investoinnin kannat-

tavuusraja, ja syntyy lähes 60 uutta työpaikkaa.  

4.2 Puukerrostalon omistamisen haasteet 

Rakennuttajat eivät ole halukkaita rakennuttamaan tai omistamaan puukerrostaloja. 

Syitä tälle on monia. Rakennuksen ylläpito koetaan työlääksi ja kalliiksi, korjaustarpeiden 

uskotaan olevan vahinkotapauksissa laajempia, laatu ei vastaa asukkaiden odotuksia, 

osaaminen ja tietämys on puutteellista, rakentamismääräykset asettavat liian kovia vaa-

timuksia rakenteille ja kysyntää puukerrostaloille ei ole riittävästi. Lisäksi rakennuttajat 

kokevat vesi- ja palovahingot sekä äänieristykseen liittyvät ongelmat suurempina ris-

keinä kuin betonikerrostalossa. (Ijäs 2013) 

Ijäksen (2013) mukaan rakennuttajat pitävät puukerrostaloa taloudellisena riskinä. Yksi 

suurimmista yksittäisistä puurakentamisen yleistymistä hidastavista tekijöistä on kustan-

nukset. Kiinteistösijoittaja on kiinnostunut erityisesti ensimmäisten 10-15 vuoden aikana 

realisoituvista kustannuksista, koska saa silloin suurimmat tuotot kiinteistöstään. Toi-

saalta elinkaarikustannusten ennakointi on tärkeää, jotta haluttu tuottotaso säilyy koko 

omistuksen ajan. (Leppänen et al. 1999) Rakennesuunnittelijoiden ja rakennuttajien ar-

vioiden mukaan puukerrostalon ulkovaippaan ja runkoon kohdistuvat huolto- ja korjaus-

työt tulevat kalliimmaksi kuin vastaavat työt betonikerrostalossa. Lisäksi ulkovaippaan 

kohdistuvat korjaustyöt tulevat ajankohtaiseksi huomattavasti aiemmin. (Ijäs 2013)  

Ylläpitokustannukset ovat yksi suurimmista huolenaiheista puurakentamiseen liittyen 

(Xia et al. 2014). Tietoa puukerrostalojen todellisista ylläpito- ja korjauskustannuksista 

tarvitaan lisää (Kuzman & Sandberg 2016). Levander ja Sardén (2009) vertailevat tutki-

muksessaan kahta identtistä rakennusta, joista toisen runko on betonia ja toisen puuta, 

ja joita ylläpidetään täysin samalla tavalla. Neljän vuoden ajalta kerätyn datan mukaan 
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betonirakenteisen kerrostalon lämmityskustannukset ovat noin neljänneksen korkeam-

mat kuin puurakenteisen. Lisäksi ensimmäisen 25 vuoden ajalle laaditut ylläpitosuunni-

telmat eroavat vain hieman. Tutkimuksen mukaan useampien puu- ja betonikerrostalo-

jen käyttökustannuksia vertailtaessa havaittiin, että puurakennuksen ylläpito on hieman 

betonitaloa edullisempaa. (Levander & Sardén 2009) 

4.3 Puukerrostalon omistamisen edut 

Puurakentaminen on nopeampaa kuin betonirakentaminen, koska rungon kuivumiselle 

ei tarvitse varata aikaa, ja lisäksi elementit on mahdollista tehdä valmiiksi tehtaalla niin, 

ettei sisäpintoja tarvitse enää käsitellä (Rönty et al. 2019). Puusta rakennettaessa voi 

rakennusaika jopa puolittua (Aapaoja et al. 2012). Kiinteistösijoittaja hyötyy lyhyem-

mästä rakennusajasta, sillä se helpottaa rahoitusjärjestelyjä. Kohteeseen sidottu raha 

alkaa tuottaa nopeammin, kun asunnot saadaan nopeammin vuokralle. (Kuzman & 

Sandberg 2017; Švajlenka et al. 2017) Raha on sidottuna projektiin ja siitä maksetaan 

mahdollisesti korkoa koko rakentamisen ajan, joten mitä pidempään rakentaminen kes-

tää, sitä kalliimmaksi se tulee sijoittajalle (Thomas & Ding 2018). Kun projektin toteutus-

aika on lyhyempi, on riski markkinan muuttumiselle pienempi (Gibb & Isack 2003).  

Puurakenteisen talon sisäilman laatu on parempi (Franzini et al. 2018; Leppänen et al. 

1994, Viholainen et al. 2020), mikä johtaa asukkaiden parempaan tyytyväisyyteen. Kun 

asukkaat ovat tyytyväisiä, säästää rakennuksen omistaja aikaa ja rahaa rakennuksen 

ylläpidossa sekä saa helpommin korkeampaa vuokraa. (Leppänen et al. 1994) Oikeilla 

rakenteilla ja hyviä tuotantotekniikoita noudattaen puu on terveellinen materiaali. Erityi-

sesti massiivipuurakenteet tarjoavat epäedulliset kasvuolosuhteet erilaisille mikrobeille 

ja edesauttavat hyvän sisäilman saavuttamista. (Rönty et al. 2019) Puu on hygroskoop-

pinen materiaali, joka imee ylimääräistä kosteutta ilmasta ja luovuttaa sitä takaisin kui-

vaan ilmaan (Puuinfo 2020b).  

Lisäksi puulla on mahdollisia stressiä lievittäviä vaikutuksia, antibakteerisia ominaisuuk-

sia ja positiivinen vaikutus viihtyisyyteen ja asuntojen akustiikkaan. Puu koetaan esteet-

tisesti miellyttäväksi ja myös miellyttävän tuntuiseksi materiaaliksi. (Hurmekoski et al. 

2018; Franzini et al. 2018) Viholainen et al. (2020) mukaan puu on pehmeä, lämmin, 

kutsuva, kaunis ja kotoisa materiaali. Se on monikäyttöinen, helppo työstää ja helpottaa 

asuntojen sisustamista, kun seinille on helppo kiinnittää asioita. Puun esteettiset ja asu-

misen käytännöllisyyttä ja viihtyisyyttä lisäävät ominaisuudet näyttävät olevan asukkaille 

tärkeämpiä kuin materiaalin ympäristöystävällisyys. (Viholainen et al. 2020) 
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Puurakentamisella on lisäksi positiivisia vaikutuksia naapurustoon. Rakennusten erilai-

suus ja toisistaan erottuvat alueet tuovat esteettistä arvoa, ja puutalot vaikuttavat asuin-

alueen statukseen positiivisesti. (Franzini et al. 2018) Rakentamisen aikana ympäristöön 

aiheutetut melu- ja pölyhaitat ovat vähäisemmät (Franzini et al. 2018), ja ne myös kes-

tävät huomattavasti vähemmän aikaa, kun suuri osa työstä voidaan toteuttaa tehtaissa 

valvotuissa ja hallituissa olosuhteissa (Švajlenka et al. 2017). Lisäksi esimerkiksi mate-

riaaleja joudutaan kuljettamaan työmaalle huomattavasti vähemmän (Švajlenka et al. 

2017).  

Moonin (2007) mukaan “on olemassa selkeät markkinaraot vastuullisille tuotteille ja pal-

veluille, joista asiakkaat ovat valmiita maksamaan enemmän”. Lisäksi Aapaoja et al. 

(2012) nostaa esille tulevaisuudessa mahdolliset päästömaksut, jotka saattaisivat tehdä 

betoni- ja teräsrakentamisesta kalliimpaa.  

Muuntojoustavuus on yksi arvonluonnin tärkeimpiä osa-alueita rakentamisessa (Had-

dadi 2019). Puurakenteilla voidaan toteuttaa muunneltavia rakenteita joustavasti. Asun-

tojen huonejaon sekä talon asuntojaon muutokset on helpompi toteuttaa puurakentei-

seen taloon rakentamisen jälkeen. Lisäksi puu on kierrätettävissä sekä käytettävissä uu-

delleen. (Franzini et al. 2018; Rönty et al. 2019)  
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5. TUTKIMUKSEN TEOREETTINEN VIITEKEHYS 

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys koostuu kolmesta laajasta teoriasta, joita yhdistä-

mällä löydetään tutkimuksen kannalta keskeinen teoreettinen näkökulma (kuva 6). Nämä 

kolme laajempaa teoriaa ovat vastuullisuus, arvonluonti ja puukerrostalorakentaminen.  

 

 

 

 

 

 

 

Kuva 6. Tutkimuksen teoreettinen viitekehys 

 

Vastuullisuutta lähestytään yleisesti käytetyn kolmijaon kautta, jota myös yritykset hyö-

dyntävät usein viestinnässään.  Arvonluontia tutkitaan vastuullisen arvonluonnin teorioi-

den avulla, jotka yhdistyvät ympäristö-, sosiaaliseen ja taloudelliseen vastuullisuuteen. 

Puukerrostalorakentamista tutkitaan vastuullisuuden ja arvonluonnin näkökulmista, jol-

loin päästään tutkimuksen teorian ytimeen, puukerrostaloihin vastuullisessa kiinteistölii-

ketoiminnassa.  
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6. METODIIKKA 

6.1 Tutkimusmenetelmä 

Kvalitatiiviselle tutkimukselle on tyypillistä pienehkö otanta kvantitatiiviseen tutkimuk-

seen verrattuna. Tutkittavat kohteet valitaan tarkoituksenmukaisesti niin, että niistä saa-

daan paljon syvällistä tietoa. Kvalitatiivisen tutkimusmenetelmän vahvuus on, että tarkoi-

tuksenmukaisesti valituista tutkimuskohteista saadaan oivalluksia ja syvällinen ymmär-

rys tutkittavasta ilmiöstä yleistämisen sijaan. (Patton 2005) 

Pattonin (2005) mukaan kvalitatiivisen tutkimuksen aineistoa voidaan kerätä kolmella eri 

menetelmällä: 

1. haastattelut 
2. havainnointi 
3. asiakirjojen tarkastelu.  
 
Haastatteluista saadaan selville haastateltavien omakohtaiset kokemukset, tuntemuk-

set, mielipiteet ja tietämys. Havainnoimalla ihmisten käyttäytymistä voidaan selvittää nä-

kyvä osa ihmisen tekojen, toiminnan, käyttäytymisen ja vuorovaikutuksen taustoista. 

Asiakirja-analyysissa tutkitaan kirjallisia tuotoksia kuten päiväkirjoja, kirjallisia vastauksia 

avoimiin kyselyihin tai virallisia julkaisuja. (Patton 2005) 

Tutkimusmetodin tulee vastata tutkimuksen teoreettista viitekehystä. Kun tutkitaan, mi-

ten ihmiset hahmottavat erilaisia asioita, tulee metodin tuottaa tutkittavien kohteiden itse 

tuottamaa tekstiä. (Alasuutari 2011) Haastattelun etuna on, että haastattelutilanteessa 

on mahdollista muokata haastattelukysymyksiä tarvittaessa ja selvittää vastausten taus-

toja (Hirsjärvi & Hurme 2015).  

Tutkimuksen empiirinen osuus toteutettiin puolistrukturoiduilla haastatteluilla, joissa 

haastateltavilta kysyttiin haastattelukysymysten lisäksi tarkentavia kysymyksiä haasta-

teltavien osaamisalueet ja lähtökohdat huomioon ottaen. Puolistrukturoitua haastattelua 

voidaan kutsua myös teemahaastatteluksi, jossa haastattelukysymyksillä haastattelun 

kulku suunnataan tiettyihin teemoihin (Hirsjärvi & Hurme 2015).  
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6.2 Aineiston kerääminen 

Tutkimusaineisto kerättiin yhteensä 15 asiantuntijahaastattelusta. Haastattelut pidettiin 

vuoden 2020 loka-joulukuussa Microsoft Teams -sovelluksen välityksellä. Haastatelta-

vista kuusi edusti yleishyödyllistä yritystä, kaksi suurta vuokranantajaa, yksi eläkevakuu-

tusyhtiötä, kolme rakennusliikettä ja kolme kiinteistösijoitusrahastoja ylläpitävää yritystä. 

Tutkija 1 on tämän tutkimuksen tekijä, tutkija 2 tutkimushankkeen väitöskirjatutkija ja tut-

kija 3 tutkimushankkeen toinen diplomityöntekijä.  

 Tutkimuksessa pidetyt haastattelut 
Haas-

tateltava 
Kategoria Haastattelijat Aika Kesto 

(h:min) 
 

YH-1 Yleishyödyllinen yritys tutkijat 1 ja 2 9.10.2020 0:57 
YH-2 Yleishyödyllinen yritys tutkijat 1 ja 2 2.12.2020 0:43 
YH-3 Yleishyödyllinen yritys tutkijat 1, 2 ja 3 20.11.2020 0:40 
YH-4 Yleishyödyllinen yritys tutkijat 1 ja 2 6.10.2020 0:53 
YH-5 Yleishyödyllinen yritys tutkijat 1 ja 2 6.10.2020 0:57 
YH-6 Yleishyödyllinen yritys tutkijat 1 ja 2 22.10.2020 0:45 
AS-7 Asuntosijoitusyhtiö tutkijat 1 ja 2 7.10.2020 0:43 
AS-8 Asuntosijoitusyhtiö tutkijat 1 ja 2 21.10.2020 0:47 
RL-9 Rakennusliike tutkijat 1 ja 2 20.10.2020 0:29 
RL-10 Rakennusliike tutkija 1 30.11.2020 0:40 
RL-11 Rakennusliike tutkija 1 7.12.2020 0:27 
KS-12 Institutionaalinen sijoittaja tutkijat 1 ja 2 16.11.2020 0:23 
KS-13 Kiinteistörahastosijoittaja tutkijat 1 ja 2 24.11.2020 0:44 
KS-14 Kiinteistörahastosijoittaja tutkija 1 3.12.2020 0:26 
KS-15 Kiinteistörahastosijoittaja tutkijat 1 ja 2 9.10.2020 0:58 

 

Potentiaalisiin haastateltaviin oltiin yhteydessä sähköpostitse. Heille kerrottiin tutkimus-

hankkeesta ja haastattelun aihealueista. Heitä pyydettiin osallistumaan haastatteluun ja 

ehdottamaan heille sopivaa ajankohtaa. Kaikkien halukkaiden kanssa sovittiin haastat-

teluaika, ja heille lähetettiin haastattelukysymykset (liitteet A-C) ennen haastattelua. 

Haastateltaville kerrottiin haastattelun nauhoittamisesta, ja haastattelulitteroinnit lähetet-

tiin heille tarkastettaviksi ennen haastattelutulosten kirjaamista. Haastateltaviin viitataan 

työssä anonyymiyden säilyttämiseksi tunnuksella (taulukko 4).  

Haastattelukysymykset jaoteltiin seuraaviin teemoihin: 

• tausta 

• puurakentaminen yleisesti 

• puukerrostalot sijoitus-, omistus- tai rakennuskohteina. 
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Kysymykset olivat avoimia, joten haastateltavilla oli mahdollisuus vastata niihin omin sa-

noin. Haastattelukysymyksiä pyrittiin muokkaamaan haastattelun edetessä siten, että ne 

vastaisivat parhaalla mahdollisella tavalla haastateltavan kokemusta ja tietämystä tutkit-

tavista aiheista.  

6.3 Aineiston analyysi 

Alasuutarin (2011) mukaan laadullinen analyysi koostuu havaintojen pelkistämisestä ja 

arvoituksen ratkaisemisesta. Havaintojen pelkistäminen tarkoittaa tutkimusaineiston tar-

kastelua teoreettisen viitekehyksen kannalta olennaisten asioiden osalta. Aineistosta 

tehdyt havainnot pyritään yhdistämään yhteisen tekijän avulla yhdeksi joukoksi. Erot eri 

haastateltavien välillä ovat tärkeitä laadullisessa analyysissa, koska ne auttavat ymmär-

tämään syy-seuraussuhteita. Arvoituksen ratkaiseminen puolestaan tarkoittaa tutkimus-

tulosten tulkintaa. Tulosten perusteella pyritään muodostamaan käsitys siitä, miksi tut-

kittava ilmiö on syntynyt. (Alasuutari 2011) 

Analysointimenetelmänä käytettiin teorialähtöistä sisällönanalyysia, jonka avulla voidaan 

analysoida kirjallisia dokumentteja. Sen avulla järjestetään aineisto johtopäätösten teke-

mistä varten. Teorialähtöisessä sisällönanalyysissä aineiston analysointi pohjautuu teo-

riasta poimittuihin käsitteisiin. Aluksi muodostetaan analyysirunko, johon valittuihin kate-

gorioihin aineisto jaetaan. Aineisto pelkistetään poimimalla kategorioiden mukaisia ilmi-

öitä, jotka edelleen jaetaan alakategorioihin. (Tuomi & Sarajärvi 2018)  

Aineistoanalyysi aloitettiin kirjaamalla kaikkien haastatteluiden litteroinnit yhteen tiedos-

toon, jossa karsittiin ylimääräiset ja turhat kommentit muiden joukosta. Seuraavaksi jo-

kainen kommentti jaoteltiin yhteen seuraavista yläkategorioista: 

• liiketoiminta 

• vastuullisuus 

• puurakentaminen 

• kiertotalous. 
 
Kiertotalous-kategoriaa ei käytetty tässä tutkimuksessa, joten se on jätetty seuraavista 

analyysivaiheista pois. Liiketoiminta-kategoriaan kerättiin tiedot haastateltavien koke-

muksesta ja koulutuksesta, yrityksen toiminnasta ja muista aihealueista, jotka eivät suo-

ranaisesti liittyneet tutkittaviin kokonaisuuksiin. Vastuullisuus-kategorian aineisto liittyi 

haastattelukysymyksiin, jotka eivät suoraan olleet yhteydessä tutkimuksen ydinasiaan. 

Vastaukset koottiin sellaisenaan tutkimuksen tuloslukuun. Seuraavaksi puurakentami-

nen-kategorialle laadittiin alakategoriat, joihin vastaukset jaoteltiin. Alakategoriat ovat 
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• merkitys 

• draiverit 

• haasteet 

• tuotanto 

• kokemus 

• tarjonta 

• kysyntä 

• omistus. 
 
Vastausten luokittelun jälkeen esiin nousseet teemat ja niihin liittyvät vastaukset kirjattiin 

tuloslukuun. Tutkimuksen tulosten ja teorian pohjalta tehtiin johtopäätökset.  
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7. HAASTATTELUTUTKIMUKSEN TULOKSET 

7.1 Vastuullisuus liiketoiminnassa 

7.1.1 Yleishyödylliset yritykset 
Haastateltavien näkemyksen mukaan vastuullisuus on keskeinen osa liiketoimintaa, eikä 

vastuuttomasti toimivan yrityksen liiketoiminnan uskota kantavan pitkälle. Toiminnan ker-

rotaan olleen vastuullista monella toimijalla jo hyvin pitkään, mutta vasta yleisen keskus-

telun myötä siihen on alettu kiinnittää huomiota ja viestintää on parannettu. Haastatte-

luissa nousi esiin kolme keskeistä tekijää, jotka ohjaavat yleishyödyllisiä yrityksiä toimi-

maan vastuullisesti. Nämä tekijät ovat yritysten liiketoimintamalli, rakennusten säilyttä-

minen yritysten omassa taseessa pitkään ja sidosryhmien odotukset liiketoiminnan vas-

tuullisuudelle. 

 

 

 

Kuva 7. Yleishyödyllisen toimijan ajurit vastuulliselle toiminnalle 

 

Haastateltavat kertoivat, että yhtiöiden liiketoimintamalli ohjaa ne toimimaan erityisesti 

sosiaalisesti vastuullisesti. Sosiaaliseen vastuullisuuteen liittyviä toimia ovat esimerkiksi 

matalan vuokratason ylläpitäminen, ja terveellisten ja turvallisten kotien rakentaminen 

Ulkoiset ajurit

Yritystason 
ajurit

Kiinteistötason 
ajurit

• Sidosryhmien 
odotukset

• Liiketoiminnan 
perusidea

• Liiketoiminnan 
jatkuvuus

• Elinkaarikustannukset
• Elinkaarikestävyys
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niitä tarvitseville. Asuntojen aito esteettömyys, viihtyisien yhteistilojen ja pihojen suunnit-

telu sekä työttömien työllistäminen luovat arvoa asukkaille ja yhteiskunnalle. Haastatel-

tavien mukaan vastuullisella toiminnalla pyritään ensisijaisesti luomaan arvoa asukkaille, 

jotka tarvitsevat edullisia, turvallisia ja terveellisiä koteja. 

”Käytännössä se näkyy siinä, että -- säätiö ei ota mitään katetta yhdestäkään hank-

keesta. -- eli hyvinkin edullista vuokraa pystytään tarjoamaan -- . Ja -- tehdään aidosti 

esteettömiä, kovempaa tasoa kuin määräykset edellyttää. Materiaalivalinnoissa ja tän 

tyyppisissä asioissa toteutetaan ja sitten turvallisuus on tärkeä asia, eli turvallisuusnäkö-

kulmassa.” (YH-6) 

Haastateltavien mukaan liiketoiminnan kannalta elinkaarivastuullisuus on avainase-

massa, jotta pitkäaikaiseen omistukseen valmistuvat rakennukset säilyttävät toimivuu-

tensa, ovat kustannuksiltaan maltillisia sekä kestävät pitkään ilman suurempia korjaus-

töitä. Kun tekniset ratkaisut mahdollistavat rakennusten hyvän huollon ja ylläpidon, ne 

säilyvät pidempään paremmassa kunnossa. Lisäksi kilpailuedun saavuttaminen yhteis-

työkumppaneiden luottamuksen kautta koetaan tärkeäksi. Vastuullisuus edistää myös 

yrityksen omien tavoitteiden toteutumista. Kun tilat suunnitellaan muunneltaviksi ja mo-

nipuolisiksi, ne vastaavat moniin tarpeisiin jo nyt, eikä niihin myöhemminkään tarvitse 

tehdä rakenteellisia muutoksia tarpeiden muuttuessa.  

”Me tehdään tänä päivänä aika korkeata laatua, mut me tehdään laatua sen takia et se 

laatu on kestävää. Et jos me tehdään kestämättömiä ratkasuja, niin -- pitkässä juoksussa 

se tulee kalliiks, koska kaikki mitä me rakennetaan tulee suoraan meidän omaan tasee-

seen ja kaikki ylläpitokulut ja kaikki muut, et meidän pitää kattoo sitä niin kun elinkaaren 

näkökulmasta.” (YH-2) 

Haastatteluissa korostui sidosryhmien tiivis yhteistyö. Kaikkien osapuolten odotetaan te-

kevän parhaansa, ja vastuullisesti toimivia yhteistyökumppaneita etsitään ja arvostetaan. 

Kun yhteistyökumppanit tekevät omilla tahoillaan parhaansa vastuullisuuden paranta-

miseksi, siitä hyötyvät kaikki osapuolet. Vastuullista toimintaa edellyttävät haastatelta-

vien mukaan kaikki sidosryhmät, erityisesti omistajat ja asiakkaat. Sillä pyritään viesti-

mään luotettavuutta, avoimuutta, rehellisyyttä, läpinäkyvyyttä ja ennakoitavuutta. Lisäksi 

vastuullisesti toimimalla voidaan täyttää asiakkaiden, yhteistyökumppanien ja rahoitta-

jien odotukset ja vaatimukset. Erään haastateltavan mukaan eläkevakuutusyhtiöiden ak-

tiivisuus vastuullisuusasioissa on saanut myös muut toimijat kiinnittämään enemmän 

huomiota vastuullisuuteen.  
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”Varsinkin eläkeyhtiöt on tuonu hyvin aktiivisesti tätä vastuullisuutta esille ja me ol-

laan todettu että mehän toimitaan hyvin vastuullisesti ja totta kai koko ajan kehitetään 

sitä.” (YH-5) 

Haastateltavat kertoivat yritysten toteuttavan vastuullisuutta esimerkiksi vastuullisuusoh-

jelmien kautta, joihin on listattu eri teemoihin liittyviä vastuullisuustavoitteita. Tavoitteet 

voivat olla numeerisia tai laajempia kokonaisuuksia, jotka liittyvät usein energiankulutuk-

seen, päästöjen pienentämiseen, kierrätykseen, kiinteistöjen sijaintiin, asuntojen viihtyi-

syyteen ja turvallisuuteen sekä työyhteisön hyvinvointiin. Lisäksi yrityksillä kerrotaan ole-

van eettisiä toimintaohjeita, vastuullisuuslupauksia ja ympäristöohjelmia, jotka ohjaavat 

niiden toimintaa. Esimerkiksi päästöjen vähentämiseen pyritään paremmilla rakennerat-

kaisuilla ja uusiutuvilla energianlähteillä, sijoittamalla kiinteistöt julkisen liikenteen reittien 

varrelle ja opastamalla asukkaita kierrättämään oikein ja säästämään vettä ja sähköä.  

Sidosryhmät ovat haastatteluiden perusteella keskeisessä roolissa yleishyödyllisten yh-

distysten vastuullisuusteoissa. Erityisesti asukkaille halutaan tarjota mahdollisimman 

kohtuuhintaisia, laadukkaita ja turvallisia asuntoja. Myös omistajat ja yhteistyökumppanit 

edellyttävät vastuullisuutta, ja se on myös oman liiketoiminnan jatkuvuuden ja kannatta-

vuuden takaamiseksi järkevää. Toisaalta esimerkiksi päästövähennyksillä tavoitellaan 

ilmastonmuutoksen pysäyttämistä, mikä ei suoranaisesti palvele yrityksen tarpeita, 

mutta mikä koetaan tärkeäksi osaksi vastuullista liiketoimintaa ja vastuuta rakennetun 

ympäristön toimijana.  

7.1.2 Kiinteistörahastosijoitusyhtiöt 
Yleishyödyllisten yritysten tapaan myös kiinteistörahastosijoittajien haastatteluissa ko-

rostui, että vastuullista liiketoimintaa pidetään normaalina ja sen ajatellaan olevan osa 

toimintaympäristöä. Vastuullisuus näkyy esimerkiksi erilaisina toimintaa ohjaavina peri-

aatteina. Haastateltavien mukaan vastuullisen sijoittamisen työkalut ja periaatteet, mihin 

ei sijoiteta, ohjaavat sijoitustoimintaa. Ympäristöperiaatteet ja hiilineutraalisuustavoite 

puolestaan ohjaavat ympäristövastuun kantamiseen liiketoiminnassa, ja omistajaohjauk-

sen ja ihmisoikeusperiaatteet sosiaalisen vastuun kantamiseen. Keskeiset tekijät, jotka 

ohjaavat kiinteistörahastosijoitusyhtiöitä toimimaan vastuullisesti, ovat rahoituksen saa-

tavuus, harmaan talouden torjunta ja taloudellinen kannattavuus. 
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Kuva 8. Kiinteistösijoittajan ajurit vastuulliselle toiminnalle 

 

Merkittävä osa vastuullisuutta kiinteistösijoitusyhtiölle on haastateltavien mukaan talou-

dellinen vastuu. Yhtiöihin sijoittavat organisaatiot ja ihmiset sijoittavat omaa varallisuut-

taan, josta kiinteistösijoittajat ovat vastuussa. Erään haastateltavan mukaan esimerkiksi 

eläkevakuutusyhtiön sijoittaessa kiinteistösijoitusyhtiön rahastoon taloudellisen vastuun 

merkitys on suuri. Yhtiön tavoitteena on tällöin varmistaa, että sijoitus tuottaa odotusten 

mukaisesti. 

”…musta vastuullisuus on ennen kaikkea sitä, että me tehdään kaikki voitavamme siitä, 

että ne hankkeet menestyy taloudellisesti ja sitä kautta ne meidän sijoittajat saa semmo-

sia... tuottotavoitteet toteutuu, mitä me ollaan määritelty ja mitä he odottaa.” (KS-14) 

Kiinteistösijoitusyhtiöitä edustavat haastateltavat kertoivat yhtiöiden toimivan vastuulli-

sesti myös, koska se lisää houkuttelevuutta sijoittajien silmissä. Rahoitusta on helpompi 

saada vihreille hankkeille, ja se on yhä useammin myös edullisempaa. Kun rahoitus on 

edullisempaa, myös yrityksen tuotto paranee. Haastateltavien mukaan sijoittajat eivät 

ole yhtä kiinnostuneita sijoittamaan kohteisiin, jotka eivät täytä ympäristöystävällisyyden 

kriteereitä. Tämä näkyy myös ympäristösertifioitujen kiinteistöjen parantuneena jälki-

markkinakelpoisuutena, sillä niiden kerrotaan olevan helpompia myydä ja niistä ollaan 

Ulkoiset ajurit

Yritystason 
ajurit

Kiinteistötason 
ajurit

• Rahoituksen saatavuus
• Harmaan talouden 
torjunta

• Taloudellinen 
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• Elinkaarikestävyys
• Jälkimarkkina-arvo
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valmiita maksamaan paljon enemmän. Vastuullisuudesta kerrotaan olevan etua rahoi-

tusasioiden lisäksi myös muilla liiketoiminnan osa-alueilla, sillä esimerkiksi tonttikilpai-

luissa vastuullisuudesta saa kilpailuetua muihin nähden.  

”-- pankeilla on mahdollisuus laskee liikkeelle tämmösii green bondeja, vaikkapa kiinteis-

törahoitukseen, -- ja meidän tyyppiselle toimijalle -- tiettyjen vastuullisuusarvojen -- ylit-

täminen avaa uuden, vähän halvemman rahoituskanavan tän vihreen rahoituksen 

osalta, eli me säästetään rahoituskuluissa, joka sit taas parantaa tuottoo.” (KS-13) 

Avoimuus ja tasavertainen suhtautuminen erilaisia sijoittajia kohtaan ja harmaan talou-

den torjunta ovat haastateltavien mukaan keskeisessä roolissa kiinteistösijoittamisessa. 

Kaikille sijoittajille annetaan samat sopimusehdot, ja sijoittajilta vaaditaan aina tositteet 

rahan alkuperästä. Kiinteistösijoitusyhtiöillä on haastateltavien mukaan merkittäviä yh-

teiskunnallisia vaikutuksia ja erityisesti vaikutuksia rakennettuun ympäristöön. Vuorovai-

kutus ja yhteistyö yhteiskunnan kanssa on tärkeää, ja vastuullisuus on kaiken toiminnan 

kivijalka. 

”Sit jos miettii tätä meidän hallintopuolta, niin me kohdellaan kaikkii meidän sijoittajii sa-

malla tavalla, et -- kaikilla sijoittajillamme euromäärästä riippumatta on samat ehdot. -- 

ja sitten -- nää tosiasialliset edunsaajat ja muut joudutaan selvittään…” (KS-13) 

Vastuullisuuteen pyritään yritysten toiminnassa esimerkiksi rakennusten ympäristöserti-

fioinnin, asuntojen laatu- ja elinkaarikestävyysvaatimusten, hiilineutraalin energian käy-

tön ja turvallisten elinympäristöjen luomisen kautta. Toimijat kokevat olevansa vastuussa 

oikeiden ratkaisujen tekemisestä suurena energiankuluttajana, ja päätöksillä on suuria 

vaikutuksia. Lisäksi haastateltavat kertovat toimivansa vastuullisesti, koska asuminen on 

ihmisen perustarve, joka halutaan täyttää mahdollisimman hyvin. Vuokralaisten kerro-

taan odottavan vastuullista toimintaa ja turvallisia, terveellisiä ja toimivia tiloja.  

”Tää ala on -- iso energiankuluttaja --, niin sitten taas toisaalta me voidaan oi-

keesti tehä jotain merkityksellisiä tekojakin. Siinä mielessä me yritetään vastata siihen 

vastuuseen mitä meillä on tässä rakennetun ympäristön tiimoilta.” (KS-15) 

Vaikka vastuullisuuden osa-alueiden keskinäinen priorisointi saattaa muuttua merkittä-

västi liiketoiminnan aikajänteen muuttuessa (KTI 2013), näyttäisi siltä, että taloudellisen 

ja ympäristövastuun kantamisella on merkitystä sekä institutionaaliselle sijoittajalle että 

lyhyemmällä aikavälillä toimivalle kiinteistörahastosijoittajalle.  
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7.1.3 Asuntosijoitusyritykset 
Asuntosijoitusyritysten edustajat kertovat näkevänsä vastuullisen liiketoiminnan yrityk-

sen kannalta järkevänä liiketoimintana. Vastuullisuutta toteutetaan pääasiallisesti pyrki-

mällä vähentämään päästöjä. Yritykset rakennuttavat nollaenergiataloja, ovat siirty-

mässä hiilijalanjälkilaskentaan, pyrkivät pitkäikäisiin ratkaisuihin, panostavat joukkolii-

kenneyhteyksiin tonttivalinnoissa ja valitsevat energiatehokkaita ratkaisuja. Keskeisim-

mät vastuullisuuteen kannustavat tekijät ovat asukkaiden odotukset, elinkaarikustannus-

ten karsiminen ja rahoituksen saatavuus. 

 

 

 

Kuva 9. Asuntosijoitusyritysten driverit vastuulliselle toiminnalle 

 

Haastateltavat kertovat yritysten toimivan vastuullisesti, koska asiakkaat odottavat sitä 

heiltä. Kuluttajamarkkina muuttuu kohti vastuullisempaa kuluttamista, mikä näkyy myös 

asumisessa. Lisäksi kaupunkikehitykseen ja alueiden uudistamiseen panostetaan erään 

haastateltavan mukaan paljon, jotta ihmisten elinympäristöt olisivat terveellisiä ja turval-

lisia. Imagohyödyt ovat myös merkittävä tekijä, joka ajaa yrityksiä toimimaan vastuulli-

semmin. 

”…kun asunnot on se meidän pääbisnes ja se on kuitenkin kuluttajaliiketoimintaa, niin 

kyllä se varmasti kiinnostaa myös meidän asiakkaita. Ja uskoisin et kiinnostaa vielä jat-

kossa enemmän kun mitä tähän asti.” (AS-7) 

Ulkoiset ajurit
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ajurit

Kiinteistötason 
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• Sidosryhmien odotukset
• Rahoitusmahdollisuudet
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• Elinkaarikustannukset
• Elinkaarikestävyys
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Elinkaarikustannusten hillitseminen on haastateltavien mukaan avainasemassa vastuul-

lisuusasioissa. Kun rakennusten pitkäikäisyyteen panostetaan, peruskorjaustarvetta 

pystytään pienentämään ja pitkittämään. Pitkäikäisiin ratkaisuihin ollaan valmiita panos-

tamaan jopa niin paljon, että eräs haastateltava kertoo yrityksen olevan yksittäisen tuot-

teen kehityksessä itse mukana, jotta siitä tulisi mahdollisimman pitkäikäinen. Kulutuksen 

pienentämiseen pyritään haastateltavien mukaan esimerkiksi vesikalustehuoltojen 

kautta, jolloin vanhat vesikalusteet vaihdetaan moderneihin vettä säästäviin kalusteisiin, 

sekä siirtymällä maalämpöön niissä kohteissa, joissa se on mahdollista. Kun kulutus pie-

nenee, myös käytön aikaiset kulut laskevat.  

”…me tullaan omistamaan kiinteistöt tästä hamaan saakka, niin kyllä me pyritään omilla 

valinnoilla myöskin turvaamaan se, että elinkaaret on niillä meidän valitsemilla raken-

teilla aika pitkiä, ettei tartte olla peruskorjaamassa jotain rakennusosia tiheään…” (AS-

8) 

Rahoituksella on vaikutusta myös asuntosijoitusyhtiön valintoihin. Erään haastateltavan 

mukaan ympäristöystävällisille ratkaisuille on saatavilla erilaisia rahoitusvaihtoehtoja.  

”Toki tää linkittyy myös rahoitukseen, että meillähän on myös tämmöistä rahoitusmah-

dollisuutta tämmösille vähän energiaa käyttäville rakennuksille ja ollaan saatukin sitä.” 

(AS-8) 

Vaikka suuri osa asuntosijoittajien vastuullisuustoimista liittyy ympäristövastuullisuuteen, 

näkyy vastuullisuus myös harmaan talouden torjunnassa, liiketoiminnan eettisissä oh-

jeissa, työturvallisuudesta huolehtimisessa ja naapuruston yhteistyössä. Avoimuus ja 

vastuullisuusasioista tiedottaminen koetaan hyvin tärkeäksi. Esimerkiksi verojalanjälki, 

sattuneet työtapaturmat ja rakennusten energiankulutus ovat haastateltavien mukaan 

julkista tietoa, jotta kaikki sidosryhmät voivat halutessaan ottaa niistä selvää.  

7.1.4 Rakennusliikkeet 
Rakennusliikkeiden edustajat kertovat yritysten toimivan vastuullisesti, koska vastuutto-

man toiminnan ei uskota kantavan pitkälle. Haastateltavien mukaan vastuullisuutta pyri-

tään parantamaan esimerkiksi etsimällä vaihtoehtoisia materiaaleja ja rakenneratkai-

suja, tehostamalla työmaiden jätteiden lajittelua, sitoutumalla erilaisiin päästövähennys-

tavoitteisiin ja kehittämällä hiilijalanjälkilaskentaa. Rakennusliikkeiden vastuullisuuteen 

vaikuttavat merkityksellisyys työntekijöille, imagohyödyt sekä liiketoiminnan kannatta-

vuus. 



38 
 

 

 

Kuva 10. Rakennusliikkeiden vastuullisuuteen ohjaavia tekijöitä 

 

Vastuullisen liiketoiminnan uskotaan luovan merkityksellisyyttä työntekijöille, sillä erityi-

sesti nuoremmille sukupolville yritysten arvot ovat haastateltavien mukaan tärkeitä. Mer-

kityksellisyydellä on vaikutusta työntekijöiden sitoutuneisuuteen yritystä kohtaan, minkä 

vuoksi yritykset pyrkivät viestimään arvoistaan ja teoistaan avoimesti ja näin sitoutta-

maan työntekijöitä. Yrityksillä on mahdollisuus erottautua muista työnantajista valitse-

malla omat toimintatavat ja arvot ja luomalla niiden kautta työntekijöilleen tarkoitusta.  

”-- ei ainoastaan se, että tuotetaan voittoa vaan me tuotetaan sitä voittoa näillä pelisään-

nöillä ja ollaan niinku, ollaan osana tätä ympäröivää yhteiskuntaa." (RL-10) 

Vastuullisuuden ajatellaan myös lisäävän brändiarvoa ja uskottavuutta asiakkaiden sil-

missä.  Vastuullisuuslupausten täyttyminen parantaa luotettavuutta asiakkaiden näkö-

kulmasta ja on osa yrityksen brändin rakentamista.  Vastuullisuusasioiden huomiotta jät-

täminen saattaa haastateltavien mukaan johtaa liiketoiminnan päättymiseen.  

”No kyl me kannetaan sitä meidän yhteiskunnallista roolia aika vahvasti, tietenkin jos 

rumasti ajattelee niin yrityksen maine on sellanen, jos ajatellaan tästä vähääkään eteen-

päin, tulevaisuuteen, jos ei toimi vastuullisesti, se ei kanna pitkälle.” (RL-9) 

Vastuu elinympäristön toimijana koetaan suureksi ja huoli ilmastonmuutoksesta ajaa toi-

mimaan etenkin ympäristön kannalta vastuullisesti. Rakennusliikkeiden proaktiivinen 
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suhtautuminen ja yleinen tahtotila toimia vastuullisesti on haastateltavien mukaan kes-

keisessä roolissa.  

”…haluamme olla siinä tavallaan rakennusalan suunnannäyttäjä ja viedä sitä kestävää 

kehitystä alalla eteenpäin.” (RL-11) 

Rakennusliikkeiden haastatteluissa vastuullisuuden kolmesta osa-alueesta ympäristö-

vastuullisuus on kaikkein eniten esillä muihin toimijoihin verrattuna. Toisaalta henkilöstön 

hyvinvointi ja vastuu yhteiskunnan suurena toimijana koetaan merkityksellisiksi.  

7.2 Yleiset näkemykset puurakentamisesta  

7.2.1 Puurakentaminen kestävän kehityksen työkaluna 
Haastateltavilta kyseltiin näkemystä puurakentamisen merkityksestä yleisesti kestävän 

kehityksen tavoitteiden saavuttamiseksi. Näkemykset jakautuivat karkeasti luottavaisiin, 

neutraalin uteliaisiin ja skeptisiin ajatuksiin. 

 

Kuva 11. Haastateltavien suhtautuminen puurakentamiseen kestävän kehityksen 
työkaluna 

 

Haastateltavista osa uskoo puurakentamisen olevan yksi työkalu muiden joukossa kes-

tävän kehityksen tavoitteiden saavuttamiseksi. Sillä ajatellaan olevan pienempi merkitys, 

kuin yleisessä keskustelussa annetaan ymmärtää. Rakentamisen kokonaisvaltaisuutta 

ja tarkoituksenmukaisuutta korostetaan useissa vastauksissa. Runkomateriaalin osuus 

koko rakennuksen elinkaaren aikaisiin ympäristövaikutuksiin on haastateltavien mielestä 

pieni. Lisäksi haastateltavat uskovat, että käyttäjän näkökulmasta rakennusmateriaali ja 

tekniset ratkaisut ovat toissijaisia kriteereitä esimerkiksi asuntoa valittaessa. 

”… mikään ei yksin fiksaa asioita vaan meillä täytyy olla työkalupakissa aika monia juttuja 

ja puurakentaminen on mun mielestä yks juttu…” (KS-15) 
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Merkityksen uskotaan olevan kuitenkin kasvava, vaikkei olekaan ratkaiseva. Puuraken-

tamisen ympärillä käytävä keskustelu koetaan hyödylliseksi koko alan kannalta, sillä se 

avaa keskustelua myös muihin ympäristönäkökulmiin ja toimii ”kirittäjän roolissa” muiden 

materiaalien kehitystyössä. Puurakentamisen prosessien toimivuudesta ei kuitenkaan 

olla vielä täysin vakuuttuneita. 

”… niin tavallaan se puu tuo roolin, että kun asioista puhutaan, niin myös muilla materi-

aaleilla, muilla toimintamalleilla tulee vähän sellainen itsetutkistelun paikka.” (YH-1) 

Osa haastateltavista suhtautuu puurakentamiseen hyvinkin toiveikkaasti. Puurakentami-

sen pääasiallinen potentiaali nähdään hiilijalanjäljessä, jonka nähdään olevan selkeä etu 

muuhun rakentamiseen verrattuna. Rakennusliikkeiden edustajat suhtautuvat puuraken-

tamiseen selkeästi muita haastateltavia toiveikkaammin: puurakentamisen roolin usko-

taan olevan merkittävä hiilineutraaliuden saavuttamisessa, sillä puurakentamisen hiilija-

lanjälki on merkittävästi muita parempi.  

”Onhan sillä ihan keskeinen merkitys -- Se rakentaminen kuitenkin aiheuttaa merkittävän 

määrän päästöjä ja ympäristövaikutuksia…” (YH-2) 

”Merkittävä rooli, ja sen takia me ollaan nyt vahvasti mukana ja haetaan samalla omaa 

roolia, että millä tavalla me sitä puukäyttöä lisätään…” (RL-9) 

Haastateltavien vastauksista on nähtävillä toimijoiden jakautumista eri kategorioihin 

asennoitumisen perusteella. Vastaajista skeptisimmin puurakentamiseen suhtautuvat 

kiinteistörahastosijoittajat, jotka uskovat, ettei puurakentaminen yksinään ole ratkaisu ra-

kentamisen päästövähennystavoitteiden saavuttamiseksi. Yleishyödylliset yritykset ja 

asuntosijoittajat jakautuvat kaikkiin kategorioihin. 

7.2.2 Puukerrostalorakentamisen haasteet 
Haastateltavilta kysyttiin, mitkä asiat heidän näkökulmastaan asettavat suurimmat haas-

teet puukerrostalorakentamisen yleistymiselle. Vastauksissa esille nousevia tekijöitä oli-

vat esimerkiksi kustannukset, informaation saatavuus ja laatu, kosteus- ja äänitekniset 

asiat, asenteet ja ennakkoluulot sekä aiemmat kokemukset puukerrostaloista. Useimmin 

mainittiin keskeisinä haasteina rakennus- ja elinkaarikustannukset, asenteet ja koke-

mukset.  
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Kuva 12. Puukerrostalorakentamisen keskeiset haasteet 

 

Yksi suurimmista haastateltavien mainitsemista haasteista on rakentamisen kustannuk-
set. Puukerrostalorakentamisen kerrotaan olevan kalliimpaa kuin betonikerrostaloraken-
tamisen, mikä vaikuttaa yritysten liiketoiminnan kannattavuuteen. Kuluttajien ei uskota 

olevan valmiita maksamaan enempää puukerrostaloasumisesta, jolloin haastateltavien 

mukaan puukerrostalosta ei olla valmiita maksamaan enempää. Rakentamisen kalleu-

den uskotaan johtuvan tuotantoprosessin tehottomuudesta ja alkuvaiheessa olevasta 

kehitystyöstä. 

”Sehän on selkeesti kalliimpaa tällä hetkellä, johtuen varmaan siitä kun sitä ei oo kuiten-

kaan niin pitkälle vielä kehitetty…” (YH-5) 

Haastateltavat kertovat myös, että rakennusmääräykset eivät tue puurakentamista, ja 

viranomaisilta saattaa tulla yllättäviä vaatimuksia suunnitteluvaiheessa. Rakenneratkai-

sujen standardoimattomuus hankaloittaa suunnittelutyötä ja rakenneosien yhteensovi-

tusta. Lisäksi kaavat saattavat olla joustamattomia, jolloin ne soveltuvat huonosti mo-

duulirakentamiselle, jonka kustannustehokkuus perustuu tehdasoloissa valmistettaviin 

määrämittaisiin elementteihin.  

”Varsinkin jos se tehdään moduuleista, et sä saat sen tehtaalla tehtyä hyvin, niin mun 

mielestä silloin pitäis olla kaavaan joustoa että sä pystyt mätkimään ne siihen ne palikat 

kasaan…” (YH-5) 

Toinen keskeinen haaste puurakentamisen yleistymiselle on haastateltavien mukaan 

yleinen haluttomuus rakennuttaa ja rakentaa puukerrostaloja. Vanhentunut ja väärä 
tieto, asenneongelmat ja mukavuusalueelta poistumisen pelko luovat varovaista ja epä-

uskoista suhtautumista puurakentamiseen. Haastateltavien mukaan puukerrostalot ovat 
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leimautuneet kokeellisiksi ja rakennusalan muutosvastaisuus ja uusien teknologioiden 

hidas omaksuminen hidastavat puurakentamisen yleistymistä. Toisaalta kyseenalaiste-

taan puurakentamisen tarve, kun voitaisiin keskittyä myös betonirakentamisen kehittä-

mistä ekologisemmaksi.  

”Keskeiset haasteet on asenteissa. -- Rakennusala on erittäin vanhanaikainen, byro-

kraattinen ja jäykkä.” (KS-14) 

Asenteisiin vaikuttaa erityisesti kokemuksen puute puukerrostalohankkeista. Haastatel-

tavien mukaan betoniteollisuuden vahva asema Suomessa on johtanut siihen, ettei puu-

kerrostaloille juuri ole ollut kysyntää. Lisäksi uskotaan, että puurakentaminen on ollut 

metsäteollisuudelle pieni intressi, minkä vuoksi rakennustuotteita ei ole kehitetty kerros-

talorakentamiseen. Nämä ovat johtaneet siihen, etteivät rakennusliikkeet ole saaneet 

kerrytettyä kokemusta, eikä puurakentamisen prosessi ole kehittynyt riittävästi.  

Kolmas keskeinen haaste on teknisten ratkaisujen toimivuudessa. Kosteus- ja äänitek-
niset asiat huolettavat useita haastateltavia. Toisaalta myöskään osaavia suunnittelijoita 

ei uskota olevan riittävästi. Elinkaarikestävyys ja rakenteiden toimivuus nähdään haas-

teellisina tekijöinä omistuksen kannalta. Kun kokemusta puukerrostalojen ylläpidosta on 

vähän, ylläpitokustannusten ennakointi on hankalaa, ja se puolestaan luo epävarmuutta 

puukerrostalojen omistamiseen.  

”No miten se tulee käyttäytyy näis uusis ääriolosuhteissa, viistosateet, rankkasateet, 

suhteellinen kosteus kasvaa ja tulee kasvamaan ihan hurjasti täs näin ku ei tarvi mennä 

kauaa aikaakaan eteenpäin. Miten se kestää aikaa.” (KS-12) 

Haastatteluiden perusteella suurin yksittäinen este puurakentamisen yleistymiselle vai-

kuttaisi olevan korkeammat rakennuskustannukset. Toisaalta rakennusalan yleinen 

muutosvastaisuus ja asenne puurakentamista kohtaan hidastavat kehitystyötä ja koke-

musten kartuttamista. Kun yleistyminen on hidasta, myös tietoa ja osaamista kertyy hi-

taasti. Puuttuva tieto teknisten ratkaisujen toimivuudesta ja elinkaarikustannuksista vai-

kuttaa sijoittajien halukkuuteen sijoittaa puukerrostaloihin negatiivisesti. 

7.2.3 Puukerrostalorakentamisen ajurit 
Haastateltavilta kysyttiin, mitkä ovat olleet merkittävimmät puukerrostalorakentamista 

edistävät tekijät. Puurakentamisen yleistymiseen ovat vaikuttaneet haastateltavien mu-

kaan esimerkiksi ympäristötietoisuuden kasvaminen, poliittiset päätökset, kaavoitus, po-

sitiiviset imagovaikutukset ja rahallinen tuki. Keskeisiksi ajureiksi nousivat poliittiset pää-

tökset, ympäristötietoisuus ja puun ominaisuudet.  
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Kuva 13. Puurakentamista mahdollistavat tekijät 

 

Puurakentamista on haastateltavien mukaan pyritty edistämään poliittisen päätöksen 
kautta kaavoittamalla puurakentamiselle osoitettuja alueita, valtakunnallisella kehitysoh-

jelmalla ja ARA:n (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus) tuilla. Taloudellisten kannus-

timien käyttö nähdään merkittävänä tekijänä puurakentamisen yleistymisessä.  

”…ja sit tietysti valtiovallan suhtautuminen, jos nyt miettii ihan näitä käynnistysavustuksia 

niin kyllä tällä hetkellä jos sais pääkaupunkiseudulta tontin ja voi tehdä puukerrostalon 

niin enitenhän siihen kohteeseen vois saada valtion tukee. Ihan selkeesti tällaset asiat 

edistää sitä.” (YH-4) 

Puurakentamisen hyvä puoli on haastateltavien mukaan rakentamisen nopeus. Kun 
työmaa-aika on lyhyt, aiheutetaan vähemmän häiriötä ympäristöön ja asukkaat saavat 

kodin nopeammin. Tilaelementeistä rakennettaessa kerrostalon rakennusprojekti onnis-

tuu alle vuodessa, ja erään haastateltavan mukaan projektia olisi mahdollista vielä no-

peuttaa. 

”Sanotaan, että se työmaa-ajan lyhentäminen, niin siinä on merkittävä mahdollisuus. -- 

Tulevaisuudes ei oo mitään estettä sille, etteikö sitä voitais tehdä vaikka neljässä kuu-

kaudessa, kokonaista kerrostaloa” (RL-11) 

Puun keveyden ansiosta voidaan kuljettaa ja nostaa suurempia kokonaisuuksia, jolloin 

tilaelementtien käyttö on mahdollista. Tilaelementtien valmistus liukuhihnatyönä minimoi 

haastateltavien arvioiden mukaan työntekijöiden työnhukan ja nopeuttaa suunnittelua ja 

rakentamista. Puurakentamisen kustannustehokkuus olisi mahdollista saada kannatta-

valle tasolle tuotannon teollistamisen avulla.  

”…meillä yrityksenä on ollu jo pitkään se, että viedään töitä työmailta tehtaisiin ja tää puu 

on siinä hyvä raaka-aine, koska sitä on helppo ja kevyt tehtaissa käsitellä.” (RL-11) 
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Suurimpana puurakentamista edistävänä tekijänä nähdään kuitenkin ympäristötietoi-
suuden kasvaminen. Hiilijalanjälkilaskenta on aloitettu monessa yrityksessä, ja erilais-
ten ympäristökriteerien täyttyminen on tärkeää.  

”…se on kuitenkin uusiutuva luonnonvara ja sitä on kuitenkin kohtuullisesti saatavilla…” 

(KS-15) 

Vastuullisuus myös ohjaa yhä enemmän asunnon valintaa kuluttajamarkkinassa, vaikka 

se ei haastateltavien mukaan vielä näy asuntojen hinnoissa. Toimijoiden asukkaille teet-

tämien kyselyiden mukaan puukerrostalot eivät toistaiseksi ole aiheuttaneet positiivista 

tai negatiivista muutosta asuntojen kysyntään. Asukkaiden viihtyvyys puukerrostaloissa 

on kuitenkin ollut positiivinen yllätys ja asunnoissa kerrotaan olevan esimerkiksi viihtyisä 

äänimaailma sekä miellyttävä puun tuoksu. Asumisen terveellisyyteen ja ympäristöystä-

vällisyyteen liittyvien positiivisten yleisten mielipiteiden uskotaan kasvattaneen puura-

kennusten suosiota.  

”kyllähän tää vastuullisuus on entistä enemmän tullut esille sitten asiakkaiden kritee-

reissä, että miten he valitsevat asuntoa” (AS-8) 

”…mä uskon että tässä niinku yleisessä mielipiteessäkin on semmosta muutosta nähtä-

vissä että kyllä siihen puurakentamiseen liittyy nyt kuitenkin tää tämmönen imagoyhteis-

vaikutus liittyen ilmastonmuutokseen ja asumisen terveellisyyteen niin nää on varmaan 

semmosia asioita jotka myös sitä edesauttaa tällä hetkellä.” (YH-4) 

Myös puurakentamisen imagon parantuminen positiivisten julkaisujen kautta on ollut tär-

keää. Kun puurakentamiseen on lähtenyt yhä useampi yritys mukaan, on se alkanut kiin-

nostaa myös muita.  

”niitä on alkanu tulemaan näitä kohteita -- ja niistä saadaan käyttökokemuksii.” (KS-12) 

Puukerrostalorakentamista on pyritty kehittämään valtion toimesta erilaisten tavoitteiden 

ja kehitysprojektien kautta. Lisäksi yleinen ympäristötietoisuuden parantuminen ja kes-

kustelu ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi tarvittavista toimista ovat kasvattaneet ihmis-

ten halua toimia ja myös asua ympäristöystävällisemmin. Vaikka toistaiseksi asumisen 

ympäristöystävällisyydestä käytävä keskustelu on keskittynyt rakennusten energiate-

hokkuuden parantamiseen, on rakennusmateriaalien merkitys hiilijalanjälkilaskennassa 

kasvava.  
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7.3 Puukerrostalot sijoittajan näkökulmasta 

Haastatelluista yrityksistä kahdeksalla on kokemusta puukerrostalon omistamisesta tai 

rakentamisesta vuosilta 2010-2020. Lopuista osalla on rakenteilla tai suunnitteilla puu-

kerrostalo ja osa vielä tutkii puukerrostalorakentamisen ominaispiirteitä osana omaa lii-

ketoimintaansa.   

 Haastateltujen yritysten kiinnostus puukerrostalorakentamiseen 
Tunnus Kategoria On kokemusta On suunnit-

teilla/raken-
teilla 

On tarkaste-
lussa 

YH-1 Yleishyödyllinen toimija x x  

YH-2 Yleishyödyllinen toimija  x x 

YH-3 Yleishyödyllinen toimija x x x 

YH-4 Yleishyödyllinen toimija x x  

YH-5 Yleishyödyllinen toimija x x x 

YH-6 Yleishyödyllinen toimija  x x 

AS-7 Asuntosijoitusyhtiö  x  

AS-8 Asuntosijoitusyhtiö x   

RL-9 Rakennusliike x   

RL-10 Rakennusliike x   

RL-11 Rakennusliike x   

KS-12 Institutionaalinen sijoittaja   x 

KS-13 Kiinteistörahastosijoittaja x   

KS-14 Kiinteistörahastosijoittaja  x  

KS-15 Kiinteistörahastosijoittaja   x 

 

Haastateltavien mukaan kiinteistösijoittajan näkökulmasta suurin haaste on puukerros-

talon korkeammat rakennuskustannukset. Lisäksi elinkaarikustannusten arvioidaan ole-

van korkeammat kuin betonikerrostalolla. Puukerrostalorakentaminen on myös leimau-

tunut pilottirakentamiseksi, minkä vuoksi sijoittajat suhtautuvat sen elinkaarikestävyy-

teen, rakenteiden toimivuuteen ja arvonkehitykseen varauksella. Keskeisimmäksi hyö-

dyksi mainitaan puukerrostalon hiilijalanjälki.  
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Kuva 14. Puukerrostalon hyödyt ja haasteet kiinteistösijoittajan näkökulmasta 

 

Kiinteistösijoittajat ovat haastateltavien mukaan kasvavassa määrin kiinnostuneita puu-

kerrostaloihin sijoittamisesta, mutta niistä ei olla vielä valmiita maksamaan enempää 

kuin betonitaloista. Puukerrostalojen kerrotaan olevan sijoittajan näkökulmasta haasteel-

lisia, koska niiden ostohinta on korkeampi kuin vastaavan betonikerrostalon.  

”Joo, uskon, että niitä tulee olemaan ja kyl meillä on tavoite näihin kahteen aktiiviseen -

- rahastoon saada yksi viiva kaksi puukerrostaloa…” (KS-14) 

”…melkeen kaikki sijoittajat kysyy ja haluais salkkuosan, ainakin kokemuksia varten, 

puukerrostalokohteita, hinta on ollu semmonen, ehkä estävä tekijä, kun kaikki tietää 

alalla että jos tehdään vastaavalla tavalla ja sisällöllä, niin puu on ollu toistaiseksi vielä 

kalliimpi.” (RL-9) 

Haastatteluista käy ilmi, että puukerrostalorakentamisen leimautuminen kokeelliseksi ra-

kentamiseksi on vähentänyt erityisesti kiinteistörahastosijoittajien kiinnostusta niitä koh-

taan. Kiinteistörahastosijoitusyhtiöt sijoittavat muiden varallisuutta, jolloin niillä on vastuu 

taloudellisen arvon säilymisestä. Tällöin kokeellinen rakentaminen on heidän näkökul-

mastaan vastuutonta. Lisäksi rahastosijoittajan näkökulmasta rakennuksen jälleenmyyn-

tiarvolla on merkitystä, sillä rahastojen pitoaika on yleensä noin 10 vuotta. Keskeisim-

pänä tekijänä haastateltavien mukaan on kuitenkin tahto rakentaa toimivia koteja.  
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”Lisäks kun ne on ihmisten koteja ja meidän tapauksessa ne on jonkun sijoitusvaralli-

suutta. -- Tai et meidän tapaukses siel on myös säätiöitä, jotka tukee kulttuuria ja tiedettä, 

ni ei niittenkään varallisuutta viittis hassata…” (KS-13) 

”kun meidän tarkotus on kuitenkin tehä 50-100 vuoden tähtäimellä noita rakennuk-

sia niin se, että lähet ihan johki eksperimentaaliseen juttuun mu-

kaan niin kyl sä aika mielenkiintosia riskejä siinä kannat...” (KS-15) 

Puukerrostalorakentamisen uutuus näkyy myös toimivan toimintamallin etsimisessä. 

Puukerrostalojen rakennuttaminen on toimijoille vielä vierasta, ja vaatii sopeutumista. 

Erään haastateltavan mukaan asuntosijoittajan haasteena on puurakentamisen yleinen 

urakkamuoto, sillä SR-urakassa rakennuttajan laatuvaatimukset on vaikea saada täytty-

mään.  

”Sanotaan just, että oman rakennuttamisen edut tulee siinä, jos ollaan kaavallisesti hel-

polla alueella, että pystytään se oma laatu viemään suunnitelmiin ja pystytään kilpailut-

taan se sillä. Sillä me saadaan hyvä laatu kilpailukykyiseen hintaan, mutta kun mennään 

just tähän kvr-tuotantoon, niin -- se on aina samanlaista työlästä saada se rakennuttajan 

laatu sinne kvr-urakoitsijan omaan tuotantotapaan. -- Se kvr tässä puurakentamisessa 

nyt on aika pitkälle se malli, jolla sitä jouduttas tekeen.” (AS-8)  

Puukerrostalojen ylläpitokustannusten ja korjaustarpeiden pelätään olevan suuremmat. 

Puukerrostaloja on tehty toistaiseksi niin vähän, että niiden elinkaarikustannusten enna-

koitavuus on haastateltavien mukaan vielä huono. Puukerrostalojen elinkaarikestävyys 

ja rakenteiden toimivuus huolettaa sijoittajia, pitkän aikavälin toimivuudesta ei olla var-

moja ja kosteusvauriot pelottavat. Puujulkisivujen huoltotoimien arvellaan olevan tällä 

hetkellä jonkin verran kalliimpia kuin betonijulkisivujen, mutta vaihtoehtoisten julkisivujen 

verhousmateriaalien käyttö ja uudet puun käsittelytekniikat saattaisivat laskea kustan-

nuksia. 

”Et tietysti me eletään jonkun sortin epävarmuudessa, että, tota... Et mitä sen ylläpitämi-

nen pitkässä juoksussa maksaa?” (YH-2) 

”Me nähdään, että käyttö- ja huolenpitokustannusten pitäisi olla samaa luokkaa kuin be-

tonitalossa ja samanlaisia ratkaisuja. Aidostihan me emme tiedä, mutta lähtökohta on 

sama. Kyllä me nähdään, että siinä hiukan isompi riski on, että siellä tulee jotain yllättä-

vää, mitä emme ole arvelleet tai osanneet tutkia.” (YH-1) 

Puukerrostalojen ajatellaan olevan kiinnostavia, koska ne tukevat sijoittajan vastuulli-

suuskuvaa ja brändiä. Vastuullisuus ja vähähiilisyys kiinnostaa niin yksilö- kuin yritysta-

solla, ja yrityksillä on tarve täyttää omat vastuullisuustavoitteensa.  
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”ehkä suurin buumi tulee asuntosijottajapuolelta, -- [että] kun meilläkin on nyt nämä vih-

reät arvot ja tavotteet, [niin] oisko teillä jotakin miten voisitte auttaa…” (RL-9) 

Vähähiilisyys nähdäänkin puukerrostalorakentamisen suurimpana mahdollisuutena. 

Erään haastateltavan mukaan asuntorakentamisen ekologisuus tulisi kuitenkin tuotteis-

taa, jotta siitä saataisiin kaikki hyöty irti ja kohteiden ominaisuuksia ja esimerkiksi hiilija-

lanjälkeä olisi helppo vertailla. Tuotteistuksen kautta rakennusten ja asuntojen ympäris-

tövaikutukset tehtäisiin näkyviksi myös kuluttajille, jolloin esimerkiksi pienemmällä hiilija-

lanjäljellä voisi olla vaikutusta asunnon hintaan samalla tavalla kuin toimitilarakentami-

sessa.  

”Se mikä on tota nyt on ollut havaittavissa -- on se, että on syntynyt myös tämmöi-

sille niinku isommille sijoittajille, -- kasvanut niinku halu ja toive tutkia näitä puukerrosta-

loja -- . Niin kyllä sille niinku, se kysyntä on kasvamaan päin.” (RL-10) 

”Isoimpana varmasti on edelleen se ekologisuus. Tää on niin kun oikeesti hyvä juttu. -- 

Se on iso arvo sinällään…” (YH-2) 

Erään haastateltavan mukaan omistamisen kannalta puu- ja betonikerrostaloissa ei ole 

esiintynyt merkittäviä eroja. Pääasiassa kokemukset puukerrostalojen omistamisesta 

ovat olleet positiivisia tai neutraaleja. Haastateltavien mukaan käyttöasteet ovat hyviä, 

ylläpidossa ei ole tullut vastaan ongelmia ja erityisiä riskejä ei ole tunnistettu. Toisaalta 

kaikkia riskejä ei ole ehkä osattu tunnistaa, ja esimerkiksi rakenteiden korjattavuus on 

vielä ennakoimattomissa. Lisäksi eräs vastaajista kertoo vakuutusyhtiön kieltäytyneen 

vakuuttamasta puukerrostaloa.  

”Ei ainakaan toistaiseksi olet tullut muuta kun ihan positiivista palautetta.” (YH-4) 

”Se on varmasti se isoin juttu, että tavallaan tuntemattomat riskit on varmaan se juttu.” 

(YH-6) 

Eroavaisuudet kiinteistörahastosijoittajan, asuntosijoittajan ja yleishyödyllisen toimijan 

liiketoimintamallissa johtavat eroihin suhtautumisessa puukerrostaloihin. Yleishyödylliset 

toimijat saavat ARA:n kautta valtiolta rahoitusta puukerrostalojen rakennuttamiseen, 

mistä on hyötyä liiketoiminnan kannattavuuden säilyttämisessä. Lisäksi kerrostalot pide-

tään omassa omistuksessa pitkään, eikä niiden jälleenmyyntiarvo ole toimijan kannalta 

keskeisessä roolissa. Asuntosijoittajan kannalta taas rakennuskustannuksilla on enem-

män merkitystä ja toisaalta ylläpidon kustannukset huolettavat selkeästi enemmän. 

Tämä todennäköisesti johtuu siitä, ettei puukerrostalon mahdollisesti korkeampia kus-

tannuksia kyetä vielä siirtämään kuluttajalle korkeamman vuokran välityksellä. Kiinteis-
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törahastosijoittajat taas suhtautuvat varauksella puukerrostaloihin, koska niiden arvon-

kehityksestä ei olla vielä varmoja. Yritysten liiketoimintamallilla näyttäisikin olevan kes-

keinen merkitys siinä, kuinka aktiivisesti puukerrostaloihin sijoittamista tutkitaan.  

”…tätä ekaa kohdetta mietittiin pitkään että uskalletaanko tehdä myyntiin, mut ei... -- Me 

epäiltiin että kuluttajat ei kuitenkaan maksa siitä enempää kuin betonitalosta, vaikka siitä 

pitäis saada saman verran enemmän mitä se on maksanutkin. Me todettiin sillon et teh-

dään se omaan taseeseen, jolloin vuokraustoiminnassa se toimii erittäin hyvin, koska se 

on kummiskin erilainen maailma sit siinä.” (YH-5) 

Keskeisenä haasteena kaikilla kiinteistösijoittajilla on tällä hetkellä puukerrostaloraken-

tamisen kustannustaso, joka on toistaiseksi korkeampi kuin betonikerrostalorakentami-

sen. Lisäksi ylläpitokustannusten ja elinkaaren teknisen toimivuuden ennakointi on haas-

tavaa. Puurakentaminen kuitenkin kiinnostaa kaikkia toimijoita ja sen potentiaali ympä-

ristövastuullisuuden parantamisessa on huomattu.  
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8. JOHTOPÄÄTÖKSET 

8.1 Puukerrostalot kiinteistösijoittajan näkökulmasta 

Kiinteistösijoittajat jakautuvat tässä tutkimuksessa karkeasti kahteen kategoriaan. Toi-

sen kategorian pääasiallinen liiketoiminta on asuntojen vuokraus, ja toinen sijoittaa mui-

den varallisuutta kiinteistöihin. Pääasiallisena liiketoimintana asuntojen vuokrausta har-

joittavat yritykset vaikuttavat suhtautuvan puukerrostalorakentamiseen yleisesti positiivi-

semmin kuin muiden varallisuutta sijoittavat yritykset.  

Teoriasta ja haastattelututkimuksesta nousee esiin viisi keskeistä tekijää, jotka vaikutta-

vat kiinteistösijoittajien näkemyksiin puukerrostaloihin sijoittamisesta. Ensimmäinen te-

kijä on kustannukset, jotka jakautuvat rakennus- ja ylläpitokustannuksiin. Toinen tekijä 

on tiedon saatavuus ja sen oikeellisuus. Kolmantena tekijänä on elinkaarikestävyys ja 

tekninen toimivuus. Neljäs tekijä on puukerrostalojen hiilijalanjälki ja sen luomat mahdol-

lisuudet. Viimeinen merkittävä tekijä on rahoitus ja sen saatavuus. Näistä kustannukset, 

oikean tiedon saatavuus ja elinkaarikestävyys vaikuttavat vähentävän halukkuutta ja hii-

lijalanjälki ja rahoitusmahdollisuudet puolestaan lisäävän halukkuutta sijoittaa puuker-

rostaloihin.  

 

 

 

Kuva 15. Keskeiset sijoittajien kiinnostukseen vaikuttavat tekijät  

 

 

Hiilijalanjälki
Rahoitus
Imagohyödyt

Kustannukset
Tiedon saatavuus ja 
oikeellisuus
Elinkaarikestävyys 
ja tekninen 
toimivuus
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Merkittävin hidastava tekijä sijoittajalle puukerrostaloihin sijoittamisessa vaikuttaa olevan 

kustannukset ja niiden ennakoitavuus. Korkeampi ostohinta vaikuttaa sijoittajan sijoi-
tuspäätökseen, koska sillä on vaikutusta sijoituksen kannattavuuteen. Jotta korkeam-

man ostohinnan sijoitus olisi kannattava, sen tulisi johtaa esimerkiksi korkeampiin vuok-

riin tai korkeampaan jälleenmyyntihintaan. Toisaalta ylläpitokustannusten ennakointi vai-

kuttaa sijoituspäätökseen, koska epävarmuus kustannusten suuruudesta luo epävar-

muutta sijoituksen kannattavuuteen. Erityisesti kiinteistörahastosijoitusyhtiöiden pääasi-

allinen tehtävä on tuottaa yhtiön rahastoihin sijoittaneille asiakkaille voittoa, jolloin epä-

varmuus sijoituksen kannattavuudesta vaikuttaa merkittävästi päätökseen. 

Puukerrostalorakentamisen korkeammat kustannukset johtuvat rakentamisen verrattain 

lyhyestä historiasta. Puu itsessään on edullinen rakennusmateriaali ja siitä on rakennettu 

pitkään suurin osa pientaloista. Kerrostalorakentamisessa sitä on kuitenkin käytetty 

vasta hyvin pienessä osassa kaikista kerrostalohankkeista. Suunnittelu- ja rakennuspro-

sessit ovat vielä uusia ja kokemusta on kertynyt vähän. Kokemuksen puute näkyy suun-

nittelun työläytenä ja hitautena ja rakentamisessa urakoitsijoiden ja rakennusosavalmis-

tajien vähyytenä. Kun tarjontaa ei ole ollut, myöskään kysyntää ei ole syntynyt, ja päin-

vastoin. Puurakentamisen yleistymistä vaikuttaa hidastaneen niin kutsuttu syytöksen 

kehä, jossa osapuolet syyttävät joko kysynnän tai tarjonnan puutetta. Syytöksen kehästä 

ollaan pääsemässä valtion asettamien tavoitteiden ja tukien myötä irti, kun yleishyödylli-

set toimijat lisäävät puukerrostalorakentamista omassa toiminnassaan. Näin kysyntä 

kasvaa, puukerrostalorakentamisen toimijoita tulee lisää ja puukerrostalojen suunnittelu 

ja rakentaminen kehittyy. Kehityksen myötä prosessista saadaan toimivampi ja koetel-

lumpi, jolloin kustannuksista voidaan saada kilpailukykyinen betonikerrostalon kanssa. 

Toinen puukerrostalorakentamista hidastava tekijä on riittävän ja oikean tiedon saata-
vuus. Asenteet ja ennakkoluulot hidastavat puukerrostalojen yleistymistä, sillä hankkeita 
ei lähdetä aktiivisesti etsimään tai kehittämään. Vanhentunutta ja väärää tietoa on sekä 

yrityksillä että ihmisillä. Asenteisiin on saattanut myös vaikuttaa pyrkimys ohjata puuker-

rostalorakentamiseen valtion toimesta. Hurmekoski et al. (2018) mukaan voimakkaalla 

viranomaisohjauksella ei todennäköisesti päästä puurakentamisen osalta toivottuun lop-

putulokseen, vaan saatetaan aiheuttaa epäluottamusta alaa kohtaan. Toisaalta taas uu-

den tiedon tuottaminen ja positiivisten kokemusten kertyminen on ollut hidasta. Tieto 

puukerrostalojen arvonkehityksestä, kustannuksista, paloturvallisuudesta ja kosteustek-

nisestä toimivuudesta on olennaista sijoittajalle, ja sen puuttuminen selkeästi vähentää 

sijoittajien kiinnostusta puukerrostaloja kohtaan. Hurmekoski et al. (2018) esittääkin on-
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nistuneiden puurakentamisen projektien olevan keskeisessä roolissa sen suosion kas-

vattamisessa. Onnistuneiden projektien ja hyvien kokemusten kautta saataisiin tietoa 

puukerrostalorakentamisesta ja talojen ylläpidosta.  

Kolmas keskeinen haaste puukerrostaloissa sijoittajan näkökulmasta on elinkaarikes-
tävyys ja teknisten ratkaisuiden toimivuus. Sijoittajia huolettaa esimerkiksi suunnitte-
luosaaminen, kosteustekninen toimivuus ja rakentajien osaaminen. Sijoittajat eivät näe 

vastuullisena rakennuttaa asuintaloja, joiden elinkaaren pituudesta ei ole varmuutta. 

Tämä voidaan nähdä osana ympäristövastuullisuutta, sillä ympäristövastuuseen kuuluu 

keskeisenä osana tuotteiden pitkäikäisyyden takaaminen. Haddadin (2019) mukaan elin-

kaariajattelu on yksi rakennuksen omistajan keskeisimpiä arvonluonnin työkaluja. Jotta 

omistaja saa rakennuksesta tavoittelemansa hyödyn, sen tulee vastata käyttäjien tar-

peita ja odotuksia, mutta myös säilyttää arvonsa ja kestää aikaa. Elinkaarikestävyys 

saattaakin olla puukerrostalojen vastuullisuuden merkittävin tekijä, sillä ympäristön kan-

nalta uusiutuvasta materiaalista rakennettu talo on hyvä asia, mutta toisaalta on ympä-

ristön kannalta epäedullista rakentaa jotain, jonka elinkaaren pituudesta ei olla varmoja.  

Puukerrostalojen potentiaali nähdään rakennusten hiilijalanjäljessä, joka eroaa mer-
kittävästi betonikerrostalojen hiilijalanjäljestä. Švajlenka et al. (2017) tutkimuksen mu-

kaan puusta rakennetun talon hiilijalanjälki oli negatiivinen, kun otettiin huomioon kaikki 

rakentamisen ja rakennustuotteiden valmistuksen aikana syntyvät hiilidioksidipäästöt ja 

puun sitoma hiilidioksidi sen kasvun aikana. Myös Amiri et al. (2020) mukaan puusta 

rakennettujen rakennusten hiilijalanjälki jäi osalla rakennuksista negatiiviseksi. Hiilijalan-

jälki luonnollisesti vaihtelee rakennuksessa käytettävän puun määrän mukaan, ja toi-

saalta myös esimerkiksi perustuksissa tai porraskuiluissa käytettävän betonin määrän 

mukaan. Lisäksi materiaalien kuljetusmatkoilla on vaikutusta rakentamisen hiilijalanjäl-

keen. Hiilijalanjäljen laskennassa on tärkeää ottaa huomioon laskentatapa, jolla on suuri 

merkitys lopputuloksen kannalta. Mikäli laskennassa otetaan huomioon ainoastaan ra-

kennuksen hiilijalanjälki ennen käyttövaihetta, on puurakentamisella mahdollista päästä 

negatiiviseen hiilijalanjälkeen. Rakennusten elinkaaripäästöjä laskettaessa taas otetaan 

huomioon kaikki rakentamisen ja käytön aikaiset päästöt, joista merkittävin osuus tähän 

asti on syntynyt rakennusten lämmityksestä. Rakennusten energiatehokkuuteen on sen 

vuoksi panostettu paljon ja energiatehokkuus uusissa rakennuksissa on hyvällä tasolla. 

Materiaalipäästöjen osuus elinkaaripäästöistä on kasvava ja siksi myös rakennusmate-

riaalien hiilijalanjälkeen tulee kiinnittää huomiota.  

Haastatteluissa nousi esille rahan ”vihreä arvo”, jolla viitattiin siihen, että ympäristöystä-

vällisistä tuotteista ollaan jo nyt valmiita maksamaan hieman enemmän. Ympäristöserti-
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fioitujen rakennusten jälleenmyyntiarvon on tutkittu myös olevan korkeampi kuin sertifi-

oimattomien. Eräs haastateltava pohti, tulisiko asuinkerrostalojen ympäristövaikutukset 

tehdä kuluttajille näkyvämmiksi esimerkiksi sertifioinnin kautta samalla tavalla, kuin toi-

mitilarakentamisen puolella. Sertifikaattien avulla tuotteiden vertailu olisi helpompaa ja 

ympäristöystävällisyys saattaisi myös näkyä hintojen nousuna. Toisaalta, jos yritysten tai 

niiden tuottamien tuotteiden arvoa määriteltäessä otettaisiin huomioon myös sidosryh-

mävaikutukset true value -mallin mukaisesti, muuttuisivat tuotteiden hinnat merkittävästi.  

Toinen merkittävä näkökulma puurakentamisen potentiaaliin on rahoituksen saatavuus 
ja edullisuus. Rahoitusta on saatavilla esimerkiksi valtiolta ja myös pankit tarjoavat edul-

lisempaa rahoitusta ympäristöystävällisille kohteille. Tuen ja edullisen rahoituksen saa-

minen parantaa kannattavuutta ja kannustaa kokeilemaan uusia tekniikoita. Lisäksi si-

joittajien kiinnostus ympäristönäkökulmia kohtaan on kasvava, jolloin sijoitusyhtiön hou-

kuttelevuutta sijoittajien silmissä voidaan parantaa valitsemalla hiilijalanjäljeltään pie-

nempiä kohteita. Sen lisäksi, että rahoitusta voi olla helpompi saada ja se saattaa olla 

edullisempaa, puukerrostalon rakentaminen on myös nopeampaa. Sijoittajan investointi 

alkaa tuottaa nopeammin, kun asunnot saadaan aiemmin vuokralle. Tällä voi olla kes-

keinen merkitys rahoitusjärjestelyjen kannalta.  

Vastuullisesti toimiva yritys voi saada merkittävää hyötyä yrityksen imagon parantu-
essa esimerkiksi myynnin kasvun tai myyntihintojen nousun välityksellä (Koipijärvi & Ku-

vaja 2017). Kuluttajamarkkina on siirtymässä kohti vastuullisempaa kuluttamista. Vah-

vistunut brändi ja parempi imago houkuttelevat asiakkaita ja asiakkaat voivat olla valmiita 

myös maksamaan enemmän vastuullisesti tuotetuista tuotteista. Suomessa vastuulli-

suus on monen liiketoiminnan perusta ja erityisesti ympäristövastuullisuus on merkittävä 

osa yritysten viestintää yhteistyökumppaneille ja kuluttajille. Hyötyä vastuullisuudesta 

saa silloin, kun yritys tekee asioita paremmin kuin muut, tai paremmin kuin vaatimusten 

mukaisesti. Edelläkävijyydestä vastuullisuusasioissa voi hyötyä merkittävästi esimerkiksi 

kasvavan medianäkyvyyden kautta. Yritykset, jotka suhtautuvat proaktiivisesti puuker-

rostalorakentamiseen, hyötyvät siitä todennäköisesti eniten paitsi medianäkyvyyden 

myös lisääntyneen tiedon ja kokemusten kautta.  

Sijoittajien suhtautumiseen vaikuttavista kuudesta keskeisestä tekijästä osa on yhtey-

dessä Bjørberg et al. (2015) luettelemiin arvoa luoviin elementteihin. Puukerrostalojen 

arvoa lisääviin elementteihin lukeutuvat ympäristöystävällisyys ja vahva brändi. Ympä-

ristöystävällisyyttä pidetään yhtenä merkittävimmistä puukerrostalojen eduista. Puuker-

rostaloihin sijoittamalla ja siitä viestimällä voi myös luoda yritykselle vastuullista brändiä. 

Arvoa luoviin elementteihin, jotka eivät vielä toimi arvoa lisäävinä tekijöinä puukerrosta-

lorakentamisessa, lukeutuvat puolestaan ylläpitokustannukset ja niiden ennakoitavuus 
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sekä rakentamisen laatu. Ylläpitokustannusten heikko ennakoitavuus vaikuttaa puuker-

rostalojen houkuttelevuuteen sijoituskohteina negatiivisesti. Lisäksi rakentamisen laatu 

ja erityisesti elinkaarikestävyys arveluttavat vielä sijoittajia, minkä vuoksi elementti voi-

daan nähdä arvonluonnin kannalta negatiivisena tekijänä. 

 

 Arvoa luovat elementit (Bjørberg et al. 2015), joista lihavoituna erityisesti puuker-
rostaloihin liittyvät arvonluontimahdollisuudet 

 

Toisaalta taulukossa 6 on vielä paljon arvoa luovia elementtejä, joiden potentiaali puu-

kerrostalorakentamisessa saattaa kasvaa tulevaisuudessa. Taloudellisista elementeistä 

tällainen on esimerkiksi potentiaalinen tuotto, jonka voidaan nähdä kasvavan, mikäli puu-

kerrostalorakentamisesta saadaan kustannustehokkaampaa, tai puukerrostaloasunto-

jen vuokrat alkavat nousta ympäristöystävällisten toimitilakohteiden vuokrien tapaan. Li-

säksi sosiaalisista elementeistä arkkitehtuurinen arvo ja sisäilman laatu saattavat muut-

tua merkittäviksi arvonluonnin elementeiksi, sillä kaupunkikuvallisesti puurakentamista 

pidetään viihtyisänä vaihtoehtoja, ja puukerrostalojen asumisoloja miellyttävinä (Hurme-

koski et al. 2018; Franzini et al. 2018; Leppänen et al. 1994, Viholainen et al. 2020).  

Kiinteistösijoittajan näkökulmasta puukerrostaloissa on haasteita, mutta myös mahdolli-

suudet voivat olla merkittävät. Tähän asti puukerrostalorakentaminen on nähty riskialt-

tiina, kalliina ja kokeellisena. Suunnittelu- ja rakennusprosessien kehityttyä puurakenta-

misen kilpailukyky on mahdollista saada betonirakentamisen kustannusten kanssa sa-

malle tai jopa paremmalle tasolle. Hintakilpailukyvyn paranemisen lisäksi suunnittelu- ja 

rakentamisen osaaminen kehittyy jatkuvasti uusien kohteiden myötä, ja tietoa ja koke-

musta voidaan kerryttää. Lisäksi puukerrostalojen rakentamiseen käytettävien materiaa-

lien hiilijalanjälki on merkittävästi parempi kuin betonikerrostalojen, ja niiden kuljettami-

Kategoria Arvoa luovia elementtejä 
Taloudellinen Energiankulutus, ylläpitokustannukset ja 

niiden ennakoitavuus, potentiaalinen tuotto, 
vahva brändi, markkina-arvo, takaisinmaksu-
aika 

Sosiaalinen Arkkitehtuurinen arvo, sisäilman laatu, tila-
jako, sosiaalinen vastuullisuus, sijainti, histori-
allinen arvo, käytettävyys, saavutettavuus, 
turvallisuus 

Ympäristöllinen Uusiutuva energia, energiatehokkuus, 
kierrätys ja uudelleenkäyttö, jätehuolto, ym-
päristöystävällisyys, pitkäaikaiset materiaa-
lit, viherkatot 

Fyysinen Tekninen kunto, tilajako, materiaalien 
laatu, rakentamisen laatu, arkkitehtoniset 
ratkaisut, muuntojoustavuus, esteettömyys, 
riittävä infrastruktuuri, innovatiivisuus 
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nen tuottaa myös vähemmän päästöjä puun keveyden ansiosta. Ympäristöystävällisyy-

teen panostavan yrityksen on mahdollista hyötyä vastuullisesta toiminnastaan niin pa-

rantuneen imagon kuin parempien rahoitusjärjestelyidenkin kautta.  

8.2 Jatkotutkimusehdotukset 

Vaikka omaan omistukseensa asuinkerrostaloja ostavat asuntosijoittajat vaikuttavat suh-

tautuvan puukerrostaloihin positiivisemmin kuin asuntorahastosijoittajat, ero on pieni. 

Kaikissa haastattelukategorioissa esiintyi kaikenlaisia vastauksia, eikä kategorioita ole 

mahdollista tämän tutkimusaineiston perusteella asettaa järjestykseen suhtautumisen 

perusteella. Todennäköisesti esimerkiksi yleishyödyllisten yhtiöiden kiinnostus puura-

kentamista kohtaan johtuu osittain siitä, että valtio tukee yhtiöiden puukerrostalohank-

keita. Toisaalta kyseisessäkin kategoriassa on yhtiöitä, jotka eivät ole vakuuttuneita puu-

kerrostalorakentamisen ylivertaisuudesta. Seuraavissa tutkimuksissa olisi tärkeää sy-

ventyä erityisesti siihen, mitkä tekijät vaikuttavat erilaisten sijoittajien kiinnostukseen 

puukerrostaloja kohtaan.  

Yhdeksi puukerrostalojen yleistymistä hidastavaksi tekijäksi nimettiin tässä tutkimuk-

sessa niiden elinkaarikestävyys ja tekninen toimivuus. Olisi tärkeää tutkia, miten puuker-

rostalot käyttäytyvät Suomen olosuhteissa ja etsiä vertailukelpoisia rakennuksia esimer-

kiksi Ruotsista, jossa puukerrostaloja on rakennettu huomattavasti enemmän. Lisäksi 

tulisi selvittää, millaisia kustannuksia puukerrostalojen elinkaaren aikana realisoituu, 

jotta ylläpitokustannuksia kyettäisiin ennakoimaan paremmin. Näin voitaisiin osaltaan 

mahdollisesti edistää puukerrostalojen yleistymistä, kun niiden elinkaarikestävyydestä ja 

-kustannuksista saataisiin luotettavaa tutkimustietoa.  

Puukerrostalojen rakennuttamisprosessia tulisi tutkia lisää, jotta saataisiin selville koko-

naiskustannusten suuruus ja lyhyemmän rakennusajan luoman potentiaalin todellinen 

hyöty. Puukerrostalojen suunnittelu on toistaiseksi ollut hitaampaa kuin betonikerrosta-

lojen, mutta rakentaminen taas voi olla merkittävästikin nopeampaa. Olisi olennaista sel-

vittää koko prosessin kesto, ja kuinka paljon sitä voitaisiin lyhentää tulevina vuosina. 

Rakennuttamiseen liittyy olennaisesti myös sopimustekniikka, jonka avulla riskejä voi-

daan jakaa eri osapuolille. Tutkimalla eri sopimusmallien vaikutusta puukerrostalojen 

houkuttelevuuteen voitaisiin selvittää, miten rakennuttajien siirtymistä puukerrostalojen 

rakennuttamiseen voitaisiin tukea.  

Tässä tutkimuksessa nousi esille kuluttajakysyntä ja erityisesti kuluttajien valmius mak-

saa enemmän ympäristöystävällisestä asumisesta. Puukerrostalojen tai yleisesti ympä-
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ristöystävällisten rakennusten kysynnästä ei ole varmuutta eikä toistaiseksi ole huo-

mattu, että kuluttajien kiinnostus vähähiilistä rakentamista kohtaan näkyisi vielä asunto-

jen hinnoissa. Kuluttajamarkkina kuitenkin siirtyy kohti vastuullisempaa kuluttamista, 

mikä saattaa näkyä pian myös asuntomarkkinassa. Lisäksi haasteena on saattanut tä-

hän asti olla se, etteivät kuluttajat ole osanneet vertailla asuntojen ympäristöystävälli-

syyttä. Olennaista olisi tutkia, onko muualla maailmassa tehty asumisen hiilijalanjäljestä 

näkyvämpi kuluttajille ja näkyykö se asuntojen hinnassa tai kysynnässä.  
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LIITE A: HAASTATTELUKYSYMYKSET 
RAHASTOSIJOITTAJILLE 

Puukerrostalojen merkitys vastuullisen kiinteistöliiketoiminnan näkö-

kulmasta.  

Tavoitteena on selvittää millaisia sijoituskohteita puukerrostalot ovat vastuullisen kiinteistölii-

ketoiminnan näkökulmasta.  

Taustaa  

1. Kerro hieman itsestäsi ja yrityksestänne.   
2. Millaisia kiinteistörahastoja ylläpidätte?   
3. Miten organisaationne huomioi vastuullisen liiketoiminnan osa-alueita (ympäristö-, 

sosiaalinen, taloudellinen ja hallinnollinen vastuu)?  
4. Millaisia mahdollisuuksia kestävä kehitys luo organisaationne toiminnalle?  
5. Millaisia tavoitteita olette asettaneet kestävälle kehitykselle toiminnassanne?  
6. Mikä teitä motivoi toimimaan vastuullisesti?  

Puurakentaminen yleisesti  

7. Millainen merkitys puurakentamisella on yleisesti kestävän kehityksen mukaisten ta-
voitteiden saavuttamisessa?  

8. Puukerrostalorakentaminen on yleistynyt viimeisen vuosikymmenen aikana. Mitkä 
ovat mielestänne puurakentamisen keskeiset draiverit?  

9. Mitkä ovat mielestänne puurakentamisen yleistymisen keskeiset haasteet?  

Puukerrostalot sijoitus- tai omistuskohteina  

10. Minkä verran omistatte puukerrostalokohteita tällä hetkellä?   
11. Millaisina sijoitus- tai omistuskohteina puukerrostalot näyttäytyvät teille?  
12. Tarjoavatko puukerrostalokohteet etuja omistamisen/sijoittamisen näkökulmasta?  
13. Millaisia riskejä ne mahdollisesti sisältävät omistamisen/sijoittamisen näkökul-

masta?  
14. Kuinka puu- ja betonikerrostalot eroavat omistus-/sijoituskohteina?  
15. Millainen tarjonta puukerrostalokohteista markkinoilla on omistamisen/sijoittamisen 

näkökulmasta?  
16. Miten näette puukerrostalojen merkityksen osana liiketoimintaanne tulevaisuudessa 

(lyhyt, keskipitkä ja pitkä aikaväli)?  
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LIITE B: HAASTATTELUKYSYMYKSET 
RAKENNUSLIIKKEILLE 

Puukerrostalojen merkitys vastuullisen kiinteistöliiketoiminnan näkö-

kulmasta  

Tavoitteena on selvittää, millaisia rakennuskohteita puukerrostalot ovat vastuullisen kiin-

teistöliiketoiminnan näkökulmasta.  

Taustaa  

1. Kerro hieman itsestäsi ja yrityksestänne.  
2. Miten organisaationne huomioi vastuullisen liiketoiminnan osa-alueita (ympäristö-, 

sosiaalinen, taloudellinen ja hallinnollinen vastuu)?  
3. Millaisia mahdollisuuksia kestävä kehitys luo organisaationne toiminnalle?  
4. Millaisia tavoitteita olette asettaneet kestävälle kehitykselle toiminnassanne?  
5. Mikä teitä motivoi toimimaan vastuullisesti?  

Puurakentaminen yleisesti  

6. Millainen merkitys puurakentamisella on yleisesti kestävän kehityksen mukaisten ta-
voitteiden saavuttamisessa?  

7. Puukerrostalorakentaminen on yleistynyt viimeisen vuosikymmenen aikana. Mitkä 
ovat mielestänne puurakentamisen keskeiset draiverit?  

8. Mitkä ovat mielestänne puurakentamisen yleistymisen keskeiset haasteet?  

Puukerrostalot rakennuskohteina  

9. Kuinka paljon olette tehneet puukerrostaloja?  
10. Millaisia rakennuskohteita puukerrostalot ovat olleet?  

o Positiiviset asiat rakennusprosessissa?  
o Haasteet rakennusprosessissa?  
o Keskeiset eroavaisuudet betoni- ja puukerrostalohankkeissa?  

11. Millainen kysyntä puukerrostalohankkeille on?  
12. Miten näette puukerrostalojen merkityksen osana liiketoimintaanne tulevaisuudessa 

(lyhyt, keskipitkä ja pitkä aikaväli)?  
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LIITE C: KYSYMYKSET ASUNTOSIJOITTAJILLE 

Puukerrostalojen merkitys vastuullisen kiinteistöliiketoiminnan näkö-

kulmasta 

Tavoitteena on selvittää millaisia sijoituskohteita puukerrostalot ovat vastuullisen kiin-

teistöliiketoiminnan näkökulmasta. 

Taustaa 

1. Kerro hieman itsestäsi ja yrityksestänne.  
2. Miten organisaationne huomioi vastuullisen liiketoiminnan osa-alueita (ympäristö-, 

sosiaalinen, taloudellinen ja hallinnollinen vastuu)? 
3. Millaisia mahdollisuuksia kestävä kehitys luo organisaationne toiminnalle? 
4. Millaisia tavoitteita olette asettaneet kestävälle kehitykselle toiminnassanne? 
5. Mikä teitä motivoi toimimaan vastuullisesti? 

Puurakentaminen yleisesti 

6. Millainen merkitys puurakentamisella on yleisesti kestävän kehityksen mukaisten ta-
voitteiden saavuttamisessa? 

7. Puukerrostalorakentaminen on yleistynyt viimeisen vuosikymmenen aikana. Mitkä 
ovat mielestänne puurakentamisen keskeiset draiverit? 

8. Mitkä ovat mielestänne puurakentamisen yleistymisen keskeiset haasteet? 

Puukerrostalot sijoitus- tai omistuskohteina 

9. Minkä verran omistatte/teette puukerrostalokohteita tällä hetkellä?  
10. Millaisina sijoitus- tai omistuskohteina puukerrostalot näyttäytyvät teille? 
11. Tarjoavatko puukerrostalokohteet etuja omistamisen/sijoittamisen näkökulmasta? 
12. Millaisia riskejä ne mahdollisesti sisältävät omistamisen/sijoittamisen näkökulmasta? 
13. Kuinka puu- ja betonikerrostalot eroavat omistus-/sijoituskohteina? 
14. Millainen tarjonta puukerrostalokohteista markkinoilla on omistamisen/sijoittamisen 

näkökulmasta? 
15. Miten näette puukerrostalojen merkityksen osana liiketoimintaanne tulevaisuudessa 

(lyhyt, keskipitkä ja pitkä aikaväli)? 

 


