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Rakennettu ymparistd vaikuttaa merkittdvasti talouteen, yhteiskuntaan seka ymparistdon.
Vaikutusten hallitseminen on tarkeda kestavan kehityksen ndkdkulmasta. Vastuullinen liiketoi-
minta jaetaan kestavan kehityksen mukaisesti kolmeen osa-alueeseen: taloudelliseen, sosiaali-
seen sekd ymparistdvastuuseen. Vastuullisen liilketoiminnan avulla voidaan hallita yritystoimin-
nan vaikutuksia, minka seurauksena esimerkiksi inmisten elinolosuhteet voivat parantua seka
ilmastonmuutosta voidaan hillita.

Kiinteistokehittdminen on osa kiinteistoliiketoimintaa. Kiinteistokehityksessa pyritaan lisaa-
maan arvoa kKiinteistolle tai jollekin alueelle kiinteistdineen. Kehityksen kohteena voi olla raken-
tamaton maa tai jo olemassa oleva rakennus. Tassa tutkimuksessa tarkastellaan vastuullista
liiketoimintaa kiinteistokehittdamisen yhteydessa. Tutkimuksen tavoitteena on selvittaa, mita on
vastuullinen kiinteistokehittaminen ja miten sita mitataan.

Tyon tutkimusmenetelma on kirjallisuuskatsaus ja se on jaettu neljaan paalukuun. Kaksi en-
simmaista paalukua antavat taustatietoa kahdelle viimeiselle paaluvulle. Ensimmaisessa lu-
vussa perehdytaan vastuulliseen liiketoimintaan, missa maaritelldan sen sisaltd ja kasitelldan
sen vaikutuksia. Toisessa luvussa perehdytaan yleisella tasolla kiinteistokehittamiseen, missa
kasiteltavat padkohdat ovat maarittely, prosessi seka osapuolet. Kolmannessa luvussa kdydaan
lapi vastuullista liikketoimintaa kiinteistdkehittdmisen kontekstissa hyddyntden kahta ensimmaista
paalukua. Viimeisessa luvussa kaydaan lapi keinoja vastuullisuuden mittaamiseen kiinteistoke-
hittdmisessa.

Tutkimuksessa havaitaan, etta vastuullisen liiketoiminnan osa-alueet soveltuvat myos kiin-
teistokehittamiseen. Vastuullinen kiinteistokehittdminen huomioi suorat ja epasuorat vaikutukset
yhteiskuntaan ja ymparistoon. Vastuullisuusnakdkulmat tulisi myos ottaa huomioon kiinteistoke-
hitysprosessin alkuvaiheessa. Tutkimuksessa huomataan myds, ettéa vastuullisuus kiinteistoke-
hittdmisessa luo lisdarvoa eri osapuolille. Vastuullisen kiinteistokehittdmisen mittaamiseen on
olemassa muun muassa raportointi- ja luokittelutydkaluja, jotka painottavat vastuullisuuden osa-
alueita eri tavoin.

Avainsanat: kestava kehitys, vastuullisuus, vastuullinen liiketoiminta, kiinteistokehittaminen
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1. JOHDANTO

1.1 Tyon tausta

Kiinteistoliiketoiminta on yhteiskunnallisesti hyvin merkittdvaad Suomessa. Kansallisva-
rallisuudesta noin 60—70 prosenttia on sidoksissa kiinteistoihin. Investointien pitk&aikai-
suuden ja suurten padomamaarien takia kiinteistoliiketoiminnan taloudelliset vaikutukset
ovat huomattavia kansantaloudelle. Esimerkiksi vuonna 2015 maksettiin pelkastaan kiin-
teistoveroja yli 1,6 miljardia euroa. Kiinteisto- ja rakennusala lisaksi tyollistaa suoraan yli
300 000 ja valillisesti noin 200 000 tyontekijaa. (Kaleva et al. 2017)

Ympariston kannalta kiinteistdala on myds hyvin vaikuttava. Noin 40 prosenttia Suomen
energiankulutuksesta ja yli 30 prosenttia paastoista tulee rakennetusta ymparistosta
(Rakennusteollisuus RT ry 2020). Euroopassa rakentamiseen kaytetddn enemman
raaka-aineita (noin 50 prosenttia kaikesta kayttdonotetusta materiaalista) muihin teolli-
suuden aloihin verrattuna. (Euroopan komissio 2020). Valta-osa rakentamisessa kayte-

tyista raaka-aineista on uusiutumattomia.

Vaesto tulee lisdantymaan tietyissa osin maailmaa ja muuttovirrat kaupunkeihin kasva-
vat, minkd seurauksena rakentaminenkin tulee lisdantymaan. YK:n vuoden 2015 vaes-
téennusteen keskivaihtoehdon mukaan vakimaaran arvioidaan nousevan 9,7 miljardiin
vuonna 2050 (United Nations 2019). Samaan aikaan kaupunkiasuminen kasvaa. Ennus-
teiden mukaan viidenkymmenen vuoden sisalla 75 prosenttia vaestdstd asuu kaupun-
geissa (Harmaala & Jallinoja 2012). Tallaisen kehityksen my6ta kestavan rakentamisen

periaatteet nousevat entista tarkeammiksi.

Kestava kehitys on yksi kiinteistokehityksen muutostekijoista, megatrendeista. Kyseinen
tekija vaikuttaa koko kiinteistokehitysprosessiin, niin markkina-analyysiin, kuin markki-
nointiin. Kestavan kehityksen kasite on luotu vuonna 1987, joka on julkaistu Yhdistynei-
den kansakuntien komission raportissa. Raportissa kestava kehitys maaritellaan kehi-
tykseksi, joka tyydyttaa tamanhetkiset tarpeet viematta seuraavilta sukupolvilta mahdol-
lisuutta tyydyttaa heidan tarpeensa (WCED 1987). Kestavassa kehityksessa taloudelli-
nen kehitys pyritdan toteuttamaan sosiaalisen ja ekologisen kestavyyden puitteissa (Har-
maala & Jallinoja 2012).



Akateemisessa kirjallisuudessa vastuullisuudesta on kaytetty erilaisia termeja, kuten
kestavyys tai yhteiskuntavastuu (Sivonen 2021). Vastuullisuus tai yhteiskuntavastuu on
alun perin tarkoittanut yritysten sosiaalista vastuuta. Kestavyydella taas on tarkoitettu
ymparistonakokulman huomioimista yrityksen toiminnassa. Termien samankaltaisuus
on lisdantynyt vastuullisuuteen ja kestavyyteen liittyvissa tutkimuksissa, silla kestavyy-
teen on liitetty sosiaalinen kestavyys ja vastuullisuuteen ymparistévastuu. (Montiel 2008;
Bansal & Song 2017) Tassa tutkimuksessa vastuullisella liiketoiminnalla tarkoitetaan jo-
kaisen kestavan kehityksen mukaisen osa-alueen, eli sosiaalisen, taloudellisen ja ympa-
ristovastuun, kokonaisvaltaista huomioimista liiketoiminnassa. Vastuullinen liiketoiminta
tyydyttda organisaation sidosryhmien tarpeet vaarantamatta naiden kykya tayttaa tar-
peensa tulevaisuudessa, jolloin toiminnassa on huomioitava sosiaaliset, taloudelliset ja

ymparistdon liittyvat aspektit (Dyllick & Hockerts 2002; Sivonen 2021).

1.2 Tutkimuksen tavoite ja toteutus

Vastuulliselle kiinteistokehitykselle ei ole olemassa Suomessa selkeaa viitekehysta. Kiin-
teistokehityksessa lisataan investointien avulla yksittaisen kiinteiston tai tietyn alueen ja
sen kiinteistdjen arvoa yhteiskunnan eri toimijoiden tarpeiden ja ehtojen perusteella (Kii-
ras & Tammilehto 2014). Tydn tavoitteena on selvittdd mita vastuullisella kiinteistékehit-
tamisella tarkoitetaan ja tuoda esiin vastuullisen kiinteistokehittdmisen periaatteet. Tut-
kimus toteutetaan kirjallisuustutkimuksena. Tyon tavoitteesta johdetut tutkimuskysymyk-

set:
1. Mita tarkoitetaan vastuullisella liiketoiminnalla?
2. Kuinka vastuullista kiinteistokehittamista harjoitetaan?
3. Mitd hyotyja vastuullisella kiinteistokehittdmisella saavutetaan?

4. Millaisia tydkaluja kiinteistokehittamisen vastuullisuuden mittaamiseen on kehi-
tetty?

Tybssa selvennetdan ensin mitd vastuullinen liiketoiminta seka kiinteistokehittdminen
tarkoittaa. Taman jalkeen tutkitaan sita, miten vastuullista liiketoimintaa voidaan toteut-
taa kiinteistokehittamisessa. Ensimmainen ja toinen tutkimuskysymys ovat siis vahvasti
yhteydessa toisiinsa. Taman jalkeen tutkitaan sitd, voidaanko vastuullisella kiinteistoke-
hittdmisella saavuttaa organisaatiolle lisdarvoa, seka miten vastuullista kiinteistokehitta-

mista voidaan mitata.



2. VASTUULLINEN LIIKETOIMINTA

2.1 Vastuullisen liiketoiminnan maaritelma

Vastuullinen liiketoiminta jaetaan yleisesti kestavan kehityksen mukaisesti kolmeen osa-
alueeseen: ymparistOvastuuseen seka sosiaaliseen ja taloudelliseen vastuuseen. (El-
kington 1997; Joutsenvirta et al. 2011). Elementit ovat keskenaan riippuvuussuhteessa
(kuva 1).

Taloudellinen vastuu
o Palkat, osingot, verot
o Investoinnit, tuotekehitys

e Yhteiskunnalliset vaikutukset
tyollisyyteen, taloudelliseen
toimeliaisuuteen

Ympadristovastuu

Sosiaalinen vastuu O Ymparistovaikutukset

O Henkildston hyvinvointi toimintaymparistoon

o Luonnojenvarojen
kaytto, polttoainevalinnat

e Vaikutukset
biodiversiteettiin,
ilmastonmuutokseen

o Tuotteet ja palvelut

e Yhteiskunnalliset
vaikutukset hyvinvointiin

Kuva 1: Kestévén kehityksen keskenéén riippuvuussuhteessa olevat kolme ulottuvuutta,
jossa o = vélittémét vaikutukset ja e = Vdlilliset vaikutukset (muokattu ldhteestd Harmaala
& Jallinoja 2012)

Harmaala & Jallinoja (2012) havainnoivat riippuvuussuhdetta kehittyvien maiden maata-
loudella. Kehittyvista kehittyneisiin maihin tuoduissa hedelmissa on ymparistdén (maan-
vilielyn tehostaminen ja ymparistdnsuojelu), ettd ihmisiin (tyontekijéiden tydoikeudet,

tydsta saatava korvaus, lapsitydvoima) liittyvia asioita taloudellisen nakoékulman liséksi,



joiden toimenpiteitd ja vaikutuksia on vaikea erottaa toisistaan. Tydntekijoiden koulutuk-
sella voidaan saavuttaa kestavampia ratkaisuja ympariston kannalta seka tehostaa vil-

jelya, jolloin tyontekijat saavat paremman korvauksen. (Harmaala & Jallinoja 2012)

Yhdistyneet kansankunnat ovat julkaisseet vuonna 2015 kestavan kehityksen 17 tavoi-
tetta, jotka ovat osa YK:n kestavan kehityksen mukaista toimintaohjelmaa (United Nati-
ons n.d.). Yrityksille kyseisia kestavan kehityksen tavoitteiden lahestymista varten on
luotu UN Global Compact -periaatteet (taulukko 1), jotka ohjaavat liiketoiminnan vastuul-
lisuutta. Periaatteita on yhteensa 10 ja ne on jaettu ihmisoikeuksiin, tydelamaan, ympa-

ristdon seka korruption vastaiseen toimintaan liittyviin periaatteisiin.
Taulukko 1: UN Global Compact -periaatteet (UN Global Compact, n.d.)

Kategoria Periaate

Ihmisoikeudet 1. Yritysten tulee tukea ja kunnioittaa yleismaailmallisia ihmisoi-
keuksia omassa vaikutuspiirissaan.

2. Yritysten tulee huolehtia, ettd ne eivat ole osallisina ihmisoi-
keuksien loukkauksiin.

Tyoelama 3. Yritysten tulee vaalia yhdistymisvapautta seka kollektiivisen
neuvotteluoikeuden tehokasta tunnustamista.

4. Yritysten tulee tukea kaikenlaisen pakkotyon poistamista.

Yritysten tulee tukea lapsitydvoiman kaytdn tehokasta poista-
mista.

6. Yritysten tulee tukea tydmarkkinoilla ja ammatinharjoittamisen
yhteydessa tapahtuvan syrjinnan poistamista.

Ymparisto 7. Yritysten tulee tukea varovaisuusperiaatetta ymparistdasioissa.

Yritysten tulee tehda aloitteita, jotka edistavat vastuullisuutta
ymparistdasioissa.

9. Yritysten tulee kannustaa ymparistoystavallisten teknologioiden
kehittamista ja levittamista.

Korruptio 10. Yritysten tulee toimia kaikkia korruption muotoja vastaan, mu-
kaan lukien kiristys ja lahjonta.

Vastuullisessa liiketoiminnassa naiden periaatteiden tulee nakya kaikkialla organisaation
toiminnassa. Sisallyttamalla edellda mainitut periaatteet niin prosesseihin, kaytanteisiin
kuin strategioihin, pitavat organisaatiot kiinni vastuistaan ja perustehtavistaan planee-
talle ja ihmiskunnalle luoden samalla pohjan kauaskantoiselle menestykselle. (UN Glo-

bal Compact, n.d.)



2.2 Vastuullisen liiketoiminnan osa-alueet

2.2.1 Ymparistovastuu
YK:n mukaan ymparistévastuuta ovat pyrkiminen kohti ekologisesti kestavia toimintata-

poja, joita ovat esimerkiksi energiatehokkuuden parantaminen seka kiertotalous (United
Nations n.d.; Sivonen 2021). Tuotteen koko elinkaaren aikaisten ymparistovaikutusten
hallinta ja vahentaminen kuuluvat ymparistdvastuuseen. Liiketoimintaan liittyvien toimien
ulkoistamisen seurauksena yritysten valillisen ymparistovastuun merkitys on kasvanut,
silld vastuullisuus on ulotettu myds yhteiskumppaneiden ymparistovaikutusten hallin-
taan. Ymparistonakokohtien huomioiminen jo tuotteen tai tuotantoprosessin suunnittelu-
ja kehitysvaiheessa sekd koko tuotantoketjun toiminnassa yhteistydssa eri yhteiskump-
paneiden kanssa on ymparistdvastuun kannalta ideaali tavoite. (Harmaala & Jallinoja
2012; Rohweder 2004)

Vastuullisella yrityksella tulee olla selvyys yritystoiminnan aiheuttamista ymparistovaiku-
tuksista. Lisdksi se kehittdd omaa toimintaansa seka osaa tunnistaa ja ottaa huomioon
muutostarpeet toiminnassaan. Esimerkiksi tuotannon kehittdaminen, kiinteistojen hallinta
ja tuote- ja palvelukehitys ovat asioita, joissa ymparistévastuullisuus on nakyvassa roo-
lissa. Myo6s palveluihin ja kierratykseen liittyvia ratkaisuja pyritdan yhdistamaan tuottei-

siin lisdantyvissa maarin. (Harmaala & Jallinoja 2012)

2.2.2 Sosiaalinen vastuu
Sosiaalinen vastuullisuus kohdistuu yritykseen ja sen toimintaan liittyviin ihmisiin. Ketola

(2005) toteaakin, ettd "sosiaalisessa vastuussa on perimiltdan kyse ihmisoikeuksista”.
Lansimaisissa kulttuureissa lainsaadanto ja tydehtosopimukset aiheuttavat velvoitteita
muun muassa tyéturvallisuuteen ja henkildéstdn hyvinvointiin, ja sosiaalinen vastuu aja-
tellaankin sisaltavan toiminnan yli ndiden velvoitteiden. Yhteiskunnallisesti yritykset to-
teuttavat sosiaalista vastuuta esimerkiksi tyollistamisen edistamisella. Yrityksen toimin-
nan vaikutukset ulottuvat valillisesti esimerkiksi eri yhteistydbkumppaneiden ja alihankki-
joiden henkildstédn. (Harmaala & Jallinoja 2012; Ketola 2005)

Avoin vuorovaikutus, toimintatapojen seka yhteistyon kehittdminen ovat sosiaalista vas-
tuullisuutta. (Harmaala & Jallinoja 2012). Vastuullinen yritys huomioi ja on kiinnostunut
sidosryhmistaan (Blomberg et al. 2021). Freemanin (1984) mukaan sidosryhmiksi maa-
ritellaan yksilot ja ryhmat, joihin yrityksen toiminta voi vaikuttaa tai jotka voivat vaikuttaa
yrityksen tavoitteiden saavuttamiseen. Muun muassa yrityksen henkilostopolitiikka, kou-
lutuspolitiikka, sopimuspolitikka, laadunvalvonta, viestinta seka johtamiskeinot ovat asi-

oita, joissa sosiaalisella vastuulla on nakyva rooli. (Harmaala & Jallinoja 2012)



Vastuu yrityksen tuottamista palveluista ja tuotteista kuuluu myds sosiaalisen vastuun
piiriin. Esimerkiksi tuotteen terveys- ja turvallisuusndkdkulmat ovat vastuullisuudessa
huomioitavia asioita. (Rohweder 2004) Yrityksen toiminta voi vaikuttaa suuresti myos
lahialueen asukkaisiin, esimerkiksi melun ja liikenteen aiheuttamina ymparistévaikutuk-

sina. (Harmaala & Jallinoja 2012)

2.2.3 Taloudellinen vastuu
Jos yritystoiminta ei ole kannattavaa, yritys ei voi tuottaa taloudellista hyvinvointia yh-

teiskunnalle. Taloudellinen vastuullisuus luo pohjan muille vastuullisuuden osa-alueille.
Yrityksen kilpailukyky ja taloudellinen suorituskyky, esimerkiksi kannattavuus ja tehok-
kuus, ovat vastuullisen liiketoiminnan perustana. Pitkan aikavalin toimintakyky on myos
vastuullisuuden perusajatus. Kestavan kehityksen mukaisessa toiminnassa tulevien su-

kupolvien nakdkulmat otetaan huomioon. (Harmaala & Jallinoja 2012)

Taloudellinen vastuu nakyy sidosryhmille eri tavoin, valittoman ja valillisen vastuun
kautta. Tyontekijoiden palkat, verot yhteiskunnalle ja osinkojen maksamiset ovat esimer-
kiksi liittyvat valittomaan vastuuseen. Valillinen vastuu taas liittyy yrityksen toiminnan
laajempaan merkitykseen kansantaloudelle. Valillistd vastuuta ovat muun muassa yrityk-
sen innovaatioiden yhteiskunnalliset vaikutukset ja tydllistamisen vaikutukset alueiden
taloudelliseen hyvinvointiin. (Rohweder 2004) Esimerkiksi investoinneilla, kuten sata-
mien rakentamisella, voidaan parantaa lahialueen taloudellisia edellytyksia ja kilpailu-
kyky. Vastuullinen yritys luo taloudellista hyvinvointia myds ymparilleen toimintaymparis-

téissaan. (Harmaala & Jallinoja 2012)

2.3 Vastuullisuus ja lisaarvo

Yrityksen talous on yksi yritystoiminnan lahtékohdista ja myo6s talousnakoékulma vaikut-
taa vastuullisuuspaatoksiin. Vastuullisuudella voidaan hakea toiminnalle lisdarvoa ja kil-
pailuetua. (Harmaala & Jallinoja 2012; Kaleva et al. 2017). Yrityksen tuottamia taloudel-
lisia lisdarvoja sidosryhmille ovat esimerkiksi palkkojen maksaminen, alihankinnat ja ve-

rojen maksaminen. (Niskala et al. 2013)

Sisallyttamalla vastuullisuustoimet yrityksen strategiaan saavuttaa yritys niistd eniten
hy6tya. Vastuuhaasteita ratkaistaessa luodaan resursseja, jotka ovat hyddynnettavissa
myds yrityksen varsinaisessa liiketoiminnassa. (Husted & Allen 2009) Vastuullisuuteen
littyvan lainsdadanndn uudistuessa vastuullisen osaamisen ja resurssien jo valmiiksi

omaava yritys voi saavuttaa kustannusetua uusien saadoksien tullessa voimaan. Myos



vapaaehtoisesti toteutetut, ymparistén kannalta positiiviset toimet saastavat kustannuk-
sia ja luonnonvaroja, kuten esimerkiksi energia- ja materiaalitehokkuustoimet. (Har-
maala & Jallinoja 2012))

Lapinakyvyys on olennainen osa vastuullisuuteen liittyvasta lisdarvosta, silla vastuulli-
suusviestinnalla ja medianakyvyydella on suuri vaikutus yrityksen maineeseen (Husted
& Allen 2009). Yritys voi saavuttaa vastuullisuuden avulla parempaa mainetta ja sita
kautta luoda vastuullisuudella lisdarvoa. Maineen paranemisen seurauksena yritys voi
houkutella sijoittajia seka maineen kautta voi olla mahdollisuus pyytaa tuotteista korke-
ampia hintoja. (McWilliams & Siegel 2011) My6s yrityksen maine tydnantajana, esimer-
kiksi miten henkiléstén hyvinvoinnista huolehditaan, voi vaikuttaa patevan henkildston
saamiseen (Rohweder 2004). Vastuullisuuteen liittyva maineesta ja asiakastyytyvaisyy-
desta aiheutuva lisdarvo muodostuu kuitenkin epasuorasti, jolloin lisdarvon yhteys vas-

tuullisuuteen ei ole selkeasti todennettavissa. (Koipijarvi & Kuvaja 2020)

Eri sidosryhmien odotuksien huomioon ottaminen on osa vastuullista liikketoimintaa ja
sen seurauksena yritykset ovat saaneet vastuullisuudesta lisdarvoa tunnistamalla sellai-
sia odotuksia, joita ei olisi alun perin huomattu (Joutsenvirta et al.; M6tté 2021). Sivonen
(2021) selvitti tutkielmassaan vastuullisuuden merkitysta rakennusalan organisaatioiden
muodostaman arvoketjun eri toimijoiden ostopaatoksissa, jossa huomattiin liikekumppa-
nuussuhteissa yrityksien haluavan toimia mieluiten luotettavien seka vastuullisten toimi-
joiden kanssa. (Sivonen 2021). Kun toimitusketjujen luotettavuus paranee, niin vastuul-

lisen liiketoiminnan riskit ovat pienemmat (Koipijarvi & Kuvaja 2020).

Vastuullisen liiketoiminnan riskit ovat pienemmat myos pitkajanteisen liiketoiminnan seu-
rauksena (Koipijarvi & Kuvaja 2020). Vastuullisuuden kautta voidaan tunnistaa hiljaisia
merkkeja ja riskeja, joita ei olisi muuten huomattu. Riskienhallinta onkin yksi tarkeimmista

vastuullisuuden motiiveista yrityksen nakdkulmasta. (Harmaala & Jallinoja 2012)



3. KIINTEISTOKEHITTAMINEN

3.1 Kiinteistokehittamisen maarittely ja prosessi

Kiinteistokehityksessa lisatdan kiinteiston tai alueen arvoa. Kiinteistokehitysta voidaan
tehda eri kohteille, joita ovat raakamaa, tontti tai olemassa oleva rakennus. (Kiiras &
Tammilehto 2014) Kiinteistotalouden instituutin kasitteistdssa kiinteistokehittaminen
maaritellaan toiminnaksi, jossa paaomia sidotaan kohteeseen tulevaisuuden tuotto-odo-
tuksia vastaan tarkoituksena kasvattaa kohteen tai alueen ja siella sijaitsevien kiinteisto-
jen arvoa. (KTl 2001) Yhteiskunnat tarpeisiin kiinnitetddn huomiota Miles et al. (2015)
maarittelyssa, jossa kiinteistokehittdmisen ajatellaan olevan rakennetun ympariston
muokkaamista, joka luo arvoa tarjoamalla yhteiskunnan muuttuviin tarpeisiin soveltuvia
tiloja. Kayttajat ja kysynta maarittavat lopulta kiinteiston arvon (Kaleva et al. 2017). Kiiras
& Tammilehto (2014) toteavatkin, etta kehitys ja myynti tulisi kohdistua kohteen tuomaan

hyotyyn asiakkaille, eika niinkaan itse kohteeseen.

Kiinteistokehittaminen jaetaan yleisesti greenfield- ja brownfield-kehitykseen. Uudisra-
kentamista rakentamattomalle ja kaavoittamattomalle raakamaalle kutsutaan greenfield-
kehittdmiseksi. (Gupta 2011; Luoma 2020) Brownfield-kehittamisella taas tarkoitetaan
olemassa olevan kiinteiston tai aiemmin kehitetyn maan kehittamista vastaamaan muut-
tuneita tarpeita. (Alker et al. 2000; Luoma 2020) Olemassa olevan kiinteiston kehittami-

sesta kaytetaan myos kiinteistdjalostuksen termia (Kiiras & Tammilehto 2014).

Kiinteistokehittaminen on projektitoimintaa, jonka ominaispiirteitéd ovat projektin yksildlli-
syys ja aikasidonnaisuus. Kiinteistokehitysprosessi on poikkitieteellinen, mm. taloudelli-
set, poliittiset, fyysiset, oikeudelliset ja sosiologiset tekijat huomioon ottava kokonaisuus.
Prosessia voidaan kuvata lukuisten eri mallien avulla painottaen kuitenkin niiden viitteel-
lisyytta, silla tosielamassa kiinteistokehitysprosessi on aina yksillollinen, eika prosessin
kulku ole valttamatta lineaarinen tai suoraviivainen. Mallien vaiheita todellisuudessa teh-

daan rinnakkain ja vaiheita toistetaan. (Kiiras & Tammilehto 2014)

Cadman & Toppingin (1995) kiinteistokehitysprosessin kuvaus on tunnettu kansainvali-
sessa kirjallisuudessa (Riipi 2019). Kyseinen malli on kahdeksanvaiheinen ja se on esi-

tetty kuvassa 2.
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4) Suunnittelu ja kustannusarviointi

6) Sitoumus ja sopimukset

8) Luovutus tai hallinta

Kuva 2: Kahdeksanvaiheinen kiinteistékehitysprosessi (Cadman & Topping 1995)

Alullepano-vaiheessa etsitaan kehitettava tontti tai maa-alue. Kohteen I0ydyttya siirry-
taan toiseen vaiheeseen, jossa suoritetaan kehityspotentiaalin ja kannattavuuden arvi-
ointi. Mikali kohde katsotaan jarkevaksi toteuttaa, niin siirrytdan hankintavaiheeseen.
Hankintavaiheessa selvitetaan juridiset ja hankkeen rahoitukseen liittyvat asiat seka suo-
ritetaan maaperatutkimukset. Taman jalkeen aloitetaan suunnittelu- ja kustannusarvioin-
tivaihe, jossa aloitetaan rakennushankkeeseen liittava suunnittelu ja kustannuslaskenta.
Lupavaiheessa haetaan hankkeen toteutukseen tarvittavat luvat rakennusviranomaisilta.
Sitoumusvaiheessa tehdaan esimerkiksi maanhankintaan ja rahoitukseen liittyvat sopi-
mukset. Toteutusvaiheessa tarkeitd asioita ovat budjetissa ja aikataulussa pysyminen.
Lopuksi tuote luovutetaan loppukayttajalle vuokraamalla tai myymalla. (Cadman & Top-
ping 1995; Riipi 2019) Ratcliffe et al. (2009) esittavat kiinteistokehitysprosessin (kuva 3)

viidessa vaiheessa. Prosessi mukailee Cadman & Toppingin (1995) prosessimallia.
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1) Konsepti ja alustava harkinta

2) Kohteen arviointi ja toteutattavuustutkimus

3) Yksityiskohtaisempi suunnittelu ja arviointi

4) Sopimukset ja toteutus

5) Markkinointi, hallinta ja luovutus

Kuva 3. Viisivaiheinen kiinteistékehitysprosessi (Ratcliffe et al. 2009)

Ratcliffe et al. (2009) kiinteistokehitysprosessissa aluksi tutkitaan markkinoiden kysyntaa
ja tarjontaa seka suoritetaan alustavan kohteen arviointi fyysisiin, hallinnollisiin ja lain-
saadanndllisiin asioihin liittyen. Toisessa vaiheessa kohteen toteutettavuutta, kannatta-
vuutta ja kustannuksia arvioidaan seka pyritdan tunnistamaan potentiaaliset yhteistyo-
kumppanit. Suunnittelu ja arviointi -vaiheessa jaetaan vastuut muun muassa suunnitte-
luun, budjetointiin, verotukseen, kaavoitukseen, markkinointiin liittyviin toimenpiteisiin
seka aloitetaan kohteen suunnittelu. Neljadnnessa vaiheessa valitaan toteutuskumppani
ja suoritetaan projektin varsinainen toteutus. Viimeisessa vaiheessa kohde luovutetaan
asiakkaalle. Tahan vaiheeseen kuuluu my6s kohteen markkinointi, vuokra- tai myyntiso-
pimuksen muodon paattaminen, hallinnan ja yllapidon ohjelman tekeminen seka kay-

tonopastus ennen varsinaista luovutusta. (Ratcliffe et al. 2009)

Kykyrin ja Kiiraksen (2014) esittdmassa kiinteistokehitysprosessissa (kuva 4) on kuusi
vaihetta. Tassa mallissa on kiinnitetty erityistd huomiota kehityskohteiden haulle asiak-

kaan kiinteistdkannasta. (Kiiras & Tammilehto 2014)
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1) Potentiaalisten kehityskohteiden haku

2) Kohteen nykytila-analyysi

3) Uuden liikeidean etsiminen kiinteistolle

Uuden liikeidean kehittdminen Valitun liikeidean kannattavuusanalyysi

4) Kohteen markkinointi

5) Kohteen rakennuttaminen

6) Kohteen kayttoonotto

Kuva 4: Kykyrin-Kiiraksen kiinteistékehitysprosessimalli (Kiiras & Tammilehto 2014)

Ensimmaisessa vaiheessa haetaan potentiaalisia kehityskohteita asiakkaan kiinteisto-
kannasta kayttamalla kiinteistéjen vuokra-, tuotto-, arvo-, ja kuntokasitteitd. Nykytila- ja
markkina-analyysien avulla tutkitaan I6ydetyn kehityskohteen ongelmakohtia sek& mah-
dollisuuksia. Ensimmaisen vaiheen lopuksi tehdaan alustava hankelaskelma. Toisessa
vaiheessa kehitysaihion nykytila arvioidaan fyysiset ominaisuuksien, nykykayton, talou-
den ja ymparistbominaisuuksien perusteella. Kolmas ja prosessin tarkein vaihe on ide-
ointi. Siina keksitaan ensin yksi tai useampi liikeidea. Alustavaa liikeideaa kehitetaan eri
menetelmien avulla, joita ovat esimerkiksi asiantuntijahaastattelut (Delfi-menetelma),
kohteen tutkiminen poliittisten, taloudellisten, sosiaalisten, teknologisten ja ekologisten
nakokulmien kautta (PESTE-analyysi). Neljannessa vaiheessa, kohteen markkinoin-
nissa, keskitytaan kohteen imagoon, mielikuviin ja houkuttelevuuteen. Kykyrin-Kiiraksen
prosessimallissa rakennuttamisvaihe sisaltda suunnittelun ja toteutuksen. Viimeisessa
vaiheessa valmis tuote luovutetaan loppukayttijalle, joka opastetaan kayttévaiheeseen.
(Kiiras & Tammilehto 2014)

3.2 Kiinteistokehittamisen osapuolet

Kiiraksen ja Tammilehdon (2014) mukaan kiinteistOkehitysprosessissa vaikuttaa useita

eri osapuolia, esimerkiksi rahoittajia, maanomistajia, suunnittelijoita, palveluntuottajia ja
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muita yhteistydkumppaneita, mutta tarkeimmat osapuolet ovat kuitenkin omistajat, kehit-

tajat ja kayttajat, jotka muodostavat kolmikantamallin. (Kuva 4)

Omistaja

Sijoittaja

Kehittaja Kayttaja

Kuva 5: Kiinteistékehityksen pddosapuolet (muokattu ldhteestad Kiiras & Tammilehto
2014)

Kiinteiston omistajana voi toimia yksityinen henkilo, osakeyhtio, kiinteistoyhtio, asunto-
osakeyhtid, valtio, kunta, osuuskunta tai seurakunta. Omistajat investoivat padomaa kiin-
teistddn omaa kayttoda, tuottoa tai kansalaisia varten. Kiinteistdsijoittajat ostavat joko val-
miin Kiinteistdn, sen osakkeita tai rakennuttavat kiinteiston. Sijoittajat voivat osallistua
hankkeeseen eri tavoin: osa haluaa vain kassavirtaa ja toiset osallistuvat taas enemman
hankkeen ohjaukseen varmistaakseen heidan laatuvaatimuksensa tayttyvan. (Kiiras &
Tammilehto 2014)

Kayttdjiksi kutsutaan kiinteistdssa kayvia asiakkaita tai vuokralle asettuvia tahoja. Kayt-
tdjan mukaan rakennus suunnitellaan: rakennuksen toiminnalliset ominaisuudet, tekni-
set ja laadulliset tavoitteet, aikataulu ja kustannukset muodostuvat kayttajan tarpeiden
pohjalta. Kayttajat maksavat vuokrina kohteen pddoman, rahoituskustannukset ja yllapi-
don. (Kiiras & Tammilehto 2014)

Kiinteistokehittajat hallinoivat kiinteistokehityshankkeita. Kiinteiston kehittaminen, raken-
nuttaminen ja myyminen sijoittajille voivat olla kiinteistokehittajan rooleja. Kiinteistokehit-
taja voi myds jaada sijoittajaksi tai toimia kiinteistén omistajana. Kiinteistokehittajia voivat
olla esimerkiksi rakennusliikkeet tai kiinteistdsijoitusyhtiot. (Kiiras & Tammilehto 2014)
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Kiinteistokehitysprojektiin osapuolet voidaan Gibsonin (2000) mukaan jakaa ulkoisiin ja
sisaisiin sidosryhmiin. (Kuva 5) Sisaisiin sidosryhmiin kuuluvat virallisesti kiinteistékehi-

tysprojektiin kuuluvat toimijat. Ne, jotka voivat jollain tapaa vaikuttaa kiinteistékehityspro-
jektiin, kuuluvat ulkoisiin sidosryhmiin.

Ulkoiset sidosryhmat

o _ paikalliset
paikalliset ja kansalliset sosiaaliset yhteisot
viranomaiset organisaatiot

jokainen, . ‘ media poliittiset intressiryhmat
joka kokee  teollisuus ja kauppa organisaatiot
olevansa

osallisena
projektissa

ldhialueen
asukkaat

o . . julkinen
Sisdiset sidosryhmat mielipide
muut

kiinteiston

sosiaaliset

asiakkaat  tyontekijat urakoitsijat

omistajat projektitiimi palvelut
rahoittajat (k‘?UIUt'
sairaalat
luonnon- suunnittelijat yms.)
suojelijat

tukiorganisaatiot
osakkaat

Kuva 6. Kiinteistékehitysprojektin potentiaaliset sidosryhmét (muokattu ldhteesté Ca-
puto 2013)

Caputon (2013) mukaan sisaisiin sidosryhmiin kuuluvat suunnittelijat, osakkaat, asiak-
kaat, projektitiimi, urakoitsijat. tyontekijat, rahoittajat seka tukiorganisaatiot. Ulkoiset si-
dosryhmat pitavat taas sisalladn muun muassa paikalliset yhteisét, sosiaaliset ja poliitti-

set organisaatiot, median seka jokaisen, joka kokee voivansa vaikuttaa kiinteistokehitys-
projektiin.
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4. VASTUULLINEN LIKETOIMINTA KIINTEISTO-
KEHITTAMISESSA

4.1 Vastuullinen kiinteistoliiketoiminta ja kiinteistokehittami-
nen

Kiinteistokehittaminen on osa kiinteistoliiketoimintaa. Kiinteistoliiketoiminta muodostuu
lisqarvoa tuovien palveluiden luomisesta kiinteiston kayttajille, mink& seurauksena sijoit-
tajat seka kiinteiston omistajat voivat saavuttaa tuottoja kiinteiston elinkaaren aikana.
(Kaleva et al. 2017) Kiinteistoliiketoiminnan erityispiirteitd ovat muun muassa vaaditut
suuret padomat, rakennetun ympariston vaikutus koko talouteen ja yhteiskuntaan, kiin-
teistdjen pitkaikaisyys, suuri energiankulutus seka laaja toimijaverkosto. Nama piirteet

korostavat vastuullisuuden merkitysta kiinteistoliiketoiminnassa. (Kaleva et al. 2013)

Vastuullisuuden osa-alueet soveltuvat myos kiinteistéliiketoimintaan. (Kuva 7) Ymparis-
tévastuullisuus on usein korostetusti esilla kiinteistéalan yritysten vastuullisuusstrategi-
oissa kiinteiston kaytosta ja rakentamisesta syntyvien jatteiden, sekd rakennetun ympa-
ristdn suuren energian- ja vedenkulutuksensa takia. Tilojen kayttgjilla on monesti myés
ymparistovaikutuksiin liittyvia odotuksia. Talldin vastuullisuuden osa-alueet palvelevat
toinen toisiaan, silla tilojen palvellessa asiakastarpeita ja sidosryhmien odotuksia (sosi-
aalinen ja ymparistdvastuu), kohteen kassavirrasta seka arvonkehityksesta pitkalla tah-

taimella tulee riskitttmampaa (taloudellinen vastuut). (Kaleva et al. 2013)
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Taloudellinen vastuu
eKiinteistoihin sijoitettujen
padomien tuottavuus

eTilojen kayton
kustannukset (asuminen,
toimitilat)

VASTUULLISUUS
KIINTEISTOLIIKETOIMINNASSA

Ymparistovastuu Sosiaalinen vastuu
eKiinteistdjen eRakennetun ympariston
rakentamisen, yllapidon ja m(frkitys asui.n-,
kayton energiankulutus ja tyGskentely-ja
aiheutetut paastot elinymparistona
oVaikutukset eKiinteisto -ja rakennusalan
yhdyskuntarakenteeseen, yhteiskunnallinen merkitys
infraan ja liikenteeseen

Kuva 7. Vastuullisen kiinteistéliiketoiminnan osa-alueet (muokattu ldhteestéd Kaleva
et al. 2013)

Kiinteistokehittdmisessad on hyvin tarkeda paattaa kiinteistokehitysprosessin alkuvai-
heessa siita, miten vastuullisuuskysymyksia kasitellaan. Vastuullisuusnakokohtien tuo-
minen esille myohassa viivastyttaa prosessia esimerkiksi suunnitelmien uudelleenlaati-
misen takia, joka tulee myos kallimmaksi. Prosessin kestaessa pidempaan myos mah-
dollisesti lainattua rahaa joudutaan lainaamaan pidempaan. (Ratcliffe et al. 2009) Tau-
lukossa 1 on esitetty, miten kiinteistokehitysprosessin eri vaiheissa voidaan ottaa huo-

mioon vastuullisuuteen liittyvia asioita.
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Taulukko 2. Vastuullisuuteen liittyvid asioita kiinteistokehittdmisen eri vaiheissa
(muokattu lahteesta Ratcliffe et. al 2009)

Vaiheen maaritelma

Oleelliset huomioon otettavat asiat

Strateginen
liiketoimin-
nan tarve

Projektin
toteutetta-
vuus

Suunnittelu

Rakentami-
nen

Kaytto ja
kunnossa-
pito

Miksi rakennusta tarvitaan?

e Kysynnan muutoksien tun-
nistaminen palveluntarjon-
nassa

e Paikallisen alueen ja yhtei-
son tarpeiden tunnistaminen

e Liiketoimintamallin kehit-
tdminen

Voidaanko se rakentaa?

e Valmistele strategiset toi-
mintaohjeet ja projektin ta-
voitteet (mukaan Ilukien
suunnitelmat  hankinnoille
seka sijoittajien sitoutta-
miseksi).

e P&aurakoitsijan valinta

Miltéd rakennus tulee néyttaméaéan?
e Luonnoksen kehittaminen
o Kestavaan kehitykseen liitty-
vat arviot ja konsultoinnit
e Suunnitelman valitseminen
e Laatuvaatimuksien tarkenta-
minen

Kuinka rakennus pitéisi rakentaa?
e Aliurakoitsijoiden valinta
e Rakentamisen suunnittelu ja
johtaminen
e Laatukriteerien tayttymisen
valvonta
e Rakennuksen luovuttami-
nen kayttajille
Kuinka rakennusta pitéisi kdyttda?
e Vastuullisuuden sisallyttami-
nen tilojen hallinnointiin
e Kayton jalkeinen arviointi
e Elinkaaren loppuvaiheen
vaihtoehtojen arviointi

Vastuullisuuskysymykset
paatoksentekoon

Toteutusmallit

Vaihtoehtojen tarkka arviointi
Lahiymparistdon tarpeiden laa-
jempi arviointi seka tutkiminen
mahdollisuudesta vastata naihin
rakennuksien avulla

Mahdollisiin  liikketoimintakump-
paneiden vaikuttaminen
Vastuullisuuskriteerien integrointi
hankintastrategiaan seka valinta-
kriteereihin

Anna selkea aieselvitys
Kestavan kehityksen tavoitteiden
ja kohteiden kehittdminen.
Taloudellisten kannustimien ke-
hittdminen rakennuttajalle/ ura-
koitsijalle kestavan kehityksen
mukaisten tavoitteiden saavutta-
miseksi

Rakennuksen koko elinkaaren
seka sosiaalisten, ettd ymparisto-
asioiden huomiointi suunnitte-
lussa

Vuoropuhelun luonti keskeisten
sidosryhmien kanssa, mm. pai-
kallisset yhteisot

Selkeiden kestavan kehityksen
mukaisten kriteereiden sisallytta-
minen suunnitteluun materiaalien
ja tuotteiden valinnalle

Kestdvan kehityksen nakokul-
mien sisallyttdminen alihankkijoi-
den ja materiaalitoimittajien valin-
takriteereihin

Keskeisten vastuullisuuteen liitty-
vien asioiden korostaminen tyo-
maan hallinnassa, kuten jate-
huolto, terveys ja turvallisuus

Kestavan kehityksen tavoitteiden
seuraaminen ja raportointi
Kayttajien kuunteleminen
Rakennuksen toimintakyvyn seu-
raaminen

Raportointi ja tiedon valittdminen
kaikille kiinteiston kayttajille
Yksityiskohtainen  kayttdasteen
arviointi ensimmaisen kayttovuo-
den aikana ja saanndllisin va-
liajoin sen jalkeen
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Kiinteistokehittdjan nakdkulmasta taloudelliseen vastuuseen sisaltyy Kaleva et al. (2013)
mukaan sidotun paaoman tuotto/riski -suhde seka kehitetyn kohteen vuokrakassavirta ja
kiinteistosijoittajan tuottovaade. Tilojen kustannusten tulisi olla kohtuulliset suhteessa li-

saarvoon kayttajan nakokulmasta. (Kaleva et al. 2013)

Taloudellisesti vastuullinen yritys on kannattava pitkalla aikavalilla, joten liiketoiminta tu-
lisi suunnitella sen mukaisesti. Kiiraan ja Tammilehdon (2014) mukaan kiinteistoliiketoi-
minta on luonteeltaan syklista, joka kiinteistokehittajan tulisi tiedostaa. Kiinteistokehitta-
jan toiminnassa tulisi olla erillinen syklistrategia, joka maarittaa, miten kiinteistosyklin
lasku -ja nousukausilla toimitaan, miten niitéd ennustetaan, tarkkaillaan tai miten niita var-
ten varaudutaan (Kiiras & Tammilehto 2014). Saantely kiinteistoliiketoiminnassa luo ke-
hikon kiinteistdsijoitusten taloudelliselle vastuullisuudelle. Saantelylld maaritetddn mita
ja kuinka paljon voidaan minnekin rakentaa, seka mitéd materiaaleja tai energiaratkaisuja

tulee kayttda. Taman pohjalta maaraytyy maankaytosta perittdvat maksut. (KTl 2020)

Sosiaalisesti vastuullisessa kiinteistokehittdmisessa huomioitavia asioita ovat yhteiskun-
tavastuullisuus, hallintotapa ja toiminnan lapindkyvyys, alihankkijoiden valinta seka ta-
lousrikollisuuden torjunta (Kaleva et al. 2013). Vuoropuhelu keskeisten sidosryhmien
kanssa ja niiden ottaminen mukaan paatdksentekoon on vastuullista kiinteistokehitta-
mista. Alihankkijoiden valinnassa tulisi ottaa vastuullisuuskriteerit huomioon. (Ratcliffe et
al. 2009)

Sosiaalisessa vastuussa huomioidaan my6s toiminnan valilliset vaikutukset yhteiskun-
taan (Harmaala & Jallinoja 2012). Rakennetun ymparistdn kehittdminen voi vaikuttaa
sen lahiymparistdon joko positiivisesti tai negatiivisesti, ja tdma voi vaikuttaa esimerkiksi
asuntojen hintoihin kyseisessa ymparistdssa (Kurvinen & Sorri 2016). Esimerkiksi asun-
tosijoitusyhtié SATO on huomioinut vuosikertomuksessaan (2020) sosiaalisesti kestavan
ymparistdn seuraavasti: "Tasapainoisten, sosiaalisesti kestavien asuinalueiden syntymi-

sen edellytyksena on, etta alueille rakennetaan hallintamuodoiltaan erilaisia koteja.”

Ymparistovastuun keskeisin asia kiinteistokehittamisen kannalta on kohteen koko elin-
kaaren ymparistovaikutukset. Materiaali- ja energiatehokkuus ovat tarkeita huomioitavia
asioita ymparistovastuun lisaksi myds taloudellisen vastuun kannalta. (Kaleva et al.
2013) Kiinteistokehittdamisen kannalta tulisi Ratcliffe et al. (2009) mukaan ymparistovas-
tuun kannalta huomioida esimerkiksi rakennuksen koko elinkaaren aikaiset paastot, vi-

heralueiden menetys, alueen saastuminen, vedenkulutus ja rakennusjatteet.

Kiinteistdn sijainnilla voidaan vaikuttaa liikenteestad aiheutuvien paastéjen syntymiseen
vahentamalla liikkumisen tarvetta. (Ratcliffe et al. 2009) Sijainti on lahtékohtana kiinteis-

tokehityshankkeelle, mutta optimaalisten sijaintipaikat ovat niukassa. Tasta syysta



18

maankaytdén suunnitteluun kohdistuu suurta kiinnostusta seka paineita kiinteistokehitta-
jien, yleis6n kuin maankayton poliittisesta suunnittelusta vastaavien virkamiesten ja po-
litikoiden osalta. (Kiiras & Tammilehto 2014)

4.2 Vastuullisen kiinteistokehittamisen hyodyt

Vastuullisuusnakoékohdat ovat arvoa luovia komponentteja kiinteistoliiketoiminnassa. Se
voidaan huomata riskinarvioinnista, energiakustannusten saastoista, paremmasta tyén
tuottavuudesta ja sertifioitujen rakennusten potentiaalisista taloudellisista hyddyista.
(Krause & Bitter 2012; Hebb et al. 2010; Pitkala 2020)

World Green Building Council (2013) mukaan kestavan kehityksen mukaisesti sertifioi-
duista rakennuksista on useita eri hy6tyja kiinteistoliiketoiminnan eri osapuolille. (Kuva
8) Sertifioiduilla kiinteistoilld esimerkiksi vuokralaisten tyytyvaisyys on korkeampi, kayt-
tokustannukset ovat pienempia ja kiinteistdjen kysynta on suurempi. Sijoittajan nakokul-
masta riskit ovat matalammat rahoituksen kustannukset voivat olla pienemmat. (Hebb et
al. 2010; Wiley et al. 2010; Pitkala 2020)

| omistajal investori

Suurempi
kayttoaste

Hitaampi Parempi myyn-
arvonlasku tihinta

Helpompi rahoitus
Nopea tuotto
Parempi
markkina-arvg
Pienempi
vajaakaytt

Alhaisemmat kaytto
kustannukset

huoltokus-
tannukset

Ympdéristo

Yritysvastuu

Enemman
ostajia

Paremmat
olosuhteet

Imago

Suurempi
kauppahinta

Parempi
tuottavuus

Lyhyempi
myyntiaika

Rakennusliike ‘ ‘ Vuokralainen

Kuva 8. Sertifioidun rakennuksen hyddyt eri osapuolille (muokattu ldhteestd World
Green Building Council 2013)
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Sijoittajien ja kayttajien tullessa entista tietoisemmiksi rakennetun ymparistén vaikutuk-
sista yhteiskuntaan ja ymparistdon, niin kestavan kehityksen mukaisilla rakennuksilla
markkina-arvo kasvaa. Vastuulliset rakennukset houkuttelevat paremmin vuokralasia
seka vuokra -ja myyntihinta kasvaa suuremmaksi. (WBGC 2013) Ymparistosertifioitujen
rakennusten vuokra-arvon kasvua ovat selvittdneet Holtermans & Kok (2017) tutkimuk-
sessaan, jossa 26 212:n toimistorakennuksen vuokra-arvon kasvua tutkittiin ajan suh-
teen. Tutkimuksessa selviaa, etta sertifioiduilla rakennuksissa on keskimaarin hieman
korkeampi vuokra-, vuokraus- ja hinnoittelutaso, mutta ne eivat olleet sertifioimattomia

rakennuksia tuottavampia vuokrakehityksessa vuosien 2004—2013 aikana.

Itavaltalaisten vastuullista kiinteistokehittamista ovat tutkineet Priess et al. 2017, joiden
mukaan vastuullisen Kiinteistokehittamisen hyotyja ovat rakennuksien arvo nousu, tuot-
tavuuden kasvu seka ymparistdon liittyvat hyddyt, mutta kustannussaastojen ja vastuul-
lisuuden valilla ei ollut selkeda yhteytta. WBGC:n (2013) mukaan ymparistdsertifioitujen
rakennuksien rakennuskustannukset voivat olla suurempia verrattuna tavanomaisiin ra-
kennuksiin, mutta kustannushyddyn koetaan olevan parempi kestavassa rakentami-
sessa parempi. Vahentamalla energian -ja vedenkulutusta seka alentamalla pitkaaikai-
sia kaytto -ja yllapitokustannuksia vastuulliset rakennukset saavat kaytdnaikaisia kus-
tannussaastoja. Kustannussaastot toteutuvat kohtuullisella takaisinmaksuajalla suunnit-

telusta ja rakentamisesta aiheutuvista lisdkustannuksista. (WGBC 2013)

YmparistOsertifioitujen rakennusten kayttdéasteiden on myds huomattu olevan korkeam-
pia verrattuna tavanomaisiin rakennuksiin (Falkenbach, Lindholm, Schleich 2009; Priess
2017). Rakennusten elinikaa voidaan pidentaa muuntojoustavuuden avulla (Riipi 2019).
Muuntojoustavilla tiloilla saadaan kassavirtaa huolimatta toiminnan muutoksista (Kiiras
& Tammilehto 2014).

Vastuullisen kiinteistdkehittdmisen avulla 1dhialueen asukkaat voivat olla tyytyvaisempia,
silld esimerkiksi Kiiraan ja Tammilehdon (2014) mukaan asuinalueelle kohdistuviin pro-
jekteihin on kohdistettu vastustusta paikallisilta asukkailta, kun paatoksenteossa ei ole
saatu heidan aantansa kuuluviin. Vastuullisuudella saavutettu maine ja imagohyoty tu-
kevat taloudellisia tavoitteita, mutta epaonnistumisien seurauksena voi koitua kustan-

nuksia tai menetyksia (Kaleva et al. 2013).

Sertifioiduissa rakennuksissa sisailmaolosuhteet voivat parantaa kayttajien hyvinvointia
seka parantaa tuottavuutta, jolloin esimerkiksi toimitiloja vuokraavat yritykset saavat etua
liketoiminalleen. (WGBC 2013) Tyontekijat sertifioiduissa rakennuksissa parjasivat pa-
remmin kognitiivisissa testeissa, nukkuivat paremmin seka saivat vahemman sairausoi-

reita, kuin sertifioimattomissa rakennuksissa (MacNaughton et al 2017).
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WGBC:n (2013) mukaan saantelysta aiheutuvat riskit ovat tulleet yha ilmeisemmiksi eri
maissa ja kaupungeissa ympari maailmaa, mukaan lukien pakolliset tiedotukset (esimer-
kiksi energiatodistus), rakennusmaaraykset ja tehotonta rakennusta kieltavat lait. Esi-
merkiksi ymparistdvastuuta ohjataan tulevaisuudessa entistd enemman myds maarayk-
silla, silla esimerkiksi Valtiovarainministerion teettdméan tiekartan (2017) mukaan hiilija-
lanjaljen laskenta tulee pakollisiksi luvanvaraisille rakennuksille vuodesta 2025 alkaen.
Kiinteistokehittajan tulee huomioida toiminnassaan riskit muuttuvasta saantelysta ja nii-

hin voidaan varautua vastuullisuuden avulla (Ratcliffe et al. 2009).
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5. VASTUULLISUUDEN MITTAAMINEN KIINTEIS-
TOKEHITTAMISESSA

5.1 Vastuullisuuden mittaaminen ja rakennusten sertifiointi

Vastuullisuuden todentamiseen on kehitetty runsaasti erilaisia tapoja, kuten esimerkiksi
toimintaohjeistuksia seka raportointi -ja luokitustyokaluja. Osa menetelmista sopii kaikille
toimialoille ja osa painottaa tietyn toimialan tarpeita. Vastuullisuuden osa-alueet myos
painottuvat eri tavoilla, kun jotkut menetelmat keskittyvat esimerkiksi vain
ymparistonakokulman mittaamiseen ja jotkut taas kattavat kaikki vastuullisuuden
nakokulmat. (Kaleva et al. 2017) Kiinteistoliiketoiminnassa laajan arvoketjunsa ansiosta

vastuullisuuden mittaamiseen muodostuu omat haasteensa (Kaleva 2013).

Rakennusten ymparistdsertifiointien tarkoituksena on kaupallisilla kiinteistémarkkinoilla
tarjota tietoa rakennusten vaikutuksista ymparistéon lapinakyvasti ja symmetrisesti, tar-
joamalla mahdollisille ostajille ja vuokralaisille uskottava merkki rakennuksen vastuulli-
suustasosta. (Holtermans & Kok 2017.) Ymparistdvaikutuksien tunnistamisen lisaksi
kiinteist6ja voidaan vertailla sertifiointien avulla. Hankkeen kestavan kehityksen mukais-
ten tavoitteiden lapivienti voidaan varmistaa sertifiointiprosessin avulla. (Green Building
Council Finland 2018)

Ymparistosertifiointijarjestelmia on olemassa useita erilaisia. Niitéa on kehitetty seka kan-
sallisesti, ettd kansainvalisesti. Yleisimmat sertifiointijarjestelmat Suomessa ovat kan-
sainvaliset LEED ja BREEAM luokitusjarjestelmat. Jarjestelmilla arvioidaan rakennusten

ominaisuuksia painottaen erilaisia nakdkulmia. (Green Building Council Finland 2018)

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) on yhdysvaltalaislahtdinen ja
maailmanlaajuisesti yleinen rakennusten ymparistosertifiointijarjestelma. Tassa jarjestel-
massa sertifioitavat rakennukset luokitellaan pisteytyksen perusteella luokkiin Certified,
Silver, Gold ja Platinum. Pisteytys LEED-sertifikaateissa jaetaan kahdeksaan eri osa-
alueeseen: sijaintiin ja likenneyhteyksiin, rakennuspaikkaan ja lahiymparistédn, veden-
kaytén tehokkuuteen, energiatehokkuuteen ja ilmakehaan, materiaaleihin ja jatteisiin, si-

saymparistdn laatuun, innovaatioihin seka alueellisiin olosuhteisiin. (USGBC 2021)

BREEAM (The British Building Research Establishment Environmental Assessment
Method) on britanniasta lahtdisin oleva sertifiointijarjestelma, joka on perustettu vuonna
1990. Jarjestelma perustuu eurooppalaiseen normistoon ja on tasta syystd Euroopan

johtavava ymparistoluokitusjarjestelma rakentamisessa. Jarjestelma sopii Suomeen,
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silla siina kaytdssa olevia mittareita voidaan soveltaa kansallisesti. Uudis -ja korjauskoh-
teille on omat jarjestelmansa. (Green Building Council Finland 2018) Sertifioidut raken-
nukset saavat kriteerien tayttymisen perusteella luokituksen: Pass, Good, Very Good,
Excellent tai Outstanding. Pisteytys lasketaan uudiskohteille 10:1ta eri osa-alueen perus-
teella, jotka jaetaan yllapitoon, terveyteen ja hyvinvointiin, energiaan, likenneyhteyksiin,
veteen, materiaaleihin, jatteisiin, maankayttéén ja ymparistéon, saasteisiin sekd inno-

vaatioihin. Osa-alueiden painotukset vaihtelevat projektityypin mukaan. (BRE 2016)

5.2 Raportointi

Raportointi vastuullisuudesta on muodostunut yleiseksi kaytannoksi ja se tulee yleisty-
maan lisaa (KPMG 2015). Suomessa vuonna 2016 voimaan tulleen kirjanpitolain
1376/2016 3a luvun 1 §: mukaan yleisen edun kannalta merkittavilta yhti6ilta, joiden hen-
kildbmaara ylittda 500 henked, edellytetdan yhteiskuntavastuuraportointia. Vastuullisuus-
raportointi on kuitenkin pitkdan ollut vapaaehtoista, eikéd sen vuoksi raportoinnissa ei ole
ollut yhteista globaalia standardia. Tasta syysta organisaatiot, kuten esimerkiksi GRI
(Global Reporting Initative) ja GRESB (Global Real Estate Sustainability Reporting
Benchmark), ovat kehittdneet standardeja raportoinnin yhtenaistamista, avoimuutta ja
vertailtavuutta varten. (Rashidfarokhi et al. 2018)

GRI:n raportointiohjeisto on maailman kaytetyin yritysvastuuraportointia koskeva stan-
dardi. Ohjeistossa maaritelladn menetelmat ja mittarit vastuullisuuden osa-alueiden ra-
portointia ja mittausta varten. Se sisaltaa yleisen, ettad toimialakohtaisen raportointioh-
jeiston. (KTl 2015) GRI:n kiinteisto- ja rakennusyrityksille tarkoitettu mittaristo on nimel-
tdan Construction and Real Estate Sector Disclosures (CRESS). Mittariston indikaatto-
reina ovat mm. paastoéihin, vedenkulutukseen, energiatehokkuuteen ja tyévoimaan liitty-
via tunnuslukuja. (GRI 2014)

GRESB on kansainvalinen vastuullisuusraportointi- ja arviointitydkalu kiinteistdalan toi-
mijoille. Vuonna 2020 arviointiin osallistui yli 1200 kiinteistoalan yritysta, kiinteistosijoi-
tusyhtiéta, rahastoa ja kehittdjaa. Arviointi perustuu kolmeen paakomponenttiin — hallin-
nointiin (Management), suorituskykyyn (Performance) ja kehitykseen (Development).
Naihin sisaltyy mm. riskien hallintaan, energiatehokkuuteen ja johtajuuteen liittyvia na-
koékulmia. Arviointi suoritetaan organisaatioiden tayttdman kyselylomakkeen pohjalta.
Menetelmd on yhdenmukainen eri alueilla, sijoitusvalineissa ja kiinteistotyypeissa.
(GRESB 2021)

Suomessa KTI Kiinteistotieto ja RAKLI ovat laatineet vastuullisuusraportointitydkalun

suomalaiselle kiinteistdétoimialalle. Raportointitydkalun runko on jaettu teema-alueisiin,
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jotka taas ovat jaettu tarkempiin nakdkulmiin, joista on tarkemmat maaritelmat ja tunnus-

luvut. RAKLI-KTI raportointitydkalun teemat nakdkulmineen ovat:
e Perustiedot
o Organisaatioon kuvaus
o Kiinteistdkannan perustiedot
e Talous
o Kiinteistoliiketoiminnan rahavirrat
o Verojalanjalki
o Liiketoiminnan kannattavuus, vuokraus
e Sosiaalinen
o Asiakkaat
o Sidosryhmat
o Toimitusketjujen hallinta
o Henkilostd
o Yhteiskunnallinen toiminta
e Ymparisto
o Energia, hiilidioksidipaastot, vesi, jatteet

o Kiinteistdjen ymparistétunnuslukuihin ja muut vastuullisuuteen liittyvat ta-

voitteet.

Tyokalussa kasiteltavat asiat ovat lisaksi jaettu suositeltaviin ja taydentaviin mittareihin.
Yrityksien keskeisiksi kokemansa asiat, joista pyritdan tuottamaan yhdenmukaiset ja ver-
tailukelpoiset tiedot, ovat koottu suositeltaviin mittareihin. Taydentavat mittarit taas ovat

ohjeistusta laajempaa ja yksityiskohtaisempaa raportointia varten. (KTl 2017)
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6. JOHTOPAATOKSET

Vastuullinen liiketoiminta vastaa kestavan kehityksen mukaisten tavoitteiden tuomisesta
yritysten toimintaan. Vastuullisella liiketoiminnalla on suoria ja epasuoria vaikutuksia yh-
teiskuntaan ja ymparistoon. Vastuullisuuden osa-alueet vaikuttavat toinen toisiinsa, ja
esimerkiksi taloudellinen vastuu on edellytyksend ymparistbvastuulle ja sosiaaliselle
vastuulle. Vastuullisuudella voidaan saavuttaa lisdarvoa eri sidosryhmille, mutta osa li-
saarvosta syntyy epasuorasti, eikd vastuullisuuden ja lisdarvon yhteyttd ole aina selke-
asti todennettavissa. Vastuullisuuden ollessa osa yrityksen strategiaa, saavutetaan silla
eniten hyotyja. Riskeja esimerkiksi tiukentuvaan saantelyyn tai yrityksen maineeseen liit-

tyen voidaan hallita vastuullisuudella.

Kiinteistokehittdminen on poikkitieteellistad ja projektiluontoista toimintaa, jossa on mu-
kana useita eri sidosryhmia ja osapuolia. Kiinteistokehittdmisessa luodaan kiinteistdlle
tai jollekin alueelle ja sen kiinteistoille lisda arvoa, jonka muodostaa kiinteistéjen kaytta-
jat. Kiinteistokehitysprosessiin kuuluu eri vaiheita, joiden maara vaihtelee kirjallisuu-
dessa esiintyvissa eri prosessimalleissa. Prosesseissa esiintyvat aloitusvaihe, jossa et-
sitddn kohdetta ja tutkitaan tdmanhetkista toimintaymparistéa, arviointi- ja ideointivai-
heet, joissa arvioidaan kohteen nykytilaa ja kehitysmahdollisuuksia seka luodaan koh-
teelle liikeidea, jota lahdetaan kehittdmaan, suunnittelu- ja toteutusvaiheet, joissa kohde

suunnitellaan ja rakennetaan seka luovutusvaihe, jossa kohde vuokrataan tai myydaan.

Vastuullisuudella kaikkine osa-alueineen on suuri merkitys kiinteistdkehittamisessa, silla
rakennetun ymparistén vaikutus talouteen, yhteiskuntaan ja ymparistdon on merkittava.
Vastuullisessa kiinteistokehittdamisessa vastuullisuus tulisi ottaa huomioon jo prosessin
alkuvaiheessa. Taloudellisen vastuun kannalta tarkeita asioita kiinteistokehittamisessa
on kohteen ja siihen sidotun paaoman tuottavuus seka tilankayton kustannukset. Kiin-
teiston taloudellinen kannattavuus pitkalld aikavalilla tulee ottaa huomioon vastuullisuu-
den kannalta. Kiinteistokehittamisella voidaan myds vaikuttaa valillisesti kohteen [&ahiym-
paristdn taloudelliseen hyvinvointiin luomalla tydpaikkoja ja parantamalla alueen kilpai-

lukykya.

Valillisten vaikutuksien huomiointi yhteiskuntaan on myo6s sosiaalista vastuuta. Kiinteis-
tokehittamisen vaikutukset voivat nakya lahialueen asuntojen hinnoissa ja sosiaalisen
vastuun kannalta huomiota tulisi kiinnittda tasapainoisen asuinymparistén rakentami-
seen. Valittdmaan sosiaaliseen vastuuseen kiinteistokehittamisessa liittyy l1apinakyvyys,

yhteistydbkumppaneiden ja toimijoiden valinta, vuoropuhelu sidosryhmien kanssa seka
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kehitetyn kohteen terveellisyys ja turvallisuus. Kayttajalahtdista suunnittelua voidaan pi-

taa osana vastuullista kiinteistokehittamista.

Ymparistovastuun kannalta kehitetyn kohteen koko elinkaaren aikaset ymparistdvaiku-
tukset tulee ottaa huomioon kiinteistokehittdmisessa. Suoria ymparistovaikutuksia ovat
muun muassa energia- ja materiaalitehokkuus ja epasuoria esimerkiksi vaikutukset il-
mastonmuutokseen. Myds kiinteistokehittamisen eri osapuolilta ymparistovastuullisuu-

den vaatiminen on vastuullista kiinteistokehittamista.

Vastuullisuuden vaikutukset kohdistuvat kiinteistdkehittdmisen eri osapuolille. Vastuulli-
sella kiinteistokehittamiselld voidaan muun muassa hallita riskeja, nostaa rakennuksien
arvoa, saada kayttajille paremmat tilat ja tarjota sidosryhmille, esimerkiksi Iahiympariston
asukkaille, vaikuttamisen mahdollisuus. Vastuullisuuden mittaamiseen on kehitetty eri-
laisia keinoja, esimerkiksi toimintaohjeistuksia seka raportointi- ja luokittelutyokaluja.
Suomessa yleisesti kaytetyt rakennusten luokittelujarjestelmat ovat LEED ja BREEAM,
jotka keskittyvat pitkalti rakennuksen ymparistévastuullisuuden mittaamiseen, mutta si-
saltavat esimerkiksi terveellisyyteen liittyvia nakokulmia. Raportointityokaluista yleisesti
kiinteistdalalla kaytettyja ovat GRESB seka CRESS, jotka mittaavat vastuullisuutta koko

toiminnassa, eika vain rakennusten osalta.

Tyo6ssa tutkittiin vastuullista kiinteistokehittamista kirjallisuuden avulla yleisella tasolla ja
nostettiin esille joitain keinoja sen harjoittamiseen. Vastuullinen kiinteistokehittdminen on
kuitenkin kokonaisuudessaan laaja aihe, ja jatkotutkimuskohteina voisi olla vastuullisen
kiinteistokehittdmisen viitekehyksen ja prosessin tarkentaminen greenfield- tai

brownfield-kehittamisessa.
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