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Kestävän kehityksen mukaisia toimia pohditaan vastuullisissa yrityksissä ja niiden toteuttami-

nen nousee yhä useammin käytäntöön, kun yritysten strategiaa, visiota tai arvoja uudistetaan 

(Taipale, 2020). Kuitenkin kestävän kehityksen päätösten siirtyminen rakennusalalla konkreetti-

siksi toimiksi tulee vaatimaan ohjeistusten, standardien ja lakien muuttumista sekä taloudellisia 

kannustimia, jotta rakennusalalla muutetaan nykyisiä totuttuja toimintatapoja kestävän rakenta-

misen mukaiseksi (Häkkinen, 2011; SFS, n.d.).  

Kestävän kehityksen mukaiset päätökset tehdään rakennusprojektin rakennuttamisen alkuvai-

heessa, kun kartoitetaan ja selvitetään eri vaihtoehtoja toteutustavoista. Alkuvaiheen päätökset 

ovat kriittisiä kestävän rakentamisen näkökulmasta katsottuna eikä rakentamisen aikana pystytä 

hanketta muuttamaan kestävämmäksi sen suuremmin eikä varsinkaan mitenkään kustannuste-

hokkaasti (Braganca et al, 2014).  Kestävien ratkaisuiden ymmärtäminen on tärkeää rakennutta-

misen alkuvaiheessa, jotta päätöksien vaikutuksia voidaan hallita. Jo elinkaariarvioinnilla ja pääs-

töjen alentamisella voi itsessään olla merkittäviä vaikutuksia elinkaaren aikana syntyviin kustan-

nuksiin. 

Tämän tutkimuksen tavoitteena on kohdistaa tutkimus kestävän rakentamisen mukaiseen ra-

kennuttamisen ohjaustapoihin rakennusprojektin alkuvaiheessa, kun oleellisimmat päätökset 

suoritetaan. Tutkimus rajautuu julkisen sektorin uudishankkeiden rakennuttamiseen, rakentami-

sen valmisteluvaiheeseen asti ja vastata kysymykseen: miten ja millä tavalla julkiset toimijat tällä 

hetkellä ohjaavat talorakentamisen uudishankkeita kestävään rakentamiseen rakennuttamisen 

alkuvaiheessa.  

Tutkimuksen alussa käydään teoreettisesti läpi kestävän rakentamisen sekä rakennuttamisen 

käsitettä ja sen sisältämän teorian eri osa-alueita. Haastattelututkimus toteutettiin laadullisena 

puolistrukturoituna teemahaastatteluna, missä haastateltiin yhdeksän Pirkanmaan alueen kau-

punkien, kuntien ja senaatin rakennuttamisen parissa olevia päätöksentekijöitä. Haastatteluilla 

selvitetään julkisen sektorin rakennuttamisen parissa työskentelevien henkilöiden kestävän ra-

kennuttamisen tietämystä, kokemuksia, nykyisiä tapoja ja menetelmiä sekä käyttämiään vaati-

muksia ja tavoitteita millä he varmistavat valintojensa nojautuvan kestävään rakentamiseen.  

Tutkimuksen perusteella julkisen sektorin rakennuttajat ohjaavat hankkeitaan hyvin eri tavoin 

riippuen organisaation tavoitteista ja sitoumuksista. Organisaation kokoluokka oli usein yhdistä-

vänä tekijänä kestävien ohjaustapojen ja tietämyksen tasoon kuin myös niiden prosessinomai-

seen käyttämiseen. Tulevaisuuden kestävyyden tavoitteisiin johtaviksi keinoiksi todettiin kestäviin 

toimintatapoihin syventyminen, niiden sisäistäminen ja käyttäminen, tavoitteiden asettaminen ja 

rakennushankkeen osapuolien sitouttamisella yhteisiin tavoitteisiin, kestävien toimintamallien 

tuominen prosessinomaiseksi organisaatioihin. Lisäksi, jotta kestävyyttä edistävä työ näkyisi or-

ganisaation jokapäiväisessä toiminnassa, se täytyy jalkauttaa koko organisaatioon ja saada päät-

täjät tukemaan kestävyyttä edistäviä periaatteita. Myös sidosryhmien kuten urakoitsijoiden ja kon-

sulttien tulee kiinnittää huomiota oman osaamisen tuomiseen projekteihin, sillä rakennuttaja usein 

tarvitsee palveluntarjoajan tai urakoitsijan täyden panoksen kestävyystoimien edistämiseen voi-

dakseen suorittaa omaa työtään mahdollisimman hyvin. 

Avainsanat: kestävä rakennuttaminen, kestävä kehitys, kestävä rakentaminen, ympäristötyökalut 
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The actions related to sustainable development is being evaluated in responsible companies. 

And once their strategy, vision or values will be renewed these actions have great potential to 

become a driving force for sustainability (Taipale, 2020). Transferring the decisions of the sus-

tainable development in construction industry for concrete actions however will often require the 

change of the instructions, standards, law and financial incentive to be able to change the current 

and customary mode of operation (Häkkinen, 2011; SFS, n.d.).  

Decisions according to sustainable development are done beginning of project of construction 

when different choices of method regarding the implementation is being evaluated. Initial deci-

sions are critical from the point of view of sustainable construction due to the fact that during the 

construction project cannot be changed more sustainable nor more cost effective (Braganca et 

al, 2014).  Understanding the sustainable solutions is very important at the beginning of construc-

tion to be able to control the effects of the decisions. The life cycle assessment and reducing the 

emissions can have a strong impact for the costs occurred during the life cycle.  

The aim of this thesis is to focus the thesis on construction control methods according to the 

sustainable construction in the initial phase of the construction project, when the most relevant 

decisions are made.  This thesis is limited to the construction of new public sector house con-

struction projects up to the construction preparation phase and to answer the question how and 

in what way public actors guide their new house construction projects to sustainable construction 

in the initial construction phase.  

At the beginning of the thesis, the concept of the sustainable construction and the various 

aspects of the theory contained in it are theoretically reviewed. This thesis was implemented as 

high qualified half structured theme interview by interviewing the construction decision-makers of 

cities, municipalities and Senates in the area of Pirkanmaa. The main purpose of this interview 

was to find out the knowledge, experiences and the methods used by employees working in public 

sector, as well as the requirements and goals they use to ensure that their choices are based on 

sustainable construction. 

Based on the research, public sector organizations manage their projects in very different 

ways depending on the organization's objectives and commitments. The size of the organization 

was often a unifying factor in the level of sustainable management practices and knowledge, as 

well as their process-oriented use. The ways to achieve future sustainability goals were found to 

be deepening and internalizing sustainable practices, setting goals and engaging construction 

stakeholders in common goals, and bringing sustainable practices into the organization's pro-

cesses. In order to make sustainability visible in the organization's daily operations, it must be 

implemented throughout the organization and decision-makers must support sustainability princi-

ples. The involvement of stakeholders such as contractors and consultants was also found to be 

important to enhance clients sustainable actions. 
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LYHENTEET JA MERKINNÄT 

kWh/m2 Energiatodistuksissa käytetty yksikkö osoittamaan rakennuksen 

energiakulutus yhtä rakennuksen neliötä kohden. 

E-luku Rakennuksen energiatehokkuuden vertailuluku, joka mitataan 

kWh/m2/vuosi yksikössä. 

LCA Life Cycle Assesment eli elinkaarianalyysimenetelmä, jonka avulla 

elinkaaren ympäristövaikutuksia tarkastellaan. 

GBCF Green Building Council Finland 

MRL Maankäyttö- ja rakennuslaki (MRL) 

LEED Leadership in Energy and Environmental Design 

BREEAM Building Research Establishment Environmental Assessment 

Method  

HILMA Julkisten hankintojen ilmoituskanava ja -palvelu, missä julkiset 

toimijat voivat ilmoittaa ja kilpailuttaa hankintansa sähköisesti.  

SR-urakka Suunnittele- ja rakenna-urakkamuoto, missä pääurakoitsija vas-

taa niin suunnittelusta kuin toteuttamisesta. 

KVR-urakka Kokonaisvastuu-urakka, missä pääurakoitsija vastaa niin suunnit-

telusta kuin toteuttamisesta. 

KETS Kunta-alan energiatehokkuussopimus 

ARA 

TAPRE 

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 

Tampereen seudun palvelukiinteistöt energiatehokkaiksi-hanke 
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1. JOHDANTO 

1.1 Työn tausta 

Rakennettu ympäristö on yhteiskunnallisesti todella merkittävässä osuudessa Suomen 

taloudessa kuin myös sen vaikutusten arvioinnissa.  Bruttokansantuotteesta rakentami-

sen osuus oli vuonna 2020 noin 8 % ja rakennusinvestointien osuus investoinneista on 

noin 60 % (Tilastokeskus, 2021). Alan energiakulutus on yhtä lailla merkittävä, sillä Suo-

men kokonaisenergiankulutuksesta 40 % tulee kiinteistö- ja rakennusalalta sekä sitä 

kautta vastaa Suomen päästöistä 30 % osuudella, kun maailmalla kiinteistö- ja rakennus-

ala tuottaa yli 40% päästöistä (Toimela, 2022; Raivio et al, 2020; Rakennusteollisuus RT 

2022).  

 
 

Kuva 1: Rakennetun ympäristön elinkaaren hiilijalanjälki Suomessa (Raivio et al, 
2020) 

 

On selvää, että on tehtävä toimenpiteitä rakennetun ympäristön kestävyyteen ja  vaiku-

tusten hillitsemistä niin Suomessa, kuin koko maailmassa. Rakennettu ympäristö vasta-

ten näin isosta osuudesta päästöistä se myös tarjoaa isoimman mahdollisuuden saavut-

taa merkittäviä energia- ja hiilidioksidipäästöjen vähennyksiä toimillaan (Eichholtz et al, 

2013). Väestönkasvu ja rakennusten korkean mukavuustason kysyntä sekä kasvava ra-

kennusten sisällä vietetty aika takaavat sen, että energiankulutuksen kasvu jatkuu myös 



2 
 

tulevaisuudessa (Pérez-Lombard et al, 2008). Kun puhutaan kestävästä kehityksestä, tar-

koitetaan niillä kolmea eri ulottuvuutta: ympäristö, talous ja sosiaalinen ulottuvuus. Ym-

päristöulottuvuuden ajatuksena on luonnonolosuhteiden ja ympäristön monimuotoi-

suuden ylläpitäminen sekä ihmisten toimien vaikutusten minimoiminen, jotta luonnon 

kestokyky säilyy (Ympäristöministeriö, 2013). Taloudellisen ulottuvuuden ajatuksena on, 

että kehitys ei perustuisi varojen hävittämiseen tai velkaantumiseen. Sosiaalisen ulottu-

vuuden ajatuksena taas olisi varmistaa jälkipolville myös hyvinvoinnin edellytykset. Kes-

tävän kehityksen mukaiset ratkaisut rakentamisessa ja niitä mukailevat päätöksenteot 

ovat keinoja hallita rakennushankkeiden vaikutuksia ja sitä kautta myös hillitä niitä. 

(Ruuska et al, 2013) 

Ilmastonmuutos pakottaa kestävään ja energiatehokkaaseen rakentamiseen, minkä ta-

kia EU on asettanut 17 erilaista tavoitetta, jotka käsittelevät kestävää kehitystä (Kuva 2). 

Tavoitteista noin 3-5 kohdistuvat enemmän tai vähemmän rakennettuun ympäristöön. 

Tavoitteista suurimpana muutosajurina on kohta 7, joka kohdistuu rakennettuun ympä-

ristöön. Kohta 7 tavoitteena on edullinen ja puhdas energia, jonka yhtenä konkreetti-

sena tavoitteena on kasvattaa uusiutuvan energian osuutta vuoteen 2030 mennessä 

(Halonen et al,2020). Toisena suurena muutosajurina on kohta 11. Sen tavoite on kestä-

vät kaupungit ja yhteisöt, jonka yhtenä alatavoitteena on lisätä vuoteen 2030 mennessä 

laajamittaista ja kestävää kaupungistumista ja mahdollisuuksia osallistavaan, integroi-

tuun ja kestävään asuinyhdyskuntien suunnitteluun sekä hallinnointiin kaikissa maissa 

(Suomen YK-liitto, n.d.). Kaikki EU 17 erilaista tavoitetta on tarkoitus saavuttaa vuoteen 

2030 mennessä. Suomi on sitoutunut tavoitteiden saavuttamiseen niin kotimaassa kuin 

myös edistää kansainvälistä yhteistyötä tavoitteiden saavuttamiseksi. (Ulkoministeriö, 

2022) 
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Kuva 2: Asetetut kestävän kehityksen tavoitteet (Suomen YK-liitto, 2022) 

 

Rakennushankkeissa tuotantoprosessin ympäristövaikutukset ovat noin 10-20 prosent-

tia elinkaaren aikaisista ympäristövaikutuksista kun taas noin 80-90 prosenttia ympäris-

tövaikutuksista muodostuu rakennuksen käyttöaikana riippuen rakennustyypistä (RIL, 

2022; Pasanen et al, 2011; Rakennusteollisuus RT, n.d.).  Siten elinkaariratkaisut suun-

nitteluvaiheissa ovat keskeisiä niin energiakulutuksen, huollon kuin ylläpidon näkökul-

mista. Vähähiilisiä ja kestäviä ratkaisuja on siis tärkeää tuoda alkuvaiheen rakennutta-

misessa jo esille. Mahdollisuuksia on paljon, mutta se vaatii kehitystä ja innovaatioita 

niin energiankäyttöön ja rakennusmateriaaleihin, jotta vähähiilisyyden potentiaali pys-

tytään hyödyntämään täydellä painolla (Green Building Council Finland, 2018; Eichholtz 

et al 2013).  

Rakentamisessa ja ylipäätään kestävän rakentamisen ja ympäristövastuullisuuden osalta 

on tapahtunut lähivuosina merkittäviä kehitysaskelia. Suomessa on muun muassa monia 

kehityshankkeita käynnistetty laajasti, jotta alalle saataisiin enemmän tietoa ja osaa-

mista sekä käytäntöä ohjaavia toimenpiteitä kohti hiilineutraalia rakentamista (Tähkä-

nen & Tähtinen, 2021). Tuoreimpia alan toimintaa ohjaavista lakimuutoksista on muun 

muassa jätelain uudistus vastaamaan kierrätystavoitteita, rakennustuoteasetuksen tu-

leva päivitys helpottaa kiertotalouden periaatteiden hyödyntämistä helpommin sekä nyt 
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työn alla olevan maankäyttö- ja rakennuslain uudistus, jossa yhtenä keskeisenä säädös-

työkaluna on rakentamisen päästöjen alentaminen (Tähkänen & Tähtinen, 2021). Oh-

jaavia toimia on toteutettu kestävää kehitystä kohti myös muidenkin toimesta. Esimer-

kiksi Green Building Council Finlandin sekä kiinteistö- ja rakennusalan asiatuntijaverkos-

tot ovat laatineet erilaisia toimintaohjelmia rakennettuun ympäristöön kuten hiilineut-

raalin rakennetun ympäristön toimintaohjelma. Ympäristöministeriökin on vastannut 

ohjaustarpeeseen laatimalla vähähiilisen rakentamisen tiekartan. Tiekartalla pyritään 

ohjaamaan hiilijalanjälkeä lainsäädöllä ja pyritään edistämään alan hiilineutraaliusta-

voitteita (Ympäristöministeriö, 2022). Ohjaavia toimia valmistellaan myös parhaillaan 

EU:ssa, joka koskee energiatehokkuusdirektiiviä ja sen uudistamista. Tämä saattaa pa-

kottaa ennen aikaisiin korjaustoimenpiteisiin energiatehokkuus velvoitteiden täyttä-

miseksi.  

Rakennusalalle on alkanut yleistymään käytäntöön myös monia kaupallisia tuotteita 

edesauttamaan kestävää rakentamista. Näitä ovat esimerkiksi ympäristötyökalut kuten 

LEED, BREEAM, RTS ja Joutsenmerkki. Näillä kiinteistöjen omistajat voivat osoittaa hel-

posti kohteen olevan kestävällä pohjalla. Nämä myös auttavat tilaajaa ohjaamaan uu-

dishankkeitaan kestävämmäksi.  

1.2 Tutkimuksen tavoitteet 

Rakennusprosessissa tilaaja on se hankkeen osapuolista, joka määrittää tavoitteet toi-

minnalle ja periaatteet toteutukselle (Junnonen & Kankainen, 2017). Tämän tutkimuk-

sen päätavoitteena on selvittää julkisen sektorin tilaajien rakennuttamisen keinoja kes-

tävyyden näkökulmasta ja julkisen sektorin käyttämät kestävän rakentamisen mukaiset 

toimintatavat ja menetelmät uudishankkeiden rakennuttamisessa hankkeen alkuvai-

heessa. Tutkimus vastaa kysymykseen, miten ja millä tavalla julkiset toimijat tällä het-

kellä ohjaavat talorakentamisen uudishankkeitaan kestävään rakentamiseen rakennut-

tamisen alkuvaiheessa. Työssä paneudutaan julkisen sektorin rakennuttamisen parissa 

työskentelevien henkilöiden kestävän rakennuttamisen tietämykseen, kokemuksiin, ny-

kyisiin toimintatapoihin ja menetelmiin. Työssä tarkastellaan myös nykyisin käytössä 

olevat vaatimukset ja tavoitteet sekä tavat millä he varmistavat valintojensa nojautuvan 

kestävään rakentamiseen.   
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1.3 Tutkimuksen toteutus  

Tutkimus toteutetaan Hirsjärvi & Hurmeen (2018) mukaisella vaiheistuksella (kuva 3). 

Ensin tutkimuksessa käydään läpi aihepiirin osa-alueet teoreettisesti ja tutustutaan ai-

heeseen, tämän jälkeen suoritetaan itse haastattelut ja tuodaan haastatteluista saatu 

tulos esille. Tulosten jälkeen tutkimus viimeistellään johtopäätöksissä. 

 

Kuva 3: Tutkimuksen vaiheet (Hirsjärvi & Hurme, 2018) 

Haastattelututkimus toteutettiin laadullisena puolistrukturoituna teemahaastatteluna, 

missä haastateltiin Pirkanmaa-alueen kaupunkien, kuntien ja senaatin rakennuttamisen 

parissa olevia vaikuttajia ja päätöksentekijöitä. Haastatteluilla selvitetään julkisen sek-

torin kestävän rakennuttamisen tietämystä, nykyisiä tapoja, menetelmiä ja käyttämiä 

tavoitteita, millä he varmistavat päätöksentekonsa nojautuvan kestävään rakentami-

seen. Haastatteluihin saatiin yhteensä 9 asiantuntijaa Tampereen alueen ympäriltä. 
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2. JULKINEN RAKENNUTTAMINEN  

Rakennushankkeeseen ryhtyvä on hankkeen osapuolista se, joka tulee vastaamaan ra-

kennuttamisesta tai sen organisoinnista sekä määrittää hankkeen tehtäville toimeenpa-

nevat tahot. Rakennushankkeeseen ryhtyvä voi siis hoitaa rakennuttamistehtävät koko-

naan itse tai hyödyntää ulkopuolisia rakennuttajapalveluita kuten konsultteja. Raken-

nushankkeeseen ryhtyvän on joka tapauksessa huolehdittava siitä, että rakennus suun-

nitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien säännösten ja määräysten sekä myön-

netyn rakennusluvan mukaisesti (MRL, 1999).  

Rakennuttamiseen liittyy monia tehtäviä ja ne on lueteltu hankkeen johtamisen ja ra-

kennuttamisen tehtäväluettelossa HJR18 (RT 10-11284, 2017). Näiden päätehtävien alle 

on lisäksi lueteltu monenlaisia rakennuttamistehtäviä hankkeen eri vaiheissa. Talonra-

kennushanke jaetaan yleisesti moneen vaiheeseen kuten kuvasta 4 voidaan havaita.  

  

Kuva 4: Rakennuttajan ja rakennuttajakonsultin tehtävien rajapinnat. (Peltonen & 
Kiiras, 1998) 
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Rakennuttaminen on hankkeen eri vaiheiden tehtävien hallintaa. Rakennuttamisen kes-

keisiä tehtäviä ovat hankkeen tavoitteiden asettaminen, organisointi ja johtaminen, kil-

pailutukset, suunnittelunohjaukset sekä rakentamisen ohjaus ja valvonta. Tämä edellyt-

tää projektinjohto-osaamista, organisointia sekä aikataulujen, talouden ja riskien hallin-

taa. (Junnonen & Kankainen, 2017) 

Julkinen rakennuttaminen poikkeaa hieman yksityisen sektorin rakennuttamisesta. Jul-

kisen sektorin rakennushankkeen läpivieminen on hallinnollisesti ja sopimusoikeudelli-

sesti paljon monimutkaisempaa ja hitaampaa kuin yksityisellä sektorilla (Liuksiala & 

Stoor, 2014). Päätöksenteko valmisteluineen, mahdolliset valitusprosessit ja vuosibud-

jetointi aikataulutuksineen vievät aikaa. Julkisen rakennuttamishankkeen toteuttami-

nen vaatii teknistä, kilpailuoikeudellista, sopimusoikeudellista ja hallinnollista osaa-

mista, sillä kaikessa toiminnassa pitää ottaa huomioon niin maakäyttö- ja rakennuslaki 

kuin myös julkinen hankintalaki kynnysarvojen ylittyessä. Julkisia hankintoja koskeva laki 

(Laki julkisista hankinnoista ja käyttöoikeussopimuksista, 2016) tuli voimaan uudistet-

tuna vuonna 2016. Vesi- ja energiahuollon, liikenteen ja postipalvelujen alalla toimivien 

yksiköiden hankinnoista on annettu erillinen erityisalojen hankintalaki (1398/2016). 

Nämä lait vastaavat toisiaan periaatteiltaan, vaikkakin yksityiskohdissa on eroja kuten 

hankintamenettelyissä ja kynnysarvoissa. Julkisten hankintojen koskevat kynnysarvot 

lueteltu alla olevassa taulukossa 1. 

 

Taulukko 1: Hankintalaissa määritetyt kansalliset ja EU-kynnysarvot (Laki julkisista 

hankinnoista ja käyttöoikeussopimuksista, 2016) 

Kansalliset kynnysarvot 1.1.2022 alkaen (hankintalaki 25 §) 

Tavarat, palvelut ja suunnittelukilpailut 60 000 € (alv 0%) 

Rakennusurakat 150 000 € (alv 0%) 

Muut erityiset palvelut 300 000 € (alv 0%) 
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EU-kynnysarvot 1.1.2022 alkaen (hankintalaki 26 §) 

Tavarat, palvelut ja suunnittelukilpailut 140 000 € (alv 0%) 

Rakennusurakat 5 382 000 € (alv 0%) 

 

Hankintalaki perustuu EU-direktiiveihin, joiden tarkoituksena on varmistaa hankintojen 

kilpailuttaminen ja kilpailuun osallistuvien tasapuolinen ja oikeudenmukainen kohtelu. 

Lain taustalla on ollut ajatus siitä, ettei paikallisia yrityksiä saa suosia, vaan kaikkia tar-

jouskilpailuun osallistuvia on kohdeltava tasapuolisesti. Julkisten varojen käytön tehos-

tamiseksi hankinnat on pääsääntöisesti kilpailutettava avoimesti ja tehokkaasti. Hankin-

talaki on yleislaki, jota sovelletaan kynnysarvot ylittäviin, hankintalaissa määriteltyjen 

hankintayksikköjen suorittamiin hankintoihin. (Liuksiala & Stoor, 2014) 

2.1 Julkisten toimijoiden hankintamenettelyt ja valintakriteerit 

Julkisten hankintojen kilpailun toteuttamiseksi on tärkeää, että yritykset saavat riittä-

västi ja tasapuolisesti tietoja tarjouskilpailuista. Hankintojen ilmoitusmenettelyn tarkoi-

tuksena on varmistaa riittävä kilpailu ja hankintojen avoimuus. Julkiset toimijat on näin 

ollen ilmoitettava kynnysarvojen ylittyvissä hankinnoistaan hankintailmoitukset.fi 

(HILMA) sivustolla, joka automaattisesti tekee ilmoituksen EU:n viralliseen lehteen Ten-

der Electronis Daily (TED), mistä nähdään hankinnat koko EU-alueella. (Laki julkisista 

hankinnoista ja käyttöoikeussopimuksista, 2016) 

Julkisia hankintamenettelytapoja on monia ja hankintalaissa on määritetty oheiset eri 

hankintamenettelyt (Laki julkisista hankinnoista ja käyttöoikeussopimuksista, 2016): 

• Avoin menettely: Kaikki halukkaat urakoitsijat voivat tehdä tarjouksen. Hankin-

tailmoituksen lisäksi hankintayksikkö voi lähettää tarjouspyyntöjä myös suoraan 

soveliaiksi katsomilleen urakoitsijoilleen. 

• Rajoitettu menettely: Halukkaat urakoitsijat voivat pyytää saada osallistua me-

nettelyyn. Hankintayksikkö suorittaa toimittajaehdokkaiden valinnan ja vain 

hankintayksikön valitsemat soveliaat ehdokkaat voivat tehdä tarjouksen. 
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• Neuvottelumenettely: Urakoitsijat voivat pyytää saada osallistua neuvottelume-

nettelyyn. Hankintayksikkö neuvottelee hankintasopimuksen ehdoista valitse-

miensa urakoitsijoiden kanssa. 

• Suora hankinta: hankintayksikkö valitsee hankintailmoitusta julkaisematta me-

nettelyyn mukaan yhden tai useamman toimittajan, jonka kanssa neuvottelee 

sopimuksen ehdoista. 

• Kilpailullinen neuvottelumenettely: Kaikki urakoitsijat voivat pyytää saada osal-

listua menettelyyn. Hankintayksikkö neuvottelee menettelyyn hyväksyttyjen eh-

dokkaiden kanssa löytääkseen yhden tai useamman ratkaisun, joka vastaa sen 

tarpeita ja jonka perusteella valittuja ehdokkaita pyydetään tekemään tarjouk-

sensa. 

• Puitejärjestely: puitejärjestely on yhden tai useamman hankintayksikön ja yhden 

tai useamman toimittajan välinen sopimus, jonka tarkoituksena on vahvistaa tie-

tyn ajan aikana tehtäviä hankintasopimuksia koskevat ehdot ja hinnoittelun.  

2.1.1 Valintakriteerit 

Hinta on selkeä ja useimmiten käytetty valintakriteeri. Jos sitä käytetään, halvimman 

tarjoushinnan antanut urakoitsija valitaan. Käytännössä hinta ainoana valintakriteerinä 

voi olla ongelmallinen, eikä tarjottu kokonaishinta välttämättä ole lopullinen hinta. Ei 

ole tilaajan etu valita tarjousta, joka on epäilyttävän halpa, koska silloin voi epäillä ura-

koitsijan kykyä suorittaa urakka tarjotulla hinnalla vaatimusten tai lakien mukaisesti. Sen 

vuoksi usein puhutaan hinnan sijasta kokonaistaloudellisesti edullisesta, jolloin valin-

nassa voidaan ottaa huomioon myös muita tekijöitä hinnan lisäksi kuten laatua, toteu-

tusaikaa, elinkaarikustannuksia tai ympäristöystävällisyyttä ( Liuksiala & Stoor, 2014) 

Hinta- ja suunnitteluratkaisu ovat valintakriteereinä silloin, kun tarjotaan rakennustyön 

lisäksi suunnitteluratkaisua. Urakoitsijoista valitaan se, joka tarjoaa parasta kokonai-

suutta sekä hinnaltaan että suunnitteluratkaisultaan. 

Laadulliset tekijät voivat olla myös yleisenä valintakriteerinä hinnan rinnalla, jolloin pu-

hutaan laadullisesta kilpailutuksesta. Siinä urakoitsijan toimintaan liittyviä laadullisia kri-
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teereitä pisteytetään tai painotetaan suhteessa hintaan. Julkisissa hankinnoissa on esi-

tettävä tarkat laatukriteerit ja niiden arviointiperusteet sekä hinnan ja muiden tekijöi-

den painoarvot valinnassa. Yksityinen taho voi tehdä valinnan vapaamuotoisemmin, 

mutta hyvän hankintatavan mukaista on silti kertoa urakoitsijoille riittävän tarkasti, millä 

perusteella valinta tehdään. Selkeät laatukriteerit myös helpottavat tarjousten arvioin-

tia ja vertailua. Urakan kilpailutuksessa laatukriteereinä voidaan käyttää esimerkiksi ura-

koitsijan referenssejä, urakoitsijan nimeämän projektinjohdon kokemusta ja kykyä joh-

taa projektia. Usein laadulliseen kilpailutukseen yhdistetään neuvottelumenettely, jol-

loin voidaan arvioida myös urakoitsijan toimintaa neuvotteluissa. Julkisille hankinnoille 

on laadittu laki senkin takia, ettei paikallisia yrityksiä suosita, vaan kaikkia tarjouskilpai-

luun osallistuvia on kohdeltava tasapuolisesti. (Liuksiala & Stoor, 2014) 

2.2 Rakennuttamisen prosessi 

Rakennushanke käynnistyy kun todetaan ja päätetään rakennuksen tai saneerauksen 

tarvitsemisesta. Hankeen rakennuttamisen eri vaiheet on jaoteltu yleensä tarveselvitys-

, hankesuunnittelu-, suunnittelu- rakentamis- ja käyttöönottovaiheisiin oheisen RT-kor-

tiston (kuva 5) mukaisella tavalla.  

 

  

kuva 5: Talonrakennushankkeen kulku (RT 10-11224, 2016)  

Kuitenkin kestävän rakentamisen osalta tärkeimmät päätökset tehdään projektin alku-

vaiheissa ennen urakkasopimuksen allekirjoittamista (A-insinöörit & Rakli, 2021). Raken-

nuttamisen prosessin alkuvaiheiden merkityksen vuoksi käydään tässä työssä läpi aino-

astaan alkuvaiheen talonrakennushankkeen prosessi lyhyesti. 
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2.2.1 Tarveselvitysvaihe 

Tarveselvitysvaihe lähtee liikkeelle rakennuksen omistajasta tai käyttäjästä ja siinä käy-

dään läpi tilahankinnan tarpeellisuus tai tilan muutostarve. Alustavasti käydään läpi tar-

vittavat tilat ja niille asetettavat vaatimukset, tutkitaan vaihtoehtoiset käyttömahdolli-

suudet sekä arvioidaan eri ratkaisujen kustannusvaikutuksia (RT10-11284). 

Tarveselvityksen perusteella päätetään, voidaanko ja kannattaako rakennushankkee-

seen ryhtyä ja jatkaa hankesuunnitteluvaiheeseen. Rakennuttajalle tarveselvitysvaihe 

on Liuksiala & Stoorin (2014) mukaan taloudellisesti ehkä merkittävin vaihe. 

Tarveselvitysvaiheen rakennuttamisen tehtävät voidaan jaotella kolmeen eri osa-aluee-

seen (Junnonen& Kankainen, 2020; RT 10-11284): 

1) Käyttäjän ja omistajan tarpeiden määrittely 

o Laaditaan toiminnan ja tilantarpeiden kuvaus. 

o Kuvataan käyttäjien työympäristölle ja muulle toiminnalle asettamat tarpeet ja 

vaatimukset.  

o Asetetaan omistajan kannattavuustavoitteet ja muut tavoitteet.  

o Teetätetään olemassa olevien kiinteistöjen kuntoarviot. 

2) Tilanhankinnan tavoitteet ja vaihtoehdot 

o Asetetaan eri toimintavaihtoehdoille ja kiinteistöille tavoitteet. 

o Tutkitaan vaihtoehdot tilantarpeen tyydyttämiseksi. 

o Selvitetään vaihtoehtoiset rakennuspaikat, niiden kaavallinen ja toiminnallinen 

kelpoisuus sekä juridinen ja tekninen rakennettavuus. 

o Laaditaan vaihtoehdoista alustavat kustannusselvitykset tuottolaskelmineen. 

3) Hankepäätöksen valmistelu 

o Tehdään talous-, riski- ja suhdanneanalyysit. 

o Tehdään riskitarkastelu ja arvioidaan ympäristövaikutusanalyysien tarve. 

o Teetetään tarvittaessa rakennushistoriallinen selvitys. 

o Selvitetään hankkeen rakennuslupaedellytykset.  
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o Laaditaan hankepäätösesitys. 

2.2.2 Hankesuunnitteluvaihe 

Hankesuunnitteluvaihe alkaa tarveselvityksen jälkeen ja hankesuunnitelman perusteella 

tehdään investointipäätös. Hankesuunnitelman pohjana on tarveselvitysvaiheessa laa-

dittu tilaohjelma, tilojen ominaisuudet ja aikatauluehdotus. Hankesuunnitteluvaiheessa 

selvitetään ja arvioidaan yksityiskohtaisesti hankkeen toteuttamistarpeet, toteuttamis-

mahdollisuudet ja vaihtoehtoiset toteuttamistavat. Hankesuunnitelmassa esitetään yk-

sityiskohtaisesti ja tarkemmin hankeen toteuttamistapa, laajuus ja laatutavoitteet sekä 

määritellään budjetti ja aikataulu. (Junnonen& Kankainen, 2017) 

Hankesuunnitteluvaiheessa asetetaan Rekolan et al (2020) mukaan merkittävimmät ta-

voitteet kestävyyden ja hiilijalanjäljen näkökulman osalta.  Hankesuunnitelmavaiheessa 

on siten oltava jo kestävän rakennuttamisen tarkasteluja ja sen mukaisia päätöksiä. 

Hankesuunnitteluvaiheen rakennuttamisen tehtävät jaotellaan Junnosen ja Kankaisen 

(2020) mukaan: 

1) Rakentamismahdollisuuksien selvittäminen: 

o vaihtoehtoisten rakentamispaikkojen juridinen selvittäminen  

o vaihtoehtoisten rakentamispaikkojen teknisten rakentamismahdollisuuksien sel-

vittäminen.  

2) Rakennushankkeeseen mahdollisesti liittyvien vaarojen ja haittojen kartoittami-

nen:  

o maaperän saastuneisuutta ja geoteknisiä ominaisuuksia koskevien selvitysten 

teettäminen 

o alustavan tontinkäyttöselvityksen sekä kunnallisteknisen selvityksen teettämi-

nen  

o tarvittavien kuntoarvioiden ja -tutkimusten teettäminen. 

3) Rakennuspaikan lupamenettelyiden selvittäminen ja käynnistäminen 

4) Hankkeen suunnittelulle asetettavien tavoitteiden määrittäminen - toiminnan aset-

tamat tavoitteet 



13 
 

o omistajan asettamat tavoitteet kiinteistöpidon asettamat tavoitteet. 

5) Tilaohjelman ja tilojen vaatimusten määrittäminen ja hankeohjelman kokoaminen 

6) Hankkeen läpiviennille asetettavien tavoitteiden  

o hankkeen toteutusmuodon määrittäminen 

o hankeaikataulun määrittäminen 

o projektin ohjauksen menettelyjen määrittäminen.  

7) Hankeen läpiviennin tavoitteiden ja menettelyjen kokoaminen projektiohjelmaksi 

8) Investointipäätöksen valmistelu 

2.2.3 Suunnitteluvaihe  

Suunnitteluvaihe käynnistyy hankesuunnitelman jälkeisen hankkeen edistämispäätök-

sen jälkeen ja se on keskeinen talonrakennuskohteen laatuun vaikuttava vaihe. Suunnit-

telun tavoitteena on löytää suunnitteluratkaisut, jotka parhaiten täyttävät rakennus-

hankkeeseen ryhtyvän hankesuunnitelmassa asettamat tavoitteet ja ratkaisut, jotka 

vastaavat kuitenkin tilojen tulevaa toimintaan sekä ovat myös helposti muunneltavissa 

tiloissa tapahtuviin muutoksiin. Uotila et al (2021) sanovat hankkeen suunnittelun joh-

tamisen vaativan paitsi teknistä tietämystä myös kykyä hallita epävarmuuksia, tehdä no-

peita päätöksiä sekä saada mukana olevat ihmiset toimimaan kohti yhteistä tavoitetta. 

Suunnittelun merkitys rakennushankkeen onnistumiselle on tärkeä, sillä suunnittelurat-

kaisut kustannusvaikutuksineen heijastuvat merkittävällä tavalla hankkeen talouteen, 

elinkaarikustannuksiin ja hiilijalanjälkeen. 

Rakennushankkeen suunnitelmien tilaajana on toteutusmuodosta riippuen rakennut-

taja, urakoitsija tai rakennuttajakonsultti. Tilaajan tehtävänä on luoda suunnittelun 

edellytykset sekä ohjata suunnittelua, missä suunnitteluryhmän johtamisella on keskei-

nen merkitys. Suunnittelijoiden suunnitelmien lähtökohtana ovat pääosin hankesuun-

nitteluvaiheessa asetettavat suunnittelutavoitteet ja -ohjeet, jotka tilaaja on asettanut. 

Tilaajalla on vastuu seurata tavoitteiden toteutumista koko hankkeen suunnittelun ai-

kana sekä tehdä suunnitteluohjausta suunnitteluvaiheen aikana eli ohjaamalla suunnit-

telijoita tilaajan asettamia tavoitteita kohti ja samalla tarkastaa valmistuneita suunnitel-

mia. Tarvittaessa tilaaja voi osallistuttaa suunnitteluvaiheeseen elinkaariasiantuntijan 
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hankkeeseen vastaamaan ja ohjaamaan hanketta elinkaarikustannuksien avulla. (Junno-

nen& Kankainen, 2020) 

Rakennushankkeen suunnittelusta vastaa tyypillisesti suunnittelijaryhmä, jossa on edus-

tettuna eri alojen suunnittelijoita kuten arkkitehti, rakennesuunnittelija, LVI-suunnitte-

lija, sähkösuunnittelija ja automaatiosuunnittelija. Suunnitteluryhmän toiminnassa 

oleellista on eri suunnittelijoiden välinen yhteistoiminta, jotta yhteistoiminta saadaan 

toimimaan. Hyvä suunnitteluryhmän toiminta vaatii hyvää kommunikointia, viestintää 

ja kaikkien suunnittelualojen suunnitteluprosessin eteneminen aikataulun mukaisesti. 

2.3 Toteutusmuodon valinta ja maksutavat 

Rakennuttajan pitää tehdä alkuvaiheessa päätös miten hanke meinataan toteuttaa, sillä 

toteutusmuodon valinnalla tarkoitetaan sopimusmuotoa, jolla vastuista ja kaupallisista 

ehdoista sovitaan, tapaa jolla kilpailutetaan ja valitaan rakennushankkeen palvelut sekä 

miten suunnittelu ja toteutuksen läpivientiprosessi halutaan toteuttaa (Salminen, 2017). 

Toteutusmuoto kuvaa siis varsinaisessa urakkasopimuksessa kuvattujen vastuiden ja 

maksuperusteiden lisäksi tapaa, jolla hanke organisoidaan ja johdetaan eri osapuolten 

välillä aina hankkeen käynnistämisestä suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden valintaan ja 

takuuaikaan asti. 

Toteutusmuodon valinta on siis keskeinen keino ohjata hanketta kohti tilaajan päämää-

riä. Sen voi sanoa olevan tärkeimpiä hankkeessa tehtäviä päätöksiä, koska oikea toteu-

tusmuoto edesauttaa, vaikkakaan ei kuitenkaan takaa, tavoitteiden saavuttamista. Vas-

taavasti väärä toteutusmuoto voi hankaloittaa osapuolten toiminta. Salminen (2017) 

kertoo, että toteutusmuodon valinta usein valitaan puutteellisen analyysin pohjalta, 

joko ajan puutteen tai osaamisen puutteen takia tai toteutusmuodon valintakeskustelu 

torjutaan hankitalailla vaikkakin kaikkia näitä esitettyjä toteutusmuotoja voidaan han-

kintalain nojalla käyttää.  

Toteutusmuodon valinta riippuu Salmisen (2017) mukaan kolmesta eri tekijästä eli ura-

kan laajuus, kaupallinen malli ja hankintatapa. Päätettävänä on siis esimerkiksi halu-

taanko suunnittelu toteuttaa tilaajan lukuun vai halutaanko, että urakoitsija vastaa 

suunnittelusta. Toteutusmuodoista voi kutenkin periaatteessa koostaa lukuisia erilaisia 

yhdistelmiä niin halutessaan. 
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Kuva 6: Toteutusmuodon valinnan vaikutus rakennushankkeeseen 

Toteutusmuodosta riippuen tehtävät jaetaan osapuolten kesken eri tavoin (kuva 6). To-

teutusmuodon valinta vaikuttaa tilaajan rooliin ja tehtävän laajuuteen sekä se voi pois-

taa tai lisätä riskiä kustannusten pysyvyyteen lisä- ja muutostöiden takia (Haipus, 2015). 

Yleensä lisäyksiä ja muutoksia tulee enemmän, mitä aikaisemmassa vaiheessa eli mitä 

keskeneräisemmillä suunnitelmilla kilpailutus suoritetaan. Epävarmuus johtuu pääasi-

assa suunnitteluvirheistä ja virheistä, jotka johtavat lisä- ja muutostöihin. Kun tilaaja on 

vastuussa suunnittelusta, myös suunnitteluvirheiden riski on tilaajan vastuulla. Kun 

suunnitteluvastuu annetaan esimerkiksi suunnittele ja rakenna toteutusmuodossa ura-

koitsijalle, suunnitteluvirheiden riski eliminoituu ja mahdollisten lisä- ja muutostöiden 

lukumäärän riski pienenee. Toisaalta suunnittele ja rakenna toteutusmuodossa hanke-

suunnittelu vaatii tilaajalta enemmän, jos tilaaja luopuu suunnitteluvastuusta. (Salmi-

nen, 2017) 

Toteutusmuoto 
vaikuttaa

Hankintatapa
Tarjouspyynnön 

laajuuteen

Suunnittelun vastuu

Suunnittelun 
hankintatapa

Vastuut suunnittelun 
ohjauksesta

Rahoitustapa Maksuperusteeseen

Rakennuttajan rooli Tehtävän laajuus
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2.3.1 Pääurakkamuoto 

Pääurakkamuodossa tilaaja vastaa suunnittelusta ja tekee suunnittelusopimukset omiin 

nimiinsä ja urakoitsija vastaa suunnitelmien mukaisista rakennustöistä. Kun rakentami-

sesta vastaa yksi urakoitsija, joka toimii samalla kohteen pääurakoitsijana, kyseessä on 

kokonaisurakka. Pääurakoitsija voi käyttää töiden toteuttamiseen omaa työvoimaa tai 

aliurakoitsijoita, jotka ovat sopimussuhteessa pääurakoitsijaan ja joiden työstä pääura-

koitsija vastaa kuten omista töistään. Tilaajan kannalta kokonaisurakka on vaivattomin 

vaihtoehto (Liuksiala & Stoor, 2014). Jos rakennustyöt on jaettu usean urakoitsijan kes-

ken, puhutaan jaetusta urakasta. Silloinkin joku urakoitsijoista toimii pääurakoitsijana ja 

vastaa pääurakoitsijan velvoitteista ja myös tilaajan kanssa sopimussuhteessa olevien 

sivu-urakoitsijoiden aikataulukoordinaatiosta, Sivu-urakoitsijoiden näkökulmasta näi-

den urakat ovat osaurakoita. Tilaajan tai käyttäjien suoraan tekemiä materiaalihankin-

toja kutsutaan rakennuttajan hankinnoiksi tai käyttäjän hankinnoiksi. Jos samassa koh-

teessa tehdään muita rakennustöitä, esimerkiksi eri osassa kiinteistöä, joilla ei ole mi-

tään tekemistä pääurakan kanssa, nämä ovat erillisurakoita (Junnonen & Kankainen, 

2017). 

2.3.2 Suunnittele ja rakenna - urakkamuoto 

Suunnittele ja rakenna (SR) -urakkamuodossa pääurakoitsija vastaa rakentamisen lisäksi 

myös suunnittelusta. Tilaaja tekee tavallisesti hankesuunnitelman, jossa hän asettaa 

hankkeelle tavoitteet, ja pääurakoitsija toimittaa tilaajalle hankkeen suunnitelmat ja ra-

kennussuunnitelmat sekä toteuttaa rakennustyöt. Urakkamuodosta käytetään myös ni-

mityksiä KVR (kokonaisvastuurakentaminen), ST-urakka (suunnittele ja toteuta) tai eng-

lanninkielistä termiä D&B (Design & Build). Urakkamuodosta on käytössä myös ranska-

laiseksi urakaksi kutsuttu versio, jossa tilaaja määrittää kustannuskaton ja listan tavoit-

teista. Urakoitsijat puolestaan kilpailevat sillä, kuka pystyy toteuttamaan asetetuilla eh-

doilla laajimman sisällön. SR-urakkaan liittyy urakoitsijan vastuu myös suunnitteluratkai-

sujen toimivuudesta, kun kokonaisurakassa urakoitsija vastaa vain suunnitelmien mu-

kaisesta toteutuksesta. (Salminen, 2017) 
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2.3.3 Elinkaarivastuumuoto 

Elinkaarivastuumuoto on tavallaan elinkaarivastuilla laajennettu SR-urakka. Sopimuk-

seen sisältyy suunnittelun ja toteutuksen lisäksi vastuu kohteen toimivuudesta ja ylläpi-

dosta hyvinkin pitkän ajan, usein jopa 20 tai 25 vuotta. Elinkaariurakan vastuualue ja 

sopimusmalli vaihtelevat tapauskohtaisesti. Laajimmillaan urakoitsija tai yritysryhmä 

vastaa julkisen hankkeen toteutuksesta ja ylläpidosta kokonaisuudessaan rahoitus mu-

kaan lukien. Tällöin puhutaan PPP-mallista (Public Private Partnership). Suomessa aina-

kin talonrakennushankkeissa yleisimmin käytössä olevassa elinkaariurakassa julkinen ti-

laaja hankkii rahoituksen, mutta toteuttajan kanssa tehdään sopimus ylläpitojaksosta. 

Siihen kuuluvat sovitut kiinteistöpalvelut ja vastuu kiinteistön teknisestä toiminnasta. 

Elinkaariurakoita on leimallisesti käytetty julkisissa hankkeissa, mutta samantyyppisiä 

sopimuksia on sovellettu jossain määrin myös yksityispuolella esimerkiksi erilaisina huol-

totakuupalvelukonsepteina. (Salminen, 2017) 

2.3.4 Projektijohtomuoto 

Projektinjohtomuodossa päätoteuttaja vastaa rakennustöiden ja osin suunnittelunkin 

johtamisesta. Päätoteuttaja toimii projektinjohtajana tilaajan kumppanina, ja palvelut 

hankitaan pääsääntöisesti ulkopuolisilta, tilaajan hyväksymiltä palveluntarjoajilta. Töitä 

ei siis lähtökohtaisesti teetetä omalla työvoimalla. Tilaaja maksaa kulut toteuman mu-

kaan. Projektinjohtourakasta puhutaan, kun hankintasopimukset tehdään projektinjoh-

tourakoitsijan nimiin. Sopimuskumppaniksi valittu rakennusurakoitsija voi käyttää osin 

myös omaa työvoimaansa, jos se on osoitettavissa kilpailukykyiseksi. Projektinjohtopal-

velussa päätoteuttajana on konsultti, joka toimii päätoteuttajana, johtaa hanketta ja 

hankkii tarvittavat palvelut tilaajan nimiin. Projektinjohtorakennuttamisessa hanke to-

teutetaan useana osaurakkana ja päätoteuttajan velvoitteet sisällytetään yhteen 

osaurakkaan. (Salminen, 2017) 
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2.3.5 Yhteisvastuumuoto  

Yhteisvastuumuoto eli IPT (integroitu projektitoimitus) tai englanniksi IPD (Integrated 

Project Delivery) on uusi ja vielä muotoaan hakeva hankemalli, missä perusajatuksena 

on edistää tilaajan ja kaikkien toteutukseen osallistuvien tahojen yhteistyötä tekemällä 

yhteinen sopimus usean urakoitsijan kesken. Yhteisvastuumuodossa urakoitsijat ja ti-

laaja vastaavat yhdessä rakentamisesta ja suunnittelusta. Yhteisvastuumuodosta ylei-

simmin Suomessa tunnettu sopimusmuoto on allianssi. Yhteisvastuumuodossa yleensä 

asetetaan tavoitehinta, minkä alittuessa on erilaisia kannustintapoja mitkä jakautuvat 

urakoitsijoiden kesken sekä toisaalta sen ylittyessä voi allianssissa olevien urakoitsijat 

joutua vastaamaan ylityksistä osan sovitussa suhteessa tilaajalle. (Salminen, 2017) 

2.3.6 Maksuperusteet 

Urakkasopimuksessa pitää tarkemmin kuvata käytettävää maksuperustetta. Maksupe-

rusteen kirjaamisella on tarkoituksena luoda selvät pelisäännöt käytännön menette-

lyillä, että miten urakan kustannukset maksetaan. Näistä käytetyimmät menetelmät 

ovat kokonaishinta, tavoitekustannus, laskutyö, yksikköhintaurakka, urakoitsijan palk-

kio, kannustepalkkio ja palvelumaksu. (Junnonen & Kankainen, 2020) 

Kokonaishinta: 

Kokonaishinta on kiinteä rahasumma, jonka urakoitsija ilmoittaa urakkatarjouksessaan. 

Se sisältää korvauksen kaikista sopimuksen mukaan urakoitsijalle kuuluvista tehtävistä 

sekä urakoitsijan palkkion.  

Tavoitekustannus: 

Tavoitekustannus on urakkatarjouksen perusteella tai muuten yhteisesti sovittu kustan-

nus, jonka ylityksen tai alituksen tilaaja ja urakoitsija jakavat sovitussa suhteessa, esi-

merkiksi puoliksi. Tavoitehintamekanismilla siis jaetaan riskiä ja toisaalta saavutettua 

hyötyä: jos kustannukset alittuvat, säästöstä osa hyvitetään urakoitsijalle, ja vastaavasti 

urakoitsija maksaa osan ylityksestä. Usein käytetään lisäksi kattohintaa, jolloin kattohin-

nan ylityksen jälkeen kaikki kustannukset maksaa urakoitsija.  
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Laskutyö: 

Laskutyö on maksutapa, jossa kulut ja sovittu palkkio maksetaan suoraan toteutunei- 

den kulujen perusteella. Vaikka nimettyä tavoite- tai kattohintaa ei ole, laskutyönkin 

taustalla on usein kustannusarvio, jota vasten toteumaa raportoidaan.  

Yksikköhintaurakassa: 

Yksikköhintaurakassa käytetään tilaajan antamaan määräluetteloon sidottua hinnastoa, 

joka voi koostua erilaisten ammattiryhmien tuntihinnoista, materiaalihinnoista ja työko-

konaisuuksista.  

Urakoitsijan palkkio: 

Urakoitsijan palkkio on suorien projektikustannusten päälle maksettava rahasumma, 

jolla katetaan urakoitsijan yleiskulut ja voitto. Yleiskulut kohdistuvat yrityksen hallintoon 

ja muihin kuluihin, joita yritystoiminta pitää sisällään. Voitto on summa, joka kaikkien 

kulujen jälkeen jää liiketoiminnan tulokseksi. 

Kannustepalkkio: 

Kannustepalkkio astuu kuvaan jos toteutukselle asetetaan kustannusten ja normaalien 

sopimussakkojen lisäksi muita, esimerkiksi laatuun, toteutusaikaan tai ympäristön häiri-

öihin liittyviä tavoitteita. Tällöin tavoitteiden toteutumista mitataan ja mittaustulosten 

perusteella maksetaan joko bonusta tai peritään sanktioita. Tällaisia lisäkannustimia voi-

daan käyttää, kun tilaajalla on tekotapaan, palveluun, tuloksiin tai muuhun urakoitsijan 

toimintaan liittyviä toiveita, joiden toteutuminen halutaan varmistaa maksamalla siitä 

ylimääräistä. 

Palvelumaksu: 

Palvelumaksu on elinkaarivastuisiin liittyvä säännöllinen maksu, jolla korvataan vastuu-

ajan palvelut. Se voi olla kiinteä, joka on jo tarjousvaiheessa määritelty ja määräväliajoin 

laskutettava summa. Maksun suuruuteen voivat vaikuttaa kuitenkin myös muut sopi-

muksen mukaiset tekijät, kuten maksuun vaikuttavat indeksit, energiakustannukset, 

käyttäjämäärät sekä palveluiden laatuun liittyvät kannustimet tai sanktiot.  
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3. KESTÄVÄ RAKENTAMINEN JA RAKENNUT-
TAMINEN 

Kestävällä rakentamisella tai rakennuttamisella ei ole toistaiseksi virallista määritelmää. 

Rytky (RIL, n.d.) kirjoittaa rakennustekniikan artikkelissa, että se on kuitenkin energia- ja 

materiaalitehokasta rakentamista, jolla tuotetaan pitkäikäistä, mahdollisimman vähän 

energiaa, huoltoa ja korjausta vaativaa rakennuskantaa. Toisaalta Rytky (RIL, n.d.) sanoo 

myös, että kestävät rakennukset ovat käyttäjilleen terveellisiä, viihtyisiä ja säilyttävät 

hyvin arvonsa. Arvonsa säilyttäviä, siksi että ne ovat muuntojoustaviksi suunniteltu eli 

ovat joustavasti muunneltavissa eri käyttötarkoituksiin tulevaisuudessa. Toisaalta kes-

tävä rakentaminen tarkoittaa isommassa kuvassa vastuullista rakentamista, ottaen huo-

mioon myös rakentamisen ja rakennuksen ympäristölliset, taloudelliset ja sosiaaliset nä-

kökohdat (Awadh, 2017). Toisaalta Reddy (2016) kirjoittaa kestävän rakentamisen ta-

voitteena olevan vähentää rakennusten vaikutusta ympäristöön.  

Ottamalla siis kestävän rakentamisen toimintatavat käyttöön se voi vähentää rakennuk-

sen energiankäyttöä ja maksimoimalla uusiutuvan energian käyttöä, pienentää syntyvää 

jätettä, säästää vesivaroja ja auttaa minimoimaan melu- ja valosaasteet. Kestävä raken-

taminen pienentää kohteen hiilijalanjälkeä (Pérez-Lombard,2008).  Kestävän rakentami-

sen mukaiset toimintatavat pitää määritellä jo hyvissä ajoin ennen rakentamisvaihetta.  

Kyky vaikuttaa hankkeeseen vähenee mitä pidemmälle hankkeen läpivientiä ollaan 

ehditty jo menemään (kuva 7 ). Yksinkertaistaen voidaan todeta, että kestävä rakenta-

minen on vain hyvää suunnittelua ja rakentamista. (Kubba, 2012.) 

 

Kuva 7: Vaikutusmahdollisuudet hankeen hiilijalanjälkeen ja kustannuksiin eri 
hankevaiheissa. (A-insinöörit& Rakli, 2021) 
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Kuva 8: Kestävän rakennuksen ja tyypillisen rakennuksen eroavaisuuksia.  (Raken-
nusteollisuus, n.d.; Annie, 2018 ; Pérez-Lombard,2008)  

 

 

Kestävä rakentaminen vaatii sen mukaisia päätöksiä jo rakennuttamisessa, missä määri-

tellään miten ja millainen rakennus halutaan rakennettavaksi. Rakennuttamisessa on  

kuitenkin viime vuosina tapahtunut Junnosen (2020) mukaan huomattavia muutoksia, 

ja alan käytännöt ovat muuttuneet kun muutoksiin ovat vaikuttaneet erityyppisten to-

teutusmuotojen yleistyminen, hankkeisiin osallistuvien osapuolten moninaistuminen, 

muuttuneet säädökset sekä alalla tehty tutkimus- ja kehitystyöt. Toisaalta Junnonen 

(2020) sanoo myös, että rakennuttamisessa monet asiat ovat kuitenkin säilyneet enti-

sellään, vaikka toimintaprosessit ja rakennuttamisen organisointi onkin muuttuneet. 

Kestävän rakennuksen ja tyypillisen rakennuksen eroavaisuutta on mallinnettu kuvassa 

8, missä voidaan havaita kestävän rakentamisen toimintatavoilla rakennetun hankkeen 

olevan parempi niin muuntojoustavuudeltaan, käyttöiältään, viihtyvyydeltään, energia-

kulutukseltaan, hiilijalanjäljeltään kuin elinkaarikustannuksiltaan.   
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3.1 Kestävä rakennuttaminen 

Erdogan (2019) mukaan kestävä rakennuttaminen sisältää vastuullista päätöksentekoa 

rakennuksen alkuvaiheessa, jotta saadaan aikaiseksi niin pitkäikäisiä, turvallisia, terveel-

lisiä, muuntojoustavia, ekologisesti ja taloudellisesti kestäviä rakennuksia, unohtamatta 

energia- ja luonnonvarojen säästämistä sekä kiertotaloutta. Käsite on laaja ja käsitteen 

mukaisien rakennuksien rakennuttaminen edellyttää julkisilta toimijoilta vastuullisia toi-

mia. Kestävän rakennuttamisen toimenpiteet auttavat vähentämään kasvihuonekaasu-

päästöjä, säästämään luonnonvaroja ja luomaan terveellisempiä ja mukavampia asuin-

ympäristöjä (RIL, n.d.).  

Rakennuttaminen vaatii laaja-alaista osaamista, kestäviä toimintatapoja sekä työkaluja 

kestävien tavoitteiden ja toimintatapojen määrittämiseen. Rakennuttamisen alkuvai-

heessa tehdään suurimmat päätökset hankkeen kestävyydestä eikä niitä hankkeen ede-

tessä pystytä kustannustehokkaasti vaihtamaan kuten kuvassa 4 osoitettiin. Kestävällä 

rakennuttamisella tarkoitetaan kuitenkin kestävän kehityksen mukaisia niin taloudel-

lista vastuuta, ympäristövastuuta, sosiaalista vastuuta. Määritelmä ajaa tilaajan kestä-

vään rakentamisen mukaisiin, toimintatapojen määrittämiseen ja niiden vaatimiseen ra-

kennusprojekteissa. (VTT, 2012; Rakennusteollisuus RT, 2021) 

3.1.1 Taloudellinen vastuu 

Talous on rakennusprojekteissa hyvin suuressa roolissa sillä kiinteistöt ovat usein suu-

rimpia investointikohteita niin julkisen sektorin taloudessa kuin myös yksityishenkilöi-

den elämässä. Rakennusteollisuuden hallituksessa oleva Pasi Pitkänenkin (2020) sanoo 

rakennusinvestointien osuuden olevan kaikista Suomen investoinneista olevan selvästi 

yli puolet. Rakennushankkeissa liikkuu siis merkittäviä määriä euroja, jota pitää tarkkaan 

ja vastuullisesti käyttää.  

Taloudellinen vastuu tarkoittaa elinkeinoelämän keskusliiton (2016) mukaan, että pitää 

huolta omasta kannattavuudestaan ja kilpailukyvystään, jotta toiminta on elinvoimainen 

myös pitkällä tähtäimellä. Tämän lisäksi vastuu ottaa huomioon millaisia vaikutuksia 

omalla toiminnalla on taloudellisesti sen sidosryhmille. Jos taas organisaation talous ei 

ole kunnossa, sillä ei ole edellytyksiä huolehtia myöskään sosiaalisesta tai ympäristövas-
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tuusta. Julkisella sektorilla kuitenkaan kannattavuus- ja takaisinmaksulaskelmia ei laa-

dita useinkaan sen ollessa niin vaikeaa (kunnallisalan kehittämissäätiö, 2019). Kuitenkin 

rakennushankkeessa tehtävien päätöksentekojen eri vaihtoehtojen välillä kustannusten 

tarkastelua vaaditaan. Kestävän kehityksen mukaisilla päätöksillä voidaan jopa säästää 

rahaa energiakulutuksesta, sillä Economistin (2018) mukaan kestävät rakennukset sääs-

tää jopa 30 prosenttia energiankulutuksesta verrattuna perinteisiin rakennuksiin sekä 

kestävät rakennukset myyvät Eichholtz et al (2013) mukaan melkein 13 % kalliimmalla 

kuin perinteinen rakennus. 

Päätöksenteot vaativat paljon kustannustietoa päätöksien tueksi. Taloudelliseen vastuu-

seen kuuluu myös kaikki se, miten käytetään valtaa ja rahaa, miten omalla toiminnalla 

estetään harmaata taloutta sekä tietenkin lain mukainen veronmaksu.  Taloudelliseen 

vastuuseen luetaan usein myös tapa, jolla luodaan taloudellista hyvinvointia ympäröi-

vään yhteiskuntaan (Koipijärvi & Kuvaja, 2020). Julkisella sektorilla se tarkoittaa inves-

tointien tai erilaisten rakentamishankkeiden, kuten koulujen, päiväkotien, toimitilojen 

tai satamien rakentamisen avulla. Näin vaikutetaan merkittävästi kunnan toimijoiden 

kilpailukykyyn sekä taloudellisiin edellytyksiin. Julkisen sektorin toimijalla on taloudelli-

nen vastuu luoda ympäristöstä kilpailukykyinen ja yrityksille tuloksentekoon mahdolli-

nen sekä siten tuoda taloudellista hyvinvointia toimintaympäristöön. (Junnonen & Kan-

kainen , 2017; Työ- ja Elinkeinoministeriö, n.d.) 

Kestävässä kehityksessä taloudella on suuri mahdollistajan rooli. Talouden kannalta on 

arvioitava rakentamisella tuotettu arvo eri osapuolille sekä rakentamisen taloudellinen 

kestävyys. Kestävyys voidaan rakentamisessa saavuttaa materiaaleja ja energiaa säästä-

mällä sekä rakentamalla laadukas ja pitkäikäinen rakennus, jonka korjaus- ja huoltotarve 

on mahdollisimman pieni (SYKLI, 2014). 

3.1.2 Sosiaalinen vastuu 

Sosiaalinen vastuun näkökulma puolestaan painottaa ihmisten perushyvinvoinnin edel-

lytysten toteutumista (Sorsa, 2010)  Kestävän kehityksen ideologiassa sosiaalinen pe-

rusta edellyttää kuitenkin toimivaa taloutta. Sosiaalinen vastuu ei pelkästään ulotu 

omaan organisaatioon, vaan tarkastelu ulottuu myös käytettävien sidosryhmien sosiaa-
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lisien vastuiden kantamiseen. Veronmaksajia nykyään kiinnostaa rakennusten ympäris-

tövaikutusten lisäksi se, kuka kiinteistömme on valmistanut, millaisissa olosuhteissa ra-

kentaminen tapahtuu sekä millaisella työvoimalla.  Sosiaaliseen vastuuseen kuuluu työ-

voiman turvallisuuden turvaaminen ja minimipalkan varmistaminen.  

Kun sosiaalinen vastuu otetaan huomioon hankintoja tehdessä, voidaan vaikuttaa työn-

tekijöiden oikeuksiin, ihmisoikeuksiin, markkinoihin ja luodaan hyvää esimerkkiä muille 

toimijoille. Rakennuskontekstissa sosiaalinen kestävyys tarkoittaa terveen ja turvallisen 

ympäristön tarjoamista kaikille sidosryhmille kuten rakennushenkilöstölle ja käyttäjille. 

(Häkkinen et al, 2011) 

Kun pyritään rakentamaan kestävän rakentamisen mukaisia rakennuksia niin turval-

liseksi ja terveelliseksi, on itse rakennusta ja tiloja myös pystyttävä arvioimaan viihtyvyy-

den ja turvallisuuden osalta. Päätöksentekijän tukena on muiden ympäristösertifikaat-

tien lisäksi myös olemassa oma työkalu rakennuksen käyttäjien hyvinvoinnin arviointiin 

WELL- sertifikaatti, mikä arvioi tilojen viihtyvyyttä, sisäilmaa, valaistuksen laadukkuutta, 

lämpöviihtyvyyttä ja miellyttävää akustiikkaa (Well, 2022). 

3.1.3 Ympäristövastuu 

Ympäristövastuu käsittää energia- ja materiaalitehokkuuden, jätteiden vähentämisen ja 

kierrättämisen suurella kierrätysasteella, päästöjen minimoimisen, ilmastonmuutoksen 

torjunnan ja luonnon monimuotoisuuden turvaamisen. Rakennus käytännössä olisi ra-

kennettu ja suunniteltu ympäristöystävällisesti ja resurssitehokkaasti sillä ympäristövai-

kutuksia pienennetään energia- ja materiaalitehokkuudella, vähähiilisellä rakentami-

sella ja kierrätyksellä. Tämä usein sisältää uusiutuvien, kierrätettyjen tai kierrätettävien 

materiaalien ja uusien teknologioiden/innovaatioiden käyttämisen sekä rakennusten 

suunnittelua, jotta rakennukset ovat energiatehokkaita ja joilla on vähäinen vaikutus 

ympäristöön (Wang & Adeli, 2014). Käytännössä kuitenkin kaikki liiketoiminta aiheuttaa 

päästöjä ja näin ollen myös kuormitusta ympäristölle. Kiinteistö ja rakennusala vastaa 

suomen päästöistä merkittävällä 35% osuudella, minkä takia rakennetun ympäristön toi-

met ovat usein suurimpana puheenaiheena kun päästöistä puhutaan. (Ympäristöminis-

teriö, 2021.) Suomen nykyinen hallitusohjelma onkin sitoutunut siihen, että suomi on 
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hiilineutraali vuoteen 2035 mennessä, kuitenkin nyt vaalien alla äänestyksessä oleva hal-

lituksen muodostuksessa on monessa paneelissa ollut keskustelua onko tavoite muut-

tumassa mahdollisesti seuraavan hallitusohjelmassa myöhäisemmäksi ajankohdaksi ku-

ten 2040 tai 2050 . Kuitenkin monet kunnat ja yritykset Suomessa ovat lähivuosien ai-

kana asettaneet omia ilmasto- ja päästövähennystavoitteensa, jotta näihin hiilineutraa-

lius tavoitteisiin päästäisiin (Liappis et al, 2019, s. 101–102). A-Insinöörien ja Raklin ry:n 

vähähiiilisen rakennuttamisen klinikan tulosraportissa on päästöjen hiilijalanjäljen 

kehittyminen asetettuihi tavoitteisiin kuvattu alla olevan kuvan mukaisesella tavalla. 

 

Kuva 9: Ennuste rakennushankkeiden alenevasta hiilijalanjälkitasosta Suomessa 
(A-insinöörit& Rakli, 2021) 

Asetettuihin tavoitteisiin pääsemiseksi rakennushankkeiden, ympäristö- ja kustannus-

vaikutuksia olisi tarkasteltava hankkeen koko elinkaaren ajalta kuten kuvasta 9 voidaan 

havaita, että rakentaminen on vain murto-osa kiinteistön elinkaaresta. Elinkaarella tar-

koitetaan ajanjaksoa rakentamisen suunnittelusta rakentamiseen ja aina rakennuksen 

purkuun saakka. Elinkaaren ajanjakso kuitenkin vaihtelee pidetäänkö laskennallisesti 

esimerkiksi 30, 50 vai 100 vuoden tarkastelujaksoa (kuva 10) riippuen monesta asiasta 

kuten mille ajanjaksolle kohde on suunniteltu tai mihin käyttöikä on mahdollisesti va-

littu. 
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Kuva 10: Rakennuksen elinkaari (RIL, 2022) 

 

Elinkaariratkaisut suunnitteluvaiheessa ovat keskeisiä elinkaaren aikaisiin ympäristövai-

kutuksiin muun muassa huollon ja ylläpidon näkökulmista (RIL, 2022). Merkittävimmät 

päätökset rakennusten elinkaaren aikaisista ympäristövaikutuksista tehdään jo suunnit-

teluvaiheessa (A-insinöörit& Rakli, 2021). Kuten A-Insinöörit (2021) kertoo ei suunnitte-

lussa ja rakentamisessa tehtyjä valintoja voi aina muuttaa käytön aikana ja, että muut-

taminen myöhemmässä vaiheessa tulee olemaan kallista. Kuten Kubba (2012) yksinker-

taistaa, että kestävään rakentamiseen sisältyy sen mukainen hyvä suunnittelu. Päätök-

senteossa on siis eriarvoisen tärkeää huomioida koko elinkaaren mittaan kertyviä kus-

tannuksia koko käyttöajalta. Rakennusten teknisen suorituskyvyn parantaminen voi esi-

merkiksi nostaa kustannuksia ja päästöjä valmistusvaiheessa, mutta tämän ansiosta 

energiankulutusta, ympäristökuormitusta, talon elinkaaren aikaisia kustannuksia ja 

päästöjä voidaan vähentää merkittävästi, minkä takia elinkaaren aikainen tarkastelu on 

huomattavan tärkeää kestävämpiä ratkaisuja miettiessä (RT,2022).  

Yhtenä ympäristövastuusta ponnistanut kestävyyttä parantava ajatusmaailma on kier-

totalous, missä tehdään enemmän vähemmällä. Sjöstedt (2018) määritteleekin kierto-

talouden talousmalliksi, jossa uusien tavaroiden tuottamisen sijaan pyritään pitämään 

ne mahdollisimman pitkään käytössä. Siinä tavaroiden omistamisen sijaan käytetään 

palveluita, kuten vuokraamista, kierrättämistä ja jakamista. Tämän myötä talouskasvu 

ei olisi riippuvainen neitseellisten luonnonvarojen kulutuksesta, toisin kuin nykypäivän 

lineaaritalousmallissa. (Sjöstedt 2018)  
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Rakennusalan vaikutus ilmastonmuutokseen, luontoon ja luonnonvaroihin on merkit-

tävä. Siitä syystä kiertotalouden periaatteiden noudattaminen rakennusalalla on tär-

keää ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi sekä luonnon monimuotoisuuden säilyttä-

miseksi (Ympäristöministeriö, 2019). Jätteen syntyminen on kiertotalousajatusmaail-

massa minimoitu ja tuotteen saavuttaessa elinkaarensa lopun, se käytetään uudelleen 

luoden sille lisäarvoa. Kiertotalousajatusmaailman mukaan pyritään suunnitteluvai-

heessa luomaan muuntojoustavia tiloja, jotta tiloja voidaan muuttaa tulevaisuudessa 

palvelemaan toisenlaista käyttöä. (Green Building Council Finland, 2018)  

Ympäristövastuun huomioimiseen hankkeen rakennuttamisen alkuvaiheessa on tilaajan 

avuksi luotu kestävän rakentamisen arviointiin soveltuvia ympäristösertifikaatteja kuten 

BREEAM, LEED ja RTS-ympäristösertifikaatteja, mitkä auttavat kestävän rakentamisen 

mukaisiin valintoihin, kun pyritään energia- ja materiaalitehokkuuteen eli vähähiilisyy-

teen niin rakentamisen aikana kuin myös koko elinkaaren aikana huomioiden myös tar-

vittavat huollot ja energiakäytön.   Hankkeen elinkaaren ajanjaksoon kohdistuvan arvi-

oinnin avulla voidaan tarkastella ja vertailla eri tuotteiden ja materiaalien koko elinkaa-

ren ympäristövaikutuksia. Kun koko elinkaaren aikaista arviointia toteutetaan jo raken-

nuksen alkupuolen suunnitteluvaiheessa, pystytään elinkaariarvioinnin avulla suunnit-

telemaan ympäristöystävällisempiä ja kestävämpiä rakennuksia (Ympäristöministeriö, 

2019). 

Elinkaariarviontiin kytkeytyvää hiilijalanjälkilaskenta on keino tarkastella rakennushan-

keen päästöjä. Tätä varten on aloitettu lainsäädännön muuttaminen, sillä rakentaminen 

on tutkitusti yksi suurimmista ilmastonmuutoksen vaikuttavista toimialoista ja sen takia 

hiilijalanjälkilaskenta on valmisteilla pakolliseksi rakennushankkeeseen ryhtyviltä vuo-

teen 2025 mennessä (Ympäristöministeriö, n.d.). Hiilijalanjälkilaskenta ottaa huomion 

koko elinkaaren aikaan syntyvät päästöt. 

3.2 Rakentamisen sääntely 

Rakennushankkeeseen ryhtyvän velvollisuutena on huolehtia siitä, että rakennus täyt-

tää lakien, asetusten ja viranomaisten määräysten vaatimukset. Rakentamista koskevat 

viranomaismääräykset määrittelevät sen vähimmäistason, jonka rakennuksen on täytet-
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tävä. Yksityiskohtainen laatutaso kuitenkin määritellään yksittäisissä urakkasopimuk-

sissa ja niiden liitteinä olevissa asiakirjoissa. Rakennusvalvontaviranomaiset valvovat ra-

kentamista koskevien viranomaismääräysten täyttymistä eikä heidän toimivaltaansa 

kuulu urakkasopimuksissa määritellyn laadun valvonta. Viranomaisten edellyttämän vä-

himmäistason saavuttaminen ei merkitse sitä, että rakennus olisi laadultaan urakkaso-

pimusten mukainen. (Liuksiala & Stoor, 2014) 

3.2.1 Lait ja standardit 

Rakentamisen tärkein ohjauskeino on maankäyttö- ja rakennuslaki, joka sisältää maan-

käytön suunnittelun, kaavoituksen ja rakentamisen perussäädökset. Maankäyttö- ja ra-

kennuslaki on tällä hetkellä muutoksen alla, tavoitteena on sen uudistaminen vuoteen 

2025 mennessä. Uudistus on käynnistynyt jo vuonna 2018 ja aiheena on ollut toteuttaa 

hallitusohjelman tavoitteita lain uudistuksella (Valtioneuvosto, 2018). Muita rakenta-

mista ohjaavia säädöksiä on luonnonsuojelulaki, ympäristönsuojelulaki, jätelaki, kemi-

kaalilaki ja vesilaki. Tarkemmat rakentamismääräykset ja ohjeet on koottu rakennus-

määräyskokoelmaan. Kokoelmassa annetut asetukset ja määräykset ovat pakollisia uu-

disrakentamisessa, ja niitä voidaan soveltaa korjaus- ja muutostöissä toimenpiteiden 

laajuuden tai käytön muutosten edellyttämässä laajuudessa. Rakennusmääräysko-

koelma koostuu osioista, jotka määrittelevät olennaiset vaatimukset, kuten rakenteiden 

lujuus ja vakavuus, paloturvallisuus, terveys, käyttöturvallisuus, saavutettavuus, melun-

hallinta ja -olosuhteet sekä energiatehokkuus. Vastuullisuuden osalta kantaa otetaan 

useamassa kokoelman osioissa. (Finlex 2022; Ympäristöministeriö 2022; Ympäristö-

osaava, n.d.) 

Käytännössä kestävyyden toteutuksen ohjausta voidaan toteuttaa ohjaamisen eri ta-

soilla: lainsäädännön, asetusten ja ohjeistusten tasolla. Ensimmäinen käsittää erilaisia 

rakentamista ja rakentamisprosesseja sääteleviä velvoitteita, rakennuksille asetettuja 

tavoitteita ja yleisiä ohjeita. Kuten esimerkiksi maankäyttö- ja rakennuslaki, rakennus-

alan yleiset laatuvaatimukset, U-arvo - vaatimukset sekä laskennalliset tehokkuusluvut, 

jotka määrittävät vähimmäisvaatimuksia  

Rakentamisen ohjaamiseen vaikuttaa voimakkaasti myös jätelaki. Jätelaki määrittelee, 

miten jätettä tulee käsitellä sillä tällä hetkellä rakentamisen toimialalla, syntyy suomessa 
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jätettä noin 14 miljoonaa tonnia vastaten noin 15 % osuudesta suomen vuosittaisista 

jätteistä (Tilastokeskus, 2022). Uudistetun jätedirektiivin mukaan yhdyskuntajätteestä 

tulee kierrättää 55 prosenttia vuonna 2025, 60 prosenttia vuonna 2030 ja 65 prosenttia 

vuonna 2035 (Ympäristöministeriö, n.d.). Jätelaissa on asetettu rakennusalan jätteen 

kierrätysasteeksi vähintään 70 % ja lueteltu eri jätelajikkeita, mille on järjestettävä eril-

liskeräys.  

Rakennustuotteita ja materiaalien käyttöä ohjaava on rakennustuoteasetus, joka mää-

rittää, että rakennusalalla tuotteiden on oltava CE-merkittyjä. Asetus on ollut rakennus-

alalla hieman esteenä kiertotaloudelle, kun kaikkia tuotteita ei ole voitu hyödyntää uu-

siokäyttöön asetuksen takia. Asetus on kuitenkin uudistuksen alla, sillä Suomi haluaa 

vauhdittaa rakentamisen kiertotaloutta niin kotimaassa kuin EU:ssa. Tuleva rakennus-

tuoteasetuksen päivitys tarjoaa mahdollisuuden poistaa nykyisiä lainsäädännöllisiä es-

teitä rakentamisen kiertotalouden tieltä (Ympäristöministeriö, 2022). Pienenä askeleella 

parempaan suuntaan on jo vuonna 2022 syksyllä voimaan astunut Valtioneuvoston ase-

tus ”betonimurskeen jätteeksi luokittelun päättymisen arviointiperusteista” (Finlex, 

466/2022). Asetus tulee helpottamaan tulevaisuudessa betonimurskan hyödyntämistä, 

sillä ilmoitusvastuu viranomaiselle poistuu. Ilmoitusvastuu poistuu, kun käyttöä ei rajoi-

teta MARA-asetuksen kaltaisesti. 

Rakennusalalla standardit ovat suuressa osassa rakentamisen ohjauksessa luoden yhtei-

set pelisäännöt globaaleille markkinoille. Standardeja noudattamalla rakennusalan yri-

tykset osoittavat toimivansa yhtenäisien eurooppalaisen ja kansallisen lainsäädäntöjen 

mukaisesti. Standardit mahdollistavat tuotteiden, rakenteiden ja rakennusten määritte-

lyn ja arvioinnin vertailukelpoisesti. Ne kiinnittävät huomiota laatuun, turvallisuuteen ja 

energianhallintaan (SFS,n.d.). Ympäristövaikutuksista ja kestävän rakentamisen arviointi 

ja laskentamenetelmien yhtenäistämisen takana on, Eurooppalainen standardisointijär-

jestön CEN:in tekninen komitea. CEN on laatinut sarjan standardeja, joilla määritellään 

rakennustuotteiden ja rakennusten ekologisen, sosiaalisen ja taloudellisen kestävyyden 

arviointitapaa. CEN standardit mahdollistavat luotettavamman, vertailukelpoisen ja yh-

tenäisen tavan tarkastella rakentamisen kestävyyttä sekä kehittää mittausmenetelmiä 

koko rakennuksen elinkaaren ajalle. (Rakennusteollisuus RT, n.d.; Ilomäki A. 2013). 
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3.2.2 Muut ohjeistukset 

Kansainvälisiä rakennusalan ilmastovaikutuksia koskevia toimenpiteitä on toistaiseksi 

vielä rajallisesti. Kuitenkin World Green Building Council julkaisi vuonna 2019 kansain-

välisen vetoomuksen, jolla pyritään vähentämään rakennusten elinkaaren aikaista hiili-

jalanjälkeä 40 prosenttia vuoteen 2030 mennessä (WGBC, 2019). Green Building Council 

Finland sekä kiinteistö- ja rakennusalan asiatuntijaverkoston ovat laatineet yhdessä kes-

tävään rakentamiseen tähtääviä ohjeistuksia ja ohjelmia kuten hiilineutraalin rakenne-

tun ympäristön toimintaohjelma. 

EU pyrkii kohti kunnianhimoista ja vastuullista ilmasto- ja resurssitehokkuuspolitiikkaa 

monin eri tavoin. Näitä tavoitteita ovat muun muassa EU:n ilmastolaki, EU:n Green Deal 

ja kiertotalouden toimintasuunnitelma, energiatehokkuusdirektiivit, rakennustuote-

määräysten päivittäminen kiertotalouden mukaisiksi, päivitetty hankintadirektiivi ja jä-

tedirektiivi kestävän kehityksen tukemiseksi sekä osana kestävää rahoitusta koskevaa 

lainsäädäntöä. Rakentamisen tärkeys on tunnistettu monissa näissä toimenpiteissä. 

(Häkkinen & Kuittinen. 2020, s. 36).   

Tällä hetkellä tarkastelun alla on hiilijalanjälkilaskenta, joka on alkanut viimeisen kym-

menen vuoden aikana yleistymään vapaaehtoisten lisätavoitteiden määrittämisen 

apuna olevien ympäristösertifikaattien muodossa kuten RTS, BREEAM ja LEED:in kautta. 

Hiilijalanjälkilaskenta ottaa tarkasteluun koko elinkaaren aikana tulevat päästöt. Hiilija-

lanjälkilaskenta asetuksella katsotaan olevan positiivisia ilmastovaikutuksia siten, että 

rakennuksen vähähiilisyyden arvioinnilla pyritään pienentämään rakennuksen elinkaa-

ren päästöjä, kun niitä jo suunnitteluvaiheessa lasketaan ja tarkastellaan. Hiilijalanjälki-

laskenta on siis tällä hetkellä ympäristöministeriön valmistelussa, jotta laskenta saadaan 

tulevaisuudessa yhtenäiseksi ja sitä kautta pakolliseksi rakennushankkeisiin ryhtyviltä 

alustavasti jo vuonna 2025. (Ympäristöministeriö, n.d.) 

Kestävän rahoituksen lainsäädäntöä koskeviin toimiin on luotu luokittelujärjestelmä, 

EU-taksonomia, jonka avulla rahoituksen toiminnot voidaan tunnistaa kestäviksi. Sen ta-

voitteena on saavuttaa hiilineutraali Eurooppa vuoteen 2050 mennessä. Taksonomian 

ideana on vaikuttaa rahoituksen saatavuuteen, jotta voidaan ohjata yritysten toimintaa 

ympäristön kannalta vastuullisemmaksi ja vähäpäästöisemmäksi koko rakennusalalla 

(Schütze & Stede, 2021). Tämä tarkoittaisi mahdollisesti pääomasijoitusten hankkimista 
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rakennusprojekteihin tai yrityksiin ainoastaan niille, jotka ovat omistautuneita vähähiili-

semmän ja kestävämmän rakennetun ympäristön kehittämisen tukemiseen. Tulevaisuu-

dessa EU-taksonomian vaatima raportointi voi siis mahdollistaa halvempaa vihreää ra-

hoitusta kestäville toimijoille, kun vaaditaan toimijoilta kestävämpää liiketoimintaa.  

Kestävän rakentamisen mukaisesti toimiminen osoittaa oman organisaation toimivan 

vastuullisesti sekä mahdollisesti tulevaisuudessa se oikeuttaa vihreisiin rahoitusluokkiin 

eli toisi myös halvempaa rahoitusta liiketoiminnan pyörittämiseen. Kuitenkin jotta kun-

nat, yritys tai organisaatiot voi saada kestävää rahoitusta on taksonomia-asetuksen vel-

voitteet myös raportoida (European Commission, n.d.) 

Näiden sääntelyiden lisäksi julkisen sektorin toimijat kuten kunnat ovat sitoutuneet eri-

laisiin energiatehokkuussopimuksiin kuten esimerkiksi KETS:iin eli kunta-alan energiate-

hokkuussopimukseen tai sitten sitoutunut energiatavoitteisiin sitoutumalla käyttämään 

TAPRE eli Tampereen seudun palvelukiinteistöt energiatehokkaiksi hankeen toiminta-

malleja hankkeissaan. 
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4. KESTÄVÄN RAKENTAMISEN OHJAUSTAVAT 
RAKENNUTTAMISESSA 

Kestävää rakentamista ohjeistaa alan lainsäädäntö ja asetukset, mutta lait ja asetukset 

ilmoittavat vähimmäistavoitteet, jotka on täytettävä. Kestävämpään rakentamiseen voi-

daan asettaa vaativampia tavoitteita, tiettyjä raja-arvoja tai ympäristösertifikaattien ta-

soja. Kun rakennusten koko elinkaarta voi tarkastella erilaisilla elinkaarimittareilla sekä 

ympäristöluokitussertifikaattien avulla on niiden kestävyyden vertaileminen ja luokitte-

leminen helpompaa. Elinkaarimittareilla voidaan muun muassa tarkastella rakennuksen 

tietyn osa-alueen ympäristövaikutuksia, energiatehokkuutta, taloudellisia vaikutuksia 

sekä käyttäjien viihtyvyyttä. Työkalujen avulla päättäjät voivat määritellä, onko raken-

nus kestävän rakentamisen periaatteiden mukainen. Mittaaminen on tärkeää, sillä sen 

avulla pystytään saavuttamaan asetetut tavoitteet huomattavasti paremmin, kuin ilman 

mittaamista (Laamanen et al, 1999; Green Building Council Finland, 2013) Kestävään ra-

kentamiseen on kehitettävä arviointimenetelmiä rakennuttamisen alkuvaiheen päätök-

sien ja valintojen mittaamiseksi. 

Mittaamisen avuksi on luotu erilaisia sertifikaatteja ja elinkaarimittareita, mitkä tarkas-

televat isoa joukkoa yksittäisiä tarkastelukohteita kuten rakennuksen E-lukua, energian-

kulutusta ja elinkaarikustannuksia. Rakennuksen kestävyyden tarkastelussa korostuu 

erityisesti hiilijalanjäljen laskeminen. Ympäristöluokitusjärjestelmissä voidaan ympäris-

tövaikutusten lisäksi tarkastella esimerkiksi rakennuksen sijaintia ja rakentamisen mah-

dollisuuksia. (Kestävä rakentaminen, 2018 ; FIGBC Ympäristöluokitukset n.d.; FIGBC Elin-

kaarimittarit n.d.) 

Mittaamisen tueksi tuotettuja työkaluja on kuitenkin tärkeää erottaa toisistaan riippuen 

käytetyn työkalun mittausmuuttujien mukaan, sillä markkinoilla on monta erilaista työ-

kalua, jotka pyrkivät saavuttamaan jatkuvaa parannusta rakennuksen suorituskyvyn op-

timoimiseksi ja ympäristövaikutuksien minimoimiseksi. Arviointityökalujen käytöstä on 

monia etuja. Yleisenä tavoitteena on luoda yhteiset kriteerit ja tavoitteet, ja ne sisältyvät 

tyypillisesti suunnitteluoppaisiin, jotka auttavat ammattilaisia suunnittelemaan ja ra-

kentamaan rakennuksia kestävämmin. Työkalujen lisäetuna on myös, että niiden avulla 



33 
 

voi helposti arvioida rakennuksen ympäristösuorituksen sekä todentaa kohteen vastuul-

lisuutta. Monissa tapauksissa työkalujen asettamat kriteerit ja standardit ylittävät raken-

nusmääräykset ja määräykset, kun niitä käytetään. (Reed et al, 2011) 

4.1 Energiatehokkuus ja laskenta 

Ilmastonmuutoksen ehkäisemisessä sekä hallituksen tavoitteena saada hiilineutraali 

Suomi vuoteen 2035 mennessä on energiakulutuksen vähentäminen suuressa osassa ta-

voitetta. Energiakulutuksen ja hiilidioksidipäästöjen vähentäminen rakennuksissa vaatii 

niin rakennusten energiatehokkuuden sekä uusiutuvan energian laskemista ja energian 

elinkaarilaskennan kautta tehtyjä päätöksiä. (Energiavirasto, 2021.) Hankkeiden raken-

nuttajille energiatehokkuuden vertailuun on laadittu ympäristöministeriössä energiato-

distus työkaluksi. Suomessa energiatodistus on ollut käytössä vuodesta 2008, mutta las-

kentatapaan on tullut hieman muutosta vastaamaan nykyajan vaatimuksia, kuten 

vuonna 2018 energiamuodon kertoimien osalta (kuva 2), mahdollistaen kustannuste-

hokkaammin pääsyn parempiin energiatehokkuusluokkiin. 

Taulukko 2: Vuonna 2018 muutetut energiamuodon kertoimet 

 

  

 

Näin ollen kaukolämpöä ja uusiutuvaa energiaa painotetaan pienemmällä kertoimella, 

joten niiden käyttäminen on laskennallisesti järkevää. E-lukua katsoessa uusiutuvat 

energialähteet katsotaan olevan vähemmän luonnonvarojen kuluttavia energiamuotoja 

ja ohjaavat alhaisen kertoimen avulla niiden houkuttavuutta. Rakennukset määritellään 

todistuksessa energiatehokkuusluokilla A-G rakennuksen kokonaisenergiakulutuksen 
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mukaisesti eli E-luvun mukaan, mikä osoittaa heti rakennuksen energiatehokkuuden ta-

son ja kulutuksen. Kulutus ilmoitetaan yksikössä kWh/m2 vuosi, eli kuinka monta kilo-

wattituntia energiaa rakennuksessa kuluu vuodessa pinta-ala neliömetriä kohden (Di-

rektiivi 2010/31/EU, 11), luoden vertailukelpoisen yksikön eri rakennusten välillä.  

Taulukko 3: E-lukujen raja-arvot ympäristöministeriön asetuksen uuden rakennuksen 
energiatehokkuuden (1010/2017) mukaisesti. 

  

 

Hiilineutraalitavoitteiden saavuttamisen mahdollistamiseksi on mahdollista saada 

erinäköisiä tukia energiatehokkuutta parantaviin hankkeisiin. Julkiselle sektorille jaetaan 

kuitenkin tukea huomattavasti vaikeammin kuin yksityiselle sektorille ARA:n kautta kun 

tukea voi saada esim. EU-rahoituksella tai Business Finlandin kautta. Business Finlandin 

tuen ehtona on vain uuden teknologian sisältäville hankkeille, mikä rajoittaa sen saa-

mista (Business Finland, 2021). Valtio antaa myös mahdollisuuksia hakea valtion harkin-

nanalaista tukea kun on liittynyt joihinkin energiatehokkuussopimuksiin tai muihin kes-

tävyyttä edistäviin sopimuksiin (KETS, 2020).  
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Energiatehokkuutta parantavia keinoja on muun muassa: 

• Ulkokuoren lämmöneristävyyden kasvattaminen (U-arvo) 

• Ikkunoiden ja ovien sijainnin optimointi ja pinta-alan pienentäminen 

• Uusiutuvien energialähteiden hyödyntäminen 

• Lämmöntalteenoton hyödyntäminen 

• Energiatehokkaiden laitteiden suosiminen  

• Valaistusta ohjauksen hyödyntäminen 

• Rakennuksen sijainnin ja muodon valinta niin, että hyödyntää luonnonvaloa ja 

sen lämpöenergiaa 

Energiatehokkuuden osalta on varmistettava, että asetetut tavoitteet tulevat käytän-

töön ja, että ne myöskin täyttyvät. Käyttöönoton yhteydessä on suoritettava toiminta-

tarkastus, missä tarkastetaan vaatimukset, suunnitelmat, säädöt ja niiden toimivuus 

suunnitellusti, turvallisesti ja energiatehokkaasti. Kuten yhtenä suorana tarkastuksena 

energiatehokkuuteen liittyen on rakenteiden tiiveyden tarkastaminen ja mittaaminen 

painekokeen avulla.  

4.2 Hiilijalanjälkilaskenta  

Tähän asti rakennusten ympäristövaikutuksia on pyritty vähentämään lisäämällä niiden 

energiatehokkuutta energialaskennan avulla, mutta rakennetulla ympäristöllä on lukui-

sia muitakin vaikutuksia ilmastoon elinkaarensa aikana. Raaka-aineiden hankinta, tava-

roiden tuotanto, kuljetus, maansiirto, rakentaminen ja asennus aiheuttavat päästöjä. 

Energiatehokkuuden lisääminen on edelleen ratkaiseva, mutta se ei yksinään auta vaan 

pitää keskittyä koko elinkaaren aikaiseen ilmastovaikutukseen muidenkin osalta kuin 

energiankulutusta seuraamalla. (Häkkinen & Kuittinen. 2020, s. 18) 

Hiilijalanjäljellä tarkoitetaan tuotteen tai rakennuksen koko elinkaaren aikana syntyviä 

kasvihuonekaasupäästöjä, jotka muunnetaan hiilidioksidiekvivalenteiksi (CO2e) ja hiili-

laskennan yhtenä vertailuyksikkönä pidetään kg CO2/m2. Laskenta esittää kaikki raken-

nushankkeen elinkaaren ilmastovaikutukset hiilidioksidipäästöiksi, myös positiiviset 

kuin negatiiviset. Hiilijalanjälkilaskentaan rakennuksille on monia eri työkaluja, joista nyt 
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markkinoilla on esimerkiksi One Click LCA työkalu sekä ympäristöministeriön luoma ra-

kennusten hiilijalanjäljen arviointimenetelmä.  

 

  

Kuva 11: Hiilijalanjälkilaskennan huomioon ottamat osa-alueet ja vaiheet (Ympäristö-

ministeriö, 2019) 

Elinkaariarvioinnin tuloksia voidaan käyttää suunnittelussa eri vaiheissa sekä vähähiilis-

ten tuotteiden kehittämisessä ja kiertotalouden edistämisessä (Hanski et al, 2021). Hii-

lijalanjälki pohjautuu sekä elinkaariarviointiin että ekologiseen jalanjälkeen, mutta on 

silti näistä erillinen indikaattori. Koko elinkaaren ympäristövaikutusten arviointityökalun 

laskenta sisältää rakennusmateriaalien hankinnan, käsittelyn ja kuljetuksen sekä tuot-

teiden valmistuksen, kierrätyksen, käytön, uudelleenkäytön, huollon, kierrätyksen ja lo-

pullisten jätemateriaalien ympäristövaikutukset kuvan 11 mukaisesti (Ympäristöminis-

teriö, 2019). Laskennan pitää noudattaa EN- ja ISO standardeja laskennassa, jotta las-

kentaa voi siten hyödyntää käytettävissä ympäristösertifikaateissa. Laskentaa voidaan 

hyödyntää päätöksenteon tukena, kun voidaan löytää elinkaaren vaiheista, joissa on eni-

ten päästöjä ja täten myös eniten vähennyspotentiaalia (Hanski et al, 2021). Alholan & 
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Sankelon (2020) mukaan Suomessa rakennuksen hiilijalanjälkeen eniten vaikuttavat ra-

kennuksen päälämmitysjärjestelmä, päärakennusmateriaali ja energiatehokkuus. 

Yhtenä kestävän rakennuttamisen keinoista on siis tähdätä vähähiilisyyteen eli ohjata 

hanketta siten, että hankkeelle asetetaan hiilijalanjälkitavoitteet, joita hankkeen suun-

nittelussa ja toteuttamisessa pyritään saavuttamaan. Tavoitteena on minimoida hank-

keen hiilijalanjälki ottaen huomioon hankkeen koko elinkaari ja muut asetetut tavoit-

teet. Jos Maankäyttö- ja rakentamislakiin uudistuksen myötä asetetaan vähimmäisrajat 

hankkeiden vähähiiliselle luonteelle, niin vähähiilisen rakentamisen tulee täyttää ja par-

haimmassa tapauksessa alittaa nämä rajat. Kuitenkin Jäätvuori (2021) A-insinöörien kes-

tävän kehityksen johtaja kertoo, ettei raja-arvoja kannata odotella vaan tälläkin hetkellä 

vähähiilisyyden ohjausta voi suorittaa jokaisessa hankkeessa, kun hankekohtaisesti laa-

ditaan vertailuarvo normaalista rakennuksesta ja lähdetään tekemään toimenpiteitä hii-

lijalanjäljen pienentämiseksi. Jokaisessa rakennushankkeen vaiheessa siis on tunnistet-

tava keskeiset hiilijalanjäljen minimoimista edistävät tekijät. 

Tärkeimmät päätökset hankkeen hiilijalanjälkeen vaikuttavista ratkaisuista tehdään 

hankkeen hankesuunnittelu-, ehdotus- ja yleissuunnitteluvaiheessa. Hiilijalanjäljen hal-

linnan lähtökohtana on arvioida ja vertailla vaihtoehtojen hiilijalanjälkivaikutuksia ko-

rostaen hiilijalanjälkeä unohtamatta kuitenkaan elinkaaren kustannustehokkuutta. 

Hankkeessa tehtävien selvitysten ja analyysien suurin hyöty saadaan, kun päätökset kye-

tään tekemään kokonaisvaltaisen tiedon pohjalta, jolloin säästytään turhalta suunnitte-

lutyöltä (Rekola et al, 2020).   

Hiilijalanjälkeä suurimmat pienentävät keinot on muun muassa: 

• Energiatehokkuuden kasvattaminen 

• Energiatuotannon valinta 

• Kiertotalouden hyödyntäminen 

• Päärakennusmateriaalin valinta vähäpäästöiseen 

Rakennuksen hiilijalanjäljen arviointi ja vähähiilisen rakennuksen suunnittelu vaativat 

paljon tietoa sekä materiaali- että energiavirtojen määristä, että näihin liittyvistä ilmas-

tovaikutuksista. Tiedon saatavuus ja käytettävissä olevan tiedon kelpoisuus on joskus 
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puutteellista. Kysymyksiä herättää usein myös arviointituloksen tarkkuus. Siksi on syytä 

pohtia tiedon hallintaa rakennuksen ilmastovaikutuksien arvioinnissa. Mitä pidemmälle 

suunnittelu etenee ja mitä yksilöidympiä valintoja tehdään, sitä enemmän tarvitaan tuo-

tekohtaista eli spesifistä tietoa. Tällaista tietoa saadaan rakennustuotteiden ympäris-

töselosteista (EPD). Ympäristöseloste eli EPD (Environmental Product Declaration) on 

vakioitu ja verifioitu tapa kertoa tuotteiden ympäristöominaisuuksista. EPD laaditaan 

kartoittamalla kaikki tuotteen valmistukseen vaikuttavat yksikkö- prosessit ja selosteen 

tarkastavat aina kolmas osapuoli luotettavuuden lisäämiseksi. Kuitenkin Lahtela (2019) 

kertoo ympäristöselosteissa olevan vielä kehittämistä sillä niitä ei vielä löydä yhteisesti 

avoimesta portaalista sekä usein toimittajan nettisivuiltakaan ei selostetta löydy, vaikka 

pyytämällä selosteen saisi. 

4.3 Ympäristösertifikaatit 

Rakennusten suuren energiakulutuksen takia on tarpeen ollut tehdä toimenpiteitä ja 

luoda ohjauskeinoja energiankulutuksen minimoimiseksi rakennuksissa. Siksi lukuisia 

sertifiointijärjestelmiä on rakennettu ja ne ovat jo yleisesti käytössä (Amiri, 2019). Ra-

kennusten sertifikaattijärjestelmät tarjoavat raamit rakennusten ympäristösuorituksen 

arvioimiseen ja kestävän rakentamisen käytäntöjen edistämiseen. Nämä järjestelmät 

käyttävät asetettuja kriteerejä ja standardeja arvioidakseen rakennuksen suorituksen eri 

kategorioissa, kuten energiatehokkuudessa, veden säästämisessä ja sisäilman laadussa. 

(GBCF,; LEED; BREEAM) 

Kaikki sertifikaatit ovat omistajalle tai hakijalle maksullisia, lisäksi ne kuormittavat ja li-

säävät työtä leiman ympärillä niin suunnittelun kuin rakentamisen aikana. Myös sertifi-

kaatteihin ohjaavat ratkaisut ovat usein investointipanokseltaan suurempia ja melko 

nuoria toteutusmalleja, joten niissä piilee suurempi riski. Suuremmat ja tunnetummat 

sertifikaatit eivät välttämättä sovi pohjoismaisiin olosuhteisiin, mutta niiden kansainvä-

linen arvo ajaa ohi vieraammista paremmin Suomen olosuhteisiin sopivista leimoista. 

Viime vuosina myös käyttäjien hyvinvointiin keskittyvät sertifikaatit ovat lisänneet suo-

siotaan. (Rakentaja PRO 2021)  

Omistajalle on myös nähtävissä kannustimia kyseisten normien kannalta. Julkisessa ku-

vassa ne luovat imagohyötyä, medianäkyvyyttä ja auttavat erottautumaan markkinoilla. 
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Sertifioituihin kohteisiin ohjautuu helpommin rahaa, niihin on saatavissa matalampi kor-

koisia lainoja sekä niiden arvo markkinoilla on korkeampi verrattuna vastaavaan sertifi-

oimattomaan kohteeseen. Rakennuksella on pienemmät ylläpitokustannukset, ne pitä-

vät hintansa paremmin sekä niistä on kerättävissä parempaa vuokratuloa. (Rakentaja 

PRO 2021)  

Ympäristösertifikaateista tunnetuimmat ja käytetyimmät kansainväliset ympäristöserti-

fikaatit ovat LEED ja BREEAM. BREEAM:n ja LEED:n lisäksi maailmassa käytetään muita-

kin rakennusluokituksen järjestelmiä, kuten Green Star, Miljöbyggnad, Citylab ja 

CEEQUAL. Jokaisella näistä luokituksen järjestelmistä on omat kriteerinsä ja standar-

dinsa ja ne on mukautettu erityisesti tietyn maan tai alueen tarpeisiin. Suomessa ja poh-

joismaissa on laadittu ympäristösertifikaattijärjestelmiä vastaamaan paremmin pohjois-

maisiin olosuhteisiin. Näistä tunnetuimmat pohjoismaissa laaditut ovat Suomessa Jout-

senmerkki ja RTS-ympäristöluokitus.  

Nykyään on myös viihtyvyyden arviontiin luotu työkalu WELL-sertifikaatti. Se on sertifi-

ointijärjestelmä, joka arvioi, kuinka hyvin rakennus tukee sen asukkaiden terveyttä, viih-

tyvyyttä ja hyvinvointia. Se on kehitetty kansainvälisessä WELL Building Institute -järjes-

tössä (WBI) ja perustuu tutkimuksiin siitä, kuinka rakennettu ympäristö vaikuttaa ihmis-

ten terveyteen. Rakennukset, jotka täyttävät WELL Building Standard -standardin, saa-

vat WELL-sertifikaatin, joka osoittaa, että rakennus on suunniteltu ja rakennettu tavalla, 

joka edistää asukkaiden terveyttä ja hyvinvointia. (WELL,2022) 

Rakennusten ympäristöluokituksen järjestelmät eivät vain edistä kestävää rakenta-

mista, vaan ne myös tarjoavat mahdollisuuden rakennuksen omistajille ja vuokralaisille 

helposti arvioida rakennuksensa ympäristösuorituksen sekä todentaa kohteen vastuul-

lisuutta. 

4.3.1 LEED 

LEED eli Leadership in Energy and Environmental Design, on sertifiointijärjestelmä, joka 

tähtää tarjoamaan kestävää ja terveellistä rakennusympäristöä. Se on kehitetty Yhdys-

valtojen vihreän rakentamisen neuvostossa (USGBC, 2019). Tämä sertifiointijärjestelmä 

on yksi maailman tunnetuimmista ja arvostetuimmista vihreän rakentamisen sertifioin-

tiohjelmista yli 100 000 rekisteröidyn ja sertifioidun rakennuksen turvin (USGBC, 2019). 
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Rakennukset täyttäessään LEED-sertifiointistandardit, saavat LEED-luokituksen, kun 

osoittaa rakennuksen kestävyyden ja ympäristösuorituskyvyn tason, minkä US.Green 

Building Council myöntää ja tarkastaa maksua vastaa. 

LEED sertifikaatti arvostelee näitä eri osa-alueita (Cottrell& Michelle, 2014): 

• rakennuksen sijainti ja saavutettavuus (15p) 

• kestävä rakennuspaikka (10p) 

• vesitehokkuus (12p) 

• energia ja ilmakehä (38p) 

• materiaali ja resurssi (8p) 

• sisäilman laatu (17p) 

• innovatiivisuus ja alueelliset erityispiirteet (10p) 

 

Osa-alueiden menestyksen mukaan pisteet jakautuu 1-100 välillä. Laatutasoja on neljä: 

Platina > 80 pistettä, kulta 60–79 pistettä, hopea 50–59 pistettä ja sertifioitu 40–49 pis-

tettä. (Cottrell& Michelle, 2014) 

4.3.2 BREEAM 

BREEAM eli Building Research Establishment Environmental Assessment Method on 

maailman ensimmäinen ja alan johtavin rakennetun ympäristön kestävän kehityksen ar-

viointi- ja sertifiointijärjestelmä yli 590 000 rekisteröidyn ja sertifioidun rakennuksen 

turvin (BREEAM, 2018).  Se on kehitetty vuonna 1990 Yhdistyneessä kuningaskunnassa 

ja sitä käytetään arvioimaan rakennusten ja infrastruktuurihankkeiden ympäristösuori-

tuskykyä.  BREEAM-järjestelmä kannustaa jatkuvaa suorituskyvyn parantamista ja inno-

vointia asettamalla ja arvioimalla monenlaisia osa-alueita, jotka ylittävät nykyiset mää-

räykset ja käytännöt. Sertifikaatti sopii niille, jotka omistavat, tilaavat, toimittavat, hal-

linnoivat tai käyttävät rakennuksia, infrastruktuuria ja haluavat saavuttaa kestävän ke-

hityksen mukaisia kohteita sekä rakentaa luottamusta ja arvoa sidosryhmille. (Aspinal, 

2013) 
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BREEAM sertifikaatti arvostelee näitä eri osa-alueita sekä osa-alueen painoarvot, kun 

arvioidaan koko hanketta (BREEAM,2018): 

• Johtaminen 11 % 

• Terveys ja hyvinvointi 14 % 

• Energiakulutus 16 % 

• Kuljetus 10 % 

• Vesi 7 % 

• Materiaalit 15 % 

• Jäte 6 % 

• Maankäyttö ja ekologia 13 % 

• Saastuminen 8 % 

• (Optiona) Innovaatiot 10 % 

 

Osa-alueiden menestyksen mukaan pisteet jakautuu 1-100 % ja niissä menestymisen 

mukaan asettuu sertifikaatin taso. Laatutasoja on viisi: erinomainen ≥85%, kiitettävä ≥ 

70% , erittäin hyvä ≥ 55%, hyvä ≥45%  ja perus sertifikaatin saaminen ≥30% . 

(BREEAM,2018) 

4.3.3 RTS-ympäristöluokitus 

Rakennustietosäätiön ympäristöluokitus on suomalaisiin oloihin kehitetty ympäris-

tösertifikaattijärjestelmä, mikä on tarkoitettu rakennushankkeiden tilaajille, jotka halua-

vat rakentaa ympäristövastuullisesti ja kestävän kehityksen mukaisesti (RTS, 2023). Se 

tarjoaa vastineen kansainvälisille rakennusten ympäristösertifikaateille. Kokonaisuu-

teen kuuluu sekä työkalu että luokitusjärjestelmä. Arvioivia rakennustyyppejä ovat sekä 

toimistot että asuinrakennukset. Arviointi- asteikko on yhdestä viiteen tähteen. Luokitus 

voidaan laatia rakennuksen toteutukselle ja käyttövaiheelle. Luokitukset tulee auditoida 

kuten muidenkin sertifikaattien osalta. 

RTS-ympäristöluokituksen kriteerejä ovat 
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• Prosessi  

o Hankkeenohjaus (8p) 

o kosteudenhallinta (10p) 

o Työmaan ohjaus (5p) 

• Talous 

o Elinkaarikustannus (3p) 

o Ylläpidettävyys (9p) 

• Ympäristö ja Energia  

o Hiilijalanjälki (11p) 

o Energia (16p) 

o Vesi (3p) 

o Vaikutukset ympäristöön (5p) 

• Sisäilma ja terveellisyys 

o Sisäilman laatu (18p) 

o visuaalinen viihtyvyys (6p) 

o akustiikka (6p) 

• Innovaatiot (10p) 

Kriteerit pohjautuvat eurooppalaisten EN-standardien lisäksi mm. M1-päästöluokituk-

seen, KuivaKetju 10 -malliin sekä viherkerroin-menetelmään. Osa-alueiden menestyk-

sen mukaan pisteet jakautuu 1-110 ja niissä menestymisen mukaan asettuu sertifikaatin 

taso. Laatutasoja on viisi: erinomainen ympäristölaadun taso ≥85p, korkea ympäristö-

laadun taso ≥ 70p , hyvä ympäristölaadun taso ≥ 55p, tavanomaista parempi ympäristö-

laadun taso ≥40p  ja tavanomainen ympäristölaadun taso ≥15p . (RTS,2023) 
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4.3.4 Joutsenmerkki 

Joutsenmerkki on pohjoismaiden ministerineuvoston aloitteesta perustettu pohjoismai-

nen ympäristömerkki. Sillä on hyvin vahva brändi kuluttajatuotteissa. Merkinnän tavoit-

teena on edistää kestäviä valintoja toimitusketjun kaikissa vaiheissa ja tukea erityisesti 

kuluttajia ympäristöä säästävien valintojen tekemisessä. Merkki myönnetään tuoteryh-

mäkohtaisten kriteerien perusteella, joissa otetaan huomioon näiden tuotteiden tär-

keimmät ympäristönäkökohdat. Materiaali- ja energiatehokkuus ovat keskeisiä kritee-

rejä, ja erityisesti energiaintensiivisille tuotteille merkintävaatimukset asettavat vaativia 

rajoja energiankulutukselle, kasvihuonekaasuille ja pyrkivät edistämään uusiutuvien 

energioiden ja materiaalien käyttöä. 

Joutsenmerkki on varmasti monille tuttu muilta aloilta sekä esimerkiksi kulutustuot-

teissa se onkin Pohjoismaiden tunnetuin ja arvostetuin ympäristömerkki. Joutsenmerkki 

on Pohjoismaissa yhtenäinen ja sen kiinnostus rakentamisessa on kasvussa. Soveltuvuus 

on todella hyvää pohjoismaisiin olosuhteisiin. Joskin tunnettavuus kansainvälisesti ei 

välttämättä herätä huomiota.  Myös Joutsenmerkki painottaa ympäristöystävällisyyttä 

koko elinkaaren ajaltaan sekä huomioi rakennuksen käytön turvallisuuden ja terveelli-

syyden sekä edistää kestävää kehitystä. Joutsenmerkissäkin hakuprosessi aloitetaan jo 

suunnitteluvaiheessa ja kriteereissä painotetaan energiatehokkuutta, materiaalivalin-

nat, kemikaalit, kierrätys ja kierrätettävyys. Joutsenmerkityistä tuotteista saa lisäpis-

teitä. (Kaarto, 2021)  

Joutsenmerkissä ei ole erillisiä laatutasoja vaan sertifikaatin pisteet kun täyttää niin 

myönnetään sertifikaatti. (Joutsenmerkin kriteerit, 2022) 

Pistevaatimukset eri rakennustyypille: 

• Kerrostalot; vähintään 16 pistettä 44 mahdollisesta pisteestä   

•  Pientalot; vähintään 15 pistettä 42 mahdollisesta pisteestä   

•  Päiväkoti- ja koulurakennukset: vähintään 14 pistettä 39:stä mahdollisesta pis-

teestä 

Arvioitavat osa-alueet ovat: 

• resurssitehokkuus 
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• energia ja ilmasto 

• jätteet 

• sisäilma 

• kemialliset tuotteet ja rakennusmateriaalit  

Joutsenmerkin käyttö rakennuksissa ja rakennustuotteissa kasvaa vauhdilla. Joutsen-

merkki voidaan myöntää esimerkiksi pientaloille, kerrostaloille, koulu- ja päiväkotira-

kennuksille, kesämökeille tai vapaa-ajan asunnoille. Joutsenmerkillä löytyy myös kor-

jausrakentamisen kriteeristö.  

4.3.5 WELL sertifikaatti 

WELL Building Standard (WELL) on tällä hetkellä yksi kattavimmista rakennusten sertifi-

ointiohjelmista, jonka tavoitteena on parantaa rakennuksen asukkaiden terveyttä ja hy-

vinvointia. (Well, 2022) 

Ohjelma auttaa tilaajaa seuraamaan hankeen rakennuksen suorituskykyä ja keräämään 

asukkaiden palautetta, jolloin he voivat omaksua tietopohjaisen lähestymistavan tervey-

teen ja hyvinvointiin. WELL-sertifioinnin hyöty on myös, että se edistää ympäristö-, so-

siaali- ja hallintotavan (ESG) mukaista raportointia. 

Hankkeiden on noudatettava tiettyjä kriteereitä WELL-konseptissa: 

• ilma 

• vesi 

• lämpömukavuus 

• valo 

• ääni 

• materiaalit 

Ohjelman vaatimusten noudattamisen osoittamiseksi hankkeiden on toimitettava asia-

kirjat, jotka kolmas osapuoli testaa ja arvioi. Projektit ansaitsevat kriteereiden saavutta-

misista pisteitä WELL-sertifiointitavoitteensa saavuttamiseksi jokaisella saavuttamal-

laan ominaisuudellaan. Saavutettuaan laatutason projektit saavat palkintolaatan, joka 
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osoittaa yhden neljästä sertifiointitasosta ansaittujen pisteiden kokonaismäärän perus-

teella, joita on neljä: platinataso ≥80p, kultataso ≥60p, hopeataso ≥ 50p, pronssitaso ≥ 

40p. (Well,2022) 

4.4 Kiertotalous 

Kiertotaloutta on madollista toteuttaa rakentamisen monessa eri vaiheessa, lähtien kaa-

voituksesta aina rakennusten purkuun saakka. Näitä vaiheita on havainnollistettu ku-

vassa 12.  

                           

 

Kuva 12: Kiertotalouden vaiheet (Hakaste, 2019)  

Kuvassa 12 kierto alkaa rakennustuotteiden valmistuksesta ja liikkuu suunnittelun, ra-

kentamisen, käytön ja korjausten myötä purkamisvaiheeseen. Tämän lisäksi kiertota-

loutta on mahdollista toteuttaa jo maankäytön suunnittelussa ja kaavoituksessa, jossa 

suoritetaan esimerkiksi viherverkostoselvityksiä, toimitilojen hyödyntämiskartoitusta, 

kestävän liikkumisen sekä kierrätyspisteiden selvityksiä. Nämä keinot mahdollistavat 

kiertotalouden periaatteiden huomioinnin tonttikohtaisesti kaavoitusvaiheessa. (Vie-

rikko et al. 2020)  
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Ympäristöministeriön mukaan uusien rakennusten suunnittelussa tulisi kiinnittää huo-

miota koko elinkaaren aikaisiin vaiheisiin. Rakennusten suunnittelu pitkäikäisiksi, muun-

neltaviksi sekä helposti huollettaviksi ja korjattavaksi edistävät niiden säilymistä pitkään 

rakennuskannassa. Tämän myötä vältytään vanhan rakennuksen purkamiselta esimer-

kiksi käyttötarkoituksen muuttuessa, ja säästetään luonnonvaroja. Suunnitteluvai-

heessa on mahdollista huomioida myös rakennusosien kierrätettävyys ja uudelleen-

käytettävyys, jolloin niiden vaihdon tai rakennuksen purkamisen yhteydessä niiden elin-

kaarta on mahdollista vielä jatkaa. Lisäksi suunnittelussa voidaan mahdollisuuksien mu-

kaan pyrkiä käyttämään uudisrakentamisessa kierrätettyjä materiaaleja. (Ympäristömi-

nisteriö, 2021)  

Rakennusten käyttövaiheessa on tärkeää huolehtia tarpeellisten ja oikein ajoitettujen 

huoltotöiden suorittamisesta, jotka edesauttavat rakennuksen säilymistä hyväkuntoi-

sena pidempään. Lisäksi erilaisilla digitaalisilla ratkaisuilla on mahdollista lisätä muun 

muassa tilojen käyttöastetta ja yhteiskäyttöä. Esimerkiksi sähköisten ajanvarausjärjes-

telmien avulla tilojen käyttöä on mahdollista tehostaa. (Ympäristöministeriö, 2021)  

Kiertotaloutta on mahdollista toteuttaa myös rakennusten purku- sekä rakennusvai-

heessa, jossa syntyvän jätteen määrä on suuri. Arvioiden mukaan esimerkiksi rakennus-

vaiheessa 10–15 % rakennusmateriaaleista päätyy jätteeksi (Sitra 2019). Purkuhank-

keissa kiertotaloudella pyritään etusijajärjestyksen mukaan vähentämään syntyvän jät-

teen määrää ja haitallisuutta, valmistelemaan syntyvä jäte uudelleenkäyttöön, kierrät-

tämään jätteitä, hyödyntämään jätettä tai viimeisenä vaihtoehtona loppusijoittamaan 

syntyvä jäte. (Ympäristöministeriö, 2019) 

Kiertotalous edellyttää rakentamisen alalla suurta muutosta, jotta tuotteet ja materiaa-

lit saadaan uusiokäyttöön, sekä miten luonnonvaroja hallitaan ja energian kulutukseen 

suhtaudutaan koko elinkaaren aikana; suunnitteluvaiheesta käyttövaiheeseen, korjauk-

seen, uudelleenkäyttöön/valmistukseen ja lopulta muuttaminen toiseksi tuotteeksi 

Kiertotalous sanotaan konkretisoituvan vasta kun yhteiskunnan eri toimijat muuttavat 

toimintatapojaan tukemaan hiilineutraalin kiertotalouden tavoitteita. (Lacy et al. 2020) 
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Kiertotalous tuo itsessään paljon uusia mahdollisuuksia erilaisille liiketoimintamalleilla. 

Myös rahoitusmarkkinoilla on tapahtunut suuria muutoksia, kun kiertotalouteen koh-

distuneet sijoitukset ovat kymmenkertaistuneet viimeisen 5 vuoden aikana. (Valtioneu-

vosto, 2021)  

Kiertotalouden pääpointit rakentamisessa: 

• Materiaalitehokkuus ja uusiutuvat materiaalit  

• Kierrätysmateriaalit ja –tuotteet  

• Suunnitellaan korjattavaksi ja uudelleen käytettäväksi/kierrätettäväksi 
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5. TUTKIMUKSEN MENETELMÄKUVAUS 

Tutkimuksen menetelmän valinta määrittelee, miten tutkimus tulee suoritetuksi ja mitä 

tutkimuksella tavoitetaan. Tutkimusmenetelmillä tarkoitetaan empiirisen tutkimuksen 

konkreettisia aineiston hankinta ja -analyysimetodeja, jotka voidaan luokitella kvalitatii-

visiin eli laadullisiin ja kvantitatiivisiin eli määrällisiin menetelmiin. Hirsjärven ja Hurmen 

(2018) mukaan kvalitatiivinen suuntaus tutkii käyttäytymistä ja kvantitatiivinen suun-

taus merkityksiä. Layder (1993) myös toteaa, että mitä lähemmäksi yksilö ja vuorovai-

kutusta tullaan sitä suurempi syy hänen mielestään, on valita kvalitatiivisia menetelmiä. 

Laadullisen aineistonkeruumenetelminä pidetään haastattelua, kyselyä tai havainnoin-

tia (Tuomi et al, 2018).  Tutkimuksen yhtenä tavoitteena on selvittää julkisen sektorin 

rakennuttamisen parissa työskentelevien henkilöiden kestävän rakennuttamisen tietä-

mystä, kokemuksia, nykyisiä tapoja ja menetelmiä sekä käyttämiään vaatimuksia ja ta-

voitteita millä he varmistavat valintojensa nojautuvan kestävään rakentamiseen, joten 

valinta kääntyi nopeasti kvalitatiiviseen tutkimusmenetelmään. Lähtökohtana kuitenkin 

oli, että tämän tyylistä tutkimusta ei ole tehty ja tietoa on kerättävä julkisen sektorin 

rakennuttamisen parissa olevilta henkilöiltä. Tutkimuksen luonne on siis ihmislähtöinen, 

jolloin toteutustavaksi valikoitui haastattelututkimus. 

Haastattelu on tärkeä ja keskeinen aineistonkeruumenetelmä laadullisessa tutkimuk-

sessa (Palonen & Kylmä, 2022). Haastattelun ideana on kysyä mitä hän tietää, ajattelee 

tai miksi hän toimii niin kuin toimii. Tuomi et al (2018) kertookin haastattelun etuna ole-

van sen joustavuuden ja mahdollisuuden korjata haastateltavaa, jos havaitseekin hänen 

ymmärtäneen asian tai kysymyksen väärin. Joustavaa haastattelusta tekee myös sen, 

että haastattelija voi kysyä kysymykset siinä järjestyksessä kuin itse haluaa tai mihin kes-

kustelu etenee, mutta kuitenkin niin että haastattelija saa mahdollisimman paljon tietoa 

halutusta asiasta. Haastattelijoille annettiin mahdollisuus tutustua kysymyksiin etukä-

teen, jolloin heillä oli mahdollisuus myös valmistautua haastattelun kysymyksiin.  

Haastattelumenetelmän haittana nähdään se, että haastattelu vaatii tekijältä taitoa ja 

kokemusta. Haastattelun katsotaan sisältävän monia virhelähteitä, kun esimerkiksi 

haastateltava saattaa antaa sosiaalisesti suotavia vastauksia (Hirsjärvi & Hurme, 2018). 
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Tutkimushaastatteluita voidaan järjestää muutamalla tavalla ja Hirsjärvi &Hurme (2018) 

jaottelee haastattelutyylit haastattelukysymyksien strukturoinnin mukaan ja kuinka pal-

jon haastattelija määrittää tilannetta.  

 

Haastattelumenetelmät: 

-Strukturoimaton haastattelu 

-Puolistrukturoitu haastattelu eli teemahaastattelu 

-Lomakehaastattelu 

 

Strukturoimaton haastattelu tarkoittaa haastattelua mikä muistuttaa hyvin paljon kes-

kustelua missä edellinen vastaus saa aikaan seuraavan kysymyksen eli jokainen haasta-

teltava saattaa syventyä eri tavalla aiheeseen. Lomakehaastattelu taas on täysin ennalta 

määrättyjen kysymysten vastaamista niin kuin itse ymmärtää kysymyksen eikä pääse 

mahdollisesti niin syvällisesti kiinni vastaajan tietämykseen. Välimallina näissä on puo-

listrukturoitu haastattelu eli on etukäteen kysymyksiä laadittu mitä tullaan kysymään 

mutta kuitenkin, että haastattelussa voidaan syventyä tiettyyn osa-alueeseen enem-

mänkin, jos haastattelu siihen ajautuu. Puolistrukturoituun haastatteluun eli teema-

haastatteluun ajautuminen oli siis luontevaa, kun tutkimuksessa käydään läpi spesifiä 

teemaa valittujen haastattelijoiden kanssa, mutta kuitenkin on hyvä pitää vapaus haas-

tattelun aikana syventyä eri osa-alueisiin.  

Kaikille haastateltaville esitetään melkein samat kysymykset (liite 1), mutta kysymysten 

järjestys riippuu haastattelun etenemisestä. Haastattelussa oleville asiantuntijoille on 

annettu mahdollisuus perehtyä kysymyksiin etukäteen ennen varsinaista haastattelua. 

Haastatteluun pyydettiin Pirkanmaan alueen rakennuttamisen sekä hankkeiden päätök-

senteon parissa olevia henkilöitä niin Nokian, Akaan, Pirkkalan, Ylöjärven, Valkeakosken 

sekä Tampereen alueelta yhteensä 9 asiantuntijaa. 
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5.1 Haastattelututkimuksen toteutus 

Haastattelututkimus toteutettiin etsimällä julkisella sektorilla rakennuttamisen parissa 

työskenteleviä asiantuntijoita. Sopivien asiantuntijoiden löytymisen jälkeen heitä lähes-

tyttiin soittamalla. Kaikki haastateltavat olivat valittu sillä oletuksella, että pääsevät vai-

kuttamaan hankkeisiin jo aikaisessa vaiheessa. Jokainen haastattelussa myös vahvisti tä-

män oletuksen oikeaksi. 

Kontaktoinnin jälkeen heille selitettiin sähköpostilla vielä selkeämmin tutkimuksen to-

teutuksesta sekä kyseinen sähköpostiviesti sisälsi liitteenä esitettävät haastattelukysy-

mykset, mihin haastateltavat pystyivät tutustumaan ja valmistautumaan jo ennen varsi-

naista haastattelua. Haastateltaviksi valikoitui alla olevassa taulukossa näkyvät henkilöt. 

 

Taulukko 4. Tutkimuksessa haastatellut henkilöt haastattelujärjestyksessä 

Nimi Titteli, Organisaatio 

Jaana Koota Tekninen johtaja, Akaan kaupunki 

Valtteri Salonen Rakennuttajapäällikkö, Senaatti Kiinteistöt  

Elisa Hinkkala Rakennuttajainsinööri, Pirkkalan kunta 

Kimmo Seppälä Rakennuttajapäällikkö, Akaan kaupunki 

Tuomas Palander Rakennuttajapäällikkö, Valkeakosken kaupunki 

Tommi Kärkelä Hankepalvelupäällikkö, Tampereen Tilapalvelut 

Jani Boström Hankeinsinööri, Tampereen Tilapalvelut 

Tarja Porovuori Rakennuttajainsinööri, Nokian kaupunki 

Ville Tullila Rakennuttajapäällikkö, Herttua Kiinteistöpalvelu Oy (Kan-

gasalan kaupunki) 

 

Kaikki haastattelut järjestettiin joko haastateltavien omissa toimistotiloissaan, mikä ai-

heutti mahdollisimman vähän vaivaa haastateltavalle tai sitten etäyhteydellä TEAMS-
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ohjelmistoa käyttämällä, jotta olisi myös mahdollisuus nopeaan/helpompaan haastatte-

lun järjestämiseen näin etätöiden yleistyessä. Samalla haastateltava pystyi olemaan tu-

tussa ympäristössä ja siten suhtautua avoimemmin haastattelutilanteeseen haastatte-

lututkimusoppien mukaisesti (Hirsjärvi & Hurme). Haastattelutilanteet nauhoitettiin 

nauhurilla, jotta haastattelutilanteessa pystyttiin keskittymään itse keskustelun kuunte-

lemiseen sekä sen edistämiseen eikä keskittyminen ollut muistiinpanojen tekemisessä. 

Kaikilta haastateltavilta kysyttiin lupa nauhoittaa keskustelu. Haastatteluiden keskimää-

räinen kesto oli 60-90 minuutin välillä. 
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6. HAASTATTTELUJEN TULOKSET 

Haastateltujen edustamissa julkisen sektorin organisaatioissa kestävä rakentaminen on 

nostanut selvästi päätään uudishankkeiden rakennuttamisessa sekä monet mainitsivat 

tuovansa kestävät toimintatavat myös korjausrakentamisen puolelle käytäntöön vaikka-

kin tässä tutkimuksessa keskityttiin uudishankkeisiin. Haastatteluissa vahvistui myös kä-

sitys siitä, että kestävää rakennuttamisen oikeita toimintatapoja vielä haetaan kokeile-

malla ja oppimalla. Jokaisesta eri toimintatavasta opitaan hyviä puolia, joita tuodaan 

aina seuraavaan hankkeeseen. Haastatteluissa käytiin läpi ensimmäiseksi haastatelta-

vien ymmärrystä kestävästä rakennuttamisesta. Enemmistö määritteli kestävän raken-

nuttamisen nimenomaan ympäristölliseen vastuuseen, kun taas muutama haastateltava 

otti esiin myös taloudellisen ja sosiaalisen vastuun.   

Lähes kaikki haastateltavat toivat esille organisaationsa sitoutuneen jollain tavalla kes-

täviin toimintatapoihin tai, että ovat juuri sitoutumassa. Haastatteluiden perusteella 

kestävistä toimintatavoista koetaan olevan hyötyä, kun organisaatio tasolla tuodaan pa-

kolliseksi tavoitteeksi toiminnasta aiheutuvan ympäristökuormituksen minimointi. Si-

toutumisella eri kestävyyttä edistäviin ohjelmiin koettiin tuovan lisäarvoa myös organi-

saation brändille kestävyystoimien lisäksi. Kestävän rakentamisen toimintatavoilla ra-

kennetut uudishankkeet täyttävät kestävän rakennuksen kriteeristöjä paremmin ja tällä 

tavoin hankkeen rakennukselle voidaan hakea myös myöhemminkin sertifiointia, mikäli 

se koetaan tulevaisuudessa tarpeelliseksi tai vaatimukseksi kestävyyden osoittamiseksi 

tai vihreän rahoituksen saamiseksi. 

6.1 Haastateltavien rakennuttamisprosessi 

Kestävän rakennuttamisen toimintatapojen yleistymisen kannalta tärkeimmäksi teki-

jäksi haastateltavat nostivat esille tilaajan roolin sekä sen, että rakennuttaja osallistute-

taan jo tarvesuunnitteluvaiheessa hankkeeseen. Viimekädessä tilaaja tekee päätökset 

tavoitteista, toteutusmuodosta ja menetelmistä jo tarveselvitys- ja hankesuunnittelu-

vaiheessa. Jos rakennuttamisen tekevä osapuoli ei pääse tarveselvitys tai hankesuunnit-

teluvaiheessa vaikuttamaan tilaajan tai kiinteistön omistajan asettamiin tavoitteisiin ja 
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toimintatapoihin, on niihin vaikuttamismahdollisuudet vähäiset. Yksi haastateltavista 

nosti esille kiertotalouden mahdollisuuksista hyödyntää olemassa olevan rakennuskan-

nan purettavien rakennusten hyväksi todettuja elementtejä uudishankkeissa. Tämä kui-

tenkin vaatii suunnitelmallisuutta ja rakennuttajan mukaan ottamista jo todella aikai-

sessa vaiheessa eli jo tarveselvitysvaiheessa. Kommenttina oli myös, että tyypillisesti 

hankkeen suunnitteluohjausvaiheessa otetaan kiertotalousajatukset mukaan, mutta 

hankkeissa on todettu selvittelyn vaativan niin paljon resursseja, ettei ehditä tarkastele-

maan purettavien kohteiden hyödynnettävyyttä jo suunnittelussa olevalle hankkeelle. 

Suunnitteluvaihe miellettiin haastatteluissa tärkeäksi vaiheeksi valvoa asetettujen ta-

voitteiden myös toteutuvan suunnitelmiin ja sitä kautta myös hankinta-asiakirjoihin. 

Suunnittelun ohjaus vaatii niin haastateltujen työpanokselta kuin myös mahdollisen ra-

kennuttamiskonsultin ja projektijohdon tietotaidolta ja osaamiselta todella paljon. Kui-

tenkin monet haastateltavista mainitsivat, että valitessaan valmiin ympäristötyökalun 

käyttämisen ja määrittäessään ympäristötyökalusta tavoitetason, on suunnittelun oh-

jaus huomattavasti kevyempää, kun suunnittelijoiden on helppo myös itse käydä katso-

massa asetetun ympäristötyökalun kriteereitä. 

Vaikka toteutusmuodon valinta koettiin vaihtelevan tapauskohtaisesti hankkeesta riip-

puen, nousi haastatteluissa esille, että kestävyyttä tavoitellessa saadaan sama lopputu-

los varmasti aikaiseksi valinnasta riippumatta. Kuitenkin haastateltavat olivat yhteistoi-

minnallisien toteutusmuotojen kannalla, kun uusia kestäviä ratkaisuja haetaan. Yhteis-

toiminnalliset toteutusmuodot haastateltavien mukaan poistaa vastakkaisajattelun ja 

muodostaa tilaajan ja urakoitsijan yhteiseksi tiimiksi, joilla on sama päämäärä. Molem-

mat osapuolet toimivat hankkeen parhaaksi, kun rakennushanketta kehitetään yhdessä 

sekä rahasta ja suunnitelmista uskalletaan puhua avoimesti. 

Lisä- ja muutostöiden osalta toteutusmuodon valinnassa haastateltavilla oli ristiriitaisia 

ajatuksia. Suurin osa haastateltavista nostivat lisä- ja muutostöiden osalta esille, ettei 

toteutusmuodon valinnalla nähty vaikutusta hankkeen lisä- ja muutostöiden laajuuteen. 

Kuitenkin yksi haastateltavista painotti, että helpommalla päästään lisä- ja muutostöi-

den osalta kun valitaan KVR-toteutusmuodoksi, jolloin suunnitteluvastuu on urakoitsi-

jalla. 
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6.2 Haastateltavien rakennuttamisen ohjaustavat 

Haastatteluissa nousi esille, että erillisiä kannustimia ei ole rakennuttamisen parissa ole-

villa haastateltavilla. Vaatimukset kestävyydestä tulevat organisaation omista proses-

seista ja ne ovatkin jo mukana normaaleissa rakennuttamistoiminnoissa, kun esimerkiksi 

organisaatio on sitoutunut eri kestävyyttä edistäviin sopimuksiin, kuten kunta-alan ener-

giatehokkuus sopimukseen (KETS). Nämä sopimuksesta tulevat vaatimukset asettavat 

isossa kuvassa raamit rakennuttamisen organisaation toiminnoille. Sopimukset vaativat 

niiden sisällä olevien kriteeristöjen tuomista jokaiseen hankkeeseen sekä ohjaa hank-

keita sitä kautta kestävämmiksi koko organisaation tasolla.  

Haastatteluiden perusteella kaikki haastatelluista organisaatioista olivat sitoutuneet joi-

hinkin kestävyyteen tähtäävään sopimukseen, vaikkakin osa sopimuksista on jo iältään 

vanhoja kuten TAPRE, joka käynnistyi jo 2011. Joidenkin sopimuksien vanha ikä tiedos-

tettiin haastatteluissa, eikä sitä koettu ongelmaksi, kun niiden tavoitteet vieläkin ohjaa-

vat hankkeita kestävämpään suuntaan sekä antavat rakennuttamisorganisaatiolle mah-

dollisuuden valita parempia ja pitkäikäisempiä ratkaisuja niihin vedoten. Viime kädessä 

julkisen sektorin rakennuttamisen organisaatiot vastaavat kuitenkin valinnoistaan ve-

ronmaksajille, jonka muutama haastateltava mainitsi sekä kommenttina sen, että 

yleensä kansalaiset tuijottavat hintalappua, jolloin perustelematta ei voi ylilaatua tuoda 

hankkeisiin, meinaten usein mahdollisesti nousevia kustannuksia investointivaiheessa. 

Kestävyyttä edistävät sitoumukset ja sopimukset koettiin kuitenkin auttavan hankkei-

den ohjaamisessa kestävämpään suuntaan. Yhtenä esille nousseena kritiikkinä oli, että 

niiden asettamia vaatimuksia on vaikeaa todeta käytännön tasolla. Vaikkakin malliasia-

kirjoissaan, on jo automaationa sopimuksien velvoitetuttuja vaatimuksia, on niiden val-

vominen koettu hankalaksi. Esimerkiksi nyt lähes puolet haastateltavien organisaatioista 

ilmoitti allekirjoittaneensa tai allekirjoittavansa tulevana vuonna uusia kestävyyttä tuke-

via sopimuksia kuten Green Deal sopimuksen, jonka tavoitteena on vähentää työmaiden 

päästöjä. Kuitenkin niiden velvoitteiden toteutumista on koettu vaikeaksi myös valvoa. 

”On vaikeaa koko ajan katsoa, että kaivinkonekuski myös noudattaa sopimuksiamme ja 

myös tankkaa sitä vähäpäästöisempää polttoainetta tai, että kokonaan urakoitsijat siir-

tyvät fossiilivapaaseen ajoneuvoon”. Kuitenkin lähes kaikki haastateltavat ilmoittivat 

olevansa sitoutuneita pitkänajan tavoitteena päästöttömiin ja jätteettömiin työmaihin.  
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6.2.1 Rahoitus  

Kestävän toimintatapojen suurimmaksi heikkoudeksi nousi haastatteluissa se, että nii-

den tuominen hankkeeseen ei saisi nostaa haittoja ylitse hyötyjen. Hankesuunnittelu-

vaiheessa tavoitteita valittaessa raha on usein se mistä puhutaan, kun valintoja valitaan. 

Tavoitteita määrittäessä tulisi olla kiinnostunut enemmänkin elinkaarenaikaisista vaiku-

tuksista ja kustannuksista kuin alkuinvestoinnin suuruudesta. Elinkaarikustannuksia kat-

soessa alkuinvestoinnin suurempi hintalappu voikin osoittautua edukkaammaksi koh-

teen elinkaaren aikana. Monet haastateltavat toivat kuitenkin esille elinkaaritarkastelu 

osaamisen olevan oman organisaationsa ulkopuolista osaamista, jolloin valintojen ver-

taileminen sekä elinkaarilaskennan tekeminen vaativan usein ulkopuolista resurssia.  

Muutamat haastateltavat kuitenkin mainitsivat, että suunnittelijoiden tietämys ja osaa-

minen on hankkeissa tärkeää, jos erillistä elinkaarikonsulttia ei ole hankkeeseen nimetty 

ja suunnitteluvastuu on tilaajalla.  

Kuitenkin valintoja valittaessa katse ei saisi olla pelkästään valinnasta johtuvasta kustan-

nuksesta. Kestävyyttä ja vähähiilisiä toimenpiteitä on edistettävä vaikkakin kustannuk-

set voivat investoitaessa olla kalliimpia. Yksi haastateltava toi esille innovaatioita varten 

saatavien tukien mahdollisesti tuovan taas hintalapun suotuisammaksi valintaa tehtä-

essä.  

Haastatteluissa myös nousi esille vihreän rahoituksen ohjaavat toimenpiteiden tulevan 

hiljalleen käytäntöön. Haastateltava kertoi julkisen sektorin rakennushankkeiden olevan 

rahallisesti suuria, kun otetaan koko organisaation kiinteistökannan suuruus yhteen. 

Kun tämän koko kiinteistökannan rahoituksesta puhutaan, on muutamankin prosent-

tiyksikön heilahtelu suuntaan tai toiseen rahallisesti merkittävä kustannus. Tämä sääs-

tövaikutus kannustaa rahallisesti valitsemaan kestävämpiä valintoja. Pari haastateltavaa 

mainitsi vihreän rahoituksen kuitenkin tuovan raportointivelvollisuuksia. Raportointivel-

vollisuudet pakottavat todentamaan eri osa-alueita kuten esimerkiksi valintojen vaiku-

tusta hiilijalanjälkeen. Rahoituksen hakeminen oli kuitenkin haastateltavien mukaa mui-

den kuin rakennuttamistehtävissä olevien vastuulla. Rahoituksen valinnasta riippuen ra-

hoituksella saattaa olla tiukkoja vaatimuksia hankkeiden ohjaamiseen kestävämpään 

suuntaan. Maankäyttö- ja rakennuslain vähimmäisvaatimuksien täyttäminen rahoituk-

sen saamiseksi ei välttämättä ole enää riitä tulevaisuudessa.  
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Toinen esille nostettu kestävään rakennuttamiseen vaikuttava rahoitus on yksityiseltä 

puolelta tuleva rahoitus. EU-taksonomian mukainen rahoitus, joka on pian mahdollista 

saada vain kestävät ja EU-taksonomian mukaisten toimien täyttävät hankkeet sekä or-

ganisaatiot, jotka myös raportoivat sen mukaisesti. Haastateltavat toivat kuitenkin esille 

vihreän rahoituksen vaatimusten olevan vielä hieman tuntemattomia. Vihreästä rahoi-

tuksesta on kuitenkin jo ollut keskustelua ja rahoituksen mukainen raportointi on mah-

dollisesti tulossa pakolliseksi hankkeisiin, jotta halvempi rahoitus olisi mahdollista. Tämä 

osaltaan tuo taas helpotusta rakennuttamisessa valita tai vaatia kestävämpiä ratkaisuita 

vaikkakin investoinnin kustannuksen suuruus voi olla suurempi. Haastateltavat mainit-

sivat osittain olevansa myös pakotettuja täyttämään taksonomian vaatimat raportointi-

vaatimukset, vaikkakaan ei vielä rahoitusta sen avulla hae. 

Hankkeen rahoitustavat vaihtelivat organisaatioittain, sekä organisaatioiden sisällä. Yksi 

haastateltava mainitsi, että rahoitusmallit katsotaan aina tapauskohtaisesti ja mahdolli-

suutena on myös toteuttaa hanke kokonaan omalla pääomalla, jolloin rahoitustapa ei 

pääse ohjaamaan hanketta. Näin ollen organisaation omat toimintatavat määrittelevät 

hankkeen kestävyyden tason. 

6.2.2 Ympäristötyökalut  

Haastatteluissa käytiin keskustelua ympäristötyökalujen käytöstä ja niiden kokemuk-

sista. Lähtökohtaisesti jokainen haastateltava tiedosti ympäristötyökalujen olemassa-

olon. Ympäristötyökalujen käytössä kuitenkin oli hyvin isoa hajontaa eikä hajontaa voi-

nut suoraan sanoa johtuvan isosta tai pienestä rakennuttamisosastosta. Isot organisaa-

tiot selvästi osasivat myös hyödyntää kaupallisia ympäristötyökalujen kriteereitä han-

kinnoissaan kuitenkaan täysin käyttämällä/maksamalla niistä. Myös pienemmät raken-

nuttamisosastot ovat hyödyntäneet ympäristötyökaluja monissa hankkeissaan. Kuiten-

kin parilla haastateltavalla ei vielä ollut ollenkaan kokemusta ympäristötyökalujen käy-

töstä tai tiedossa, että niitä oltaisi vielä mitenkään käytetty organisaatiossaan. 

Yksi haastateltava toi esille tietyn kaupallisen ympäristötyökalun käyttämisen kriteerinä 

saattavan tuovan hankinnoissa ongelmia. Hankintalaki saattaa haastateltavan mukaan 

määrätä, kun hankinnan kriteereissä mainitaan vaatimuksena kaupallisen tuotteen kri-
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teeri, on tarjoajalla oltava toinen tapa osoittaa tämän kriteerin toteutuminen eli vaati-

muksena silloin käytetään tekstiä kriteerin jälkeen ”tai muu vastaava”, joka voi johtaa 

hankaliin tapauksiin vertailtaessa urakoitsijoita.  

Haastatteluiden perusteella laadittiin oheinen taulukko 5, mistä nähdään tutkimuksessa 

esitettyjen ympäristötyökalujen käytön suosiota julkisella puolella. Taulukon asteikossa 

1 on vähän tai ei ollenkaan kokemusta organisaatiossa ja 5 on organisaatiossa käytetty 

jo paljon kyseistä työkalua hyödyksi. 

 

Taulukko 5: Ympäristötyökalun käyttö haastateltavien organisaatiossa 

 

 

Haastattelujen ja taulukon perusteella voidaan siis todeta, että BREEAM ja LEED ympä-

ristösertifikaatteja ei käytetä yleisesti julkisella puolella ollenkaan. LEED ja BREEAM 

haastatteluiden mukaan painottavat eri osa-alueita eri tavalla kuin täällä Suomessa ke-

hitetty RTS-työkalu tai pohjoismaissa kehitetty Joutsenmerkki. Tämä on ymmärrettävää 

sillä ne ovat kehitetty erilaiseen ympäristöön kuin Suomi on. Yksi haastateltava esimer-

kiksi nosti esille niiden painottavan veden säästöä eri tavalla ja julkisella puolella aina ei 

ole mahdollista pienentää suihkuista tai hanoista tulevaa vettä palvelurakennuksissa tai 

sairaaloissa. Kuitenkin haastateltavat kertoivat kokemuksiaan siitä, että yksityiset pää-
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omasijoittajat arvostavat BREEAM ja LEED ympäristösertifikaatteja, minkä takia niitä nä-

kyy paljonkin käytettävän yksityisellä sektorilla niiden helpottaessa vuokraamista ja 

myyntiä. 

Ympäristösertifikaattien hyötyinä nähtiin selvästi niiden helppokäyttöisyys ja, että nii-

den avulla pystytään helposti osoittamaan kestävyyden toteutuminen. RTS-työkalun 

suosiolle julkisen puolen käytön taustalla haastatteluiden perusteella oli sen kriteerien 

soveltuvuus Suomen ympäristöön sekä julkiselle puolelle ja se, että sertifikaatissa on 

monia tasoja osoittamaan kestävyyttä. Tämä luokittelujärjestelmä tuo helppouden ver-

tailla eri kohteita sekä mahdollistaa sertifikaatin saamisen, vaikka ei tavoiteltu taso täyt-

tyisikään. 

6.3 Hiilijalanjälki 

Haastatteluiden perusteella hiilijalanjälkilaskenta koettiin yhtenä hyvänä keinona raken-

nusten kestävyyden parantamiseen. Laskenta auttaa koko hankkeen elinkaariarvioinnin 

avulla rakennuksen vähähiilisyyden tavoittelua. Silloin osapuolilla on hankkeen ohjaami-

sessa tavoitteena minimoida hankkeen hiilijalanjälki ottaen kuitenkin huomioon sen 

elinkaari. Rakennuksen elinkaaren hiilijalanjälkilaskennan huomioon ottamisen lisäksi 

olisi yhden haastateltavan mukaan suotavaa laskea myös elinkaaren aikaiset kustannuk-

set. Kuten aiemmassa luvussa 6.2.1 todettiin voi isompi alkuinvestointi olla kannatta-

vampaa, kun otetaan huomioon rakennuksen koko elinkaaren aikaiset kustannukset. 

Hiilijalanjälkilaskelman sekä elinkaarikustannukset huomioon ottaen päätökset saadaan 

nojautumaan tietoon, jonka avulla voidaan punnita vaihtoehtojen haittoja sekä hyötyjä. 

Haastatteluissa yli puolet toivat kuitenkin esille laskevansa ennen hankkeitaan raken-

nuksen hiilijalanjäljen ja laskennasta olevan jo kokemusta. Kuitenkaan hiilijalanjälkilas-

kennan täysi potentiaali ei ollut haastateltavien mukaan vielä käytössä hankkeiden oh-

jaamisessa vähähiilisempään, vaikkakin usein on vaateena vertailun tuominen hankkee-

seen, on vertailun vaikutus haastatteluiden perusteella ollut vielä osittain puutteellista 

menneissä hankkeissa. Hiilijalanjäljen arviointi koettiin kuitenkin tärkeäksi ja antavan 

hyvän näkemyksen siitä, mitkä valinnat vaikuttavat päästöihin.  
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6.4 Muut havainnot 

Haastatteluissa käytiin läpi muita keinoja mitata hankkeita kestävyyden näkökulmasta.  

Pari haastateltavaa nostivat esille tavoittelevansa uudishankkeissaan aina A-energia-

luokkaa. Tämä vaatimus edesauttaa tavoitetta kohti hiilineutraalia organisaatiota ja tuo 

usein hankkeisiin uusiutuvien energialähteiden käyttämisen kuten esimerkiksi aurinko-

paneelit. Energiatehokkuuteen panostaminen pienentää elinkaaren aikaisia päästöjä 

huomattavasti ja on niitä ensimmäisiä toimenpiteitä kohti hiilineutraalitavoitteita. 

Toisena haastatteluissa useasti esille tulleena nostona oli organisaatioiden erinäköiset 

kvartaaliraportoinnit hankkeiden toteutumisesta ja seuraamisesta. Raportoinnit myös 

aktivoittavat toteutusvaiheen kestävyyden kehittymistä, kun niitä pohditaan. Nämä seu-

rannat tuovat hyviä pointteja seuraaville projekteille, kun asioita on myös käyty läpi 

edellisten projektien aikana. Raportoinnista myös monet haastateltavat nostivat esille 

oman organisaationsa sertifioineen rakennuttamisen toimiensa ympäristövastuun ISO 

14001- sertifikaatilla, joka tuo vastuita ympäristöasioiden hoitamiseen. 

Haastatteluiden joustavuuden myötä keskustelu eli ja syventyi eri osa-alueisiin ja parin 

haastateltavan haastatteluissa käytiinkin pitkiä keskusteluita, mihin uudistuva maan-

käyttö- ja rakennuslaki tulee muovautumaan. Kuitenkin päällimmäisenä mielessä oli, 

että haastateltavat odottavaisesti odottavat uutta maankäyttö- ja rakennuslain voi-

maantuloa sekä sitä, että millaisia vaatimuksia hiilijalanjäljen raja-arvoihin tulee. Suurin 

osa haastateltavien organisaatioissa kuitenkin hiilijalanjälkilaskenta on ollut jo pitkään 

projekteissa mukana ja sitä kautta laskennasta on jo kokemusta, mutta eivät tiedä mihin 

minimi raja-arvot tulevat asettumaan tai mitä muita kestävyyttä edistäviä minimivaati-

muksia asetetaan. 

Yhtenä seuraavana kehityskohteena koettiin myös haastateltavan oman organisaati-

onsa hallinnoimien tilojen käyttöasteiden nostaminen. Ajatuksena on esimerkiksi miel-

tää koulua monitoimitilaksi eikä ainoastaan päiväkäytössä olevaksi tilaksi, tämän ajatus 

pitäisi tuoda hyvin esille jo suunnitteluvaiheessa.  Käyttöasteiden nostamista korosta-

neet haastateltavat mainitsivat hyvänä puolena sen, että aina kun uusien tilojen raken-

tamisen tarve vähentyy, säästytään kulutettujen eurojen lisäksi myös päästöiltä.  
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Yksi haastateltava toi esille myös negatiivisen puolen kestävän rakentamisesta. Vaati-

musten mukana tulee liikaa osa-alueita ja tarkasteltavia asioita meinaten, että hank-

keelle on lisättävä resursseja. Tämä taas johtaa siihen, että uusia asiantuntijoita on otet-

tava mukaan hankkeeseen, mikä lisää kustannuksia ja vaatii enemmän projektin hallin-

taa tilaajalta. Vastuullista rakentamista on myös harmaan talouden ehkäisy sekä reilun 

kilpailun toteutuminen. Liian monen vaatimuksen tuominen kilpailutukseen voi rajata 

turhaan tarjoajia ulkopuolelle. 

Toisena ongelmakohtana nähtiin parin haastateltavan mukaan kaupunkien ja kuntien 

rakennuttamisosaston yhtiöittämistä, jolloin kaupungin tai kunnan kestävyyttä edistä-

vät sopimukset tai sitoumukset ei välittömästi velvoita rakennuttamisosastoa vaan saat-

taa mennä pitkään ennen kuin sitoumukset siirtyvät myös rakennuttamisosastolle nou-

datettavaksi. 
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7. TULOSTEN ANALYSOINTI 

Kirjallisuuskatsauksen osuudessa tehtiin määrittely kestävästä rakennuttamisesta ja 

siitä, että se pitäisi sisällään kestävän kehityksen kolme ulottuvuutta niin ympäristölli-

sen, taloudellisen kuin sosiaalisen ulottuvuuden, mutta kuitenkin rakennushankkeen as-

pektista tarkasteltuna. Määriteltyjen kestävän rakennuttamisen osa-alueita tuki tutki-

muskirjallisuus kyseistä havaintoa (Berardi, 2013; Rakennusteollisuus, n.d.; Häkki-

nen&Belloni, 2011) kuin myös parin haastateltavan pohtima määrittely kestävästä ra-

kennuttamisesta. Tutkimuksen edetessä niin haastateltavat kuin myös tutkimukset ai-

heesta keskittyivät näistä ulottuvuuksista kuitenkin syvällisemmin tarkastelemaan näitä 

kolmea ulottuvuutta tulevan rakennuksen ominaisuuksien kautta.  Tämä johtui osittain 

siitä, että ympäristöllisen, taloudellisen ja sosiaalisen vastuun tarkasteleminen tulevan 

rakennuksen kautta kuului haastateltavien toimialueelle, kuten rakennuksen suunnitte-

lun ohjaaminen niin kestäväksi kuin myös käyttäjille turvalliseksi ja terveelliseksi vaati-

malla tulevan rakennuksen sisäilmaluokkaa vaativammaksi sekä ottamalla käyttöön ym-

päristösertifikaatti ohjaamisen tueksi ja tekemällä päätökset elinkaarikustannusten tar-

kasteluiden kautta.  

Määritetystä kestävän rakennuttamisen osa-alueista laadittiin oheinen käsitekartta 

(kuva 13) havainnollistamaan yleisesti kestävän rakennuttamisen laajaa käsittelemää 

kenttää sekä tuotu esille kestävyyden toteutumista tukevia toimenpiteitä. Käsitekartta 

laadittiin kirjallisuuskatsauksen pohjalta sekä haastattelutuloksien avulla, mutta kuiten-

kin painottuen kestävän rakentamisen ympäristönäkökulmaan. 
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Kuva 13: Määritetyt kestävän rakennuttamisen osa-alueet  

 

Tutkimuksen perusteella helpoin tapa ottaa huomioon kestävän rakentamisen osa-alu-

eet on ottaa ympäristötyökalu käyttöön. Ympäristötyökalut velvoittavat ottamaan jokai-

sen osa-alueen huomioon sekä todentamaan ne. Työkalut helpottavat suunnittelun oh-

jausta, kun rakennuttajan sekä suunnittelijan on vaivatonta katsoa tavoitteiden vaati-

mukset yhdestä paikasta. Tutkimuksessa havaittiin, että ympäristötyökaluja on monen-

laisia markkinoilla, joista haastateltavat selvästi nostivat esille RTS-työkalun soveltuvan 

parhaiten julkisen puolen ohjaustyökaluksi.  

Toiseksi hiilijalanjäljen laskennan todettiin olevan yhtenä keinoista rakennuksen ohjaa-

miseksi kestävämmäksi, kun tavoitellaan vähähiilistä rakennusta. Hiilijalanjälkilasken-

nassa vertaillaan laskennan avulla elinkaaren aikaisten päästöjen alentamisen mahdolli-

suuksia. Kuitenkin vähähiilisyyden tavoittelu todettiin vaativan suunnitelmallisuutta ja 
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innovatiivisuutta. Innovatiivisuus nähdään kirjallisuudessa kuitenkin riskinä (mm. Salmi-

nen, 2017; Kevin et al, 2000) ja sitä kautta tilaajien olevan usein haluttomia kokeilemaan 

niitä.    

Tutkimuksessa ja haastatteluissa nähtiin vähähiilisen rakennuttamisen tulevan olemaan 

tulevaisuuden toimintatapa. Laskenta tulee toteutumaan kaikissa rakennuttamisen 

hankkeissa, sillä uusi maankäyttö- ja rakentamislaki on tuomassa pakolliseksi hiilijalan-

jälkilaskennan (Ympäristöministeriö, n.d.). Pakollisen hiilijalanjälkilaskennan kautta 

päästöjen vertailu tulee selkeytymään ja näin ollen tavoitteiden asettaminen tulee hel-

pottumaan. Selkeiden tavoitteiden asettamisella, rakennushankkeeseen osallistuvien 

osapuolten sitouttamisella yhteisiin tavoitteisiin ja niiden toteutumisen seurannalla on 

koettu olevan kestävyyttä edistävä vaikutus. Kestävyyttä edistävä vaikutuksena nähtiin 

myös, kun julkisten varat kohdennetaan vähähiilisiin ja kiertotaloutta edistäviin ratkai-

suihin voidaan vauhdittaa niiden siirtymistä myös yksityiselle sektorille. Yhteisten ilmas-

totavoitteiden sekä tulevien määräysten myötä tulevaisuudessa tehdään entistäkin 

enemmän toimenpiteitä päästöjen vähentämiseksi. 

Tutkimuksessa käytiin toteutusmuodon valintaa läpi ja todettiin niin haastatteluissa kuin 

kirjallisuudessa (mm. Salminen, 2017), että se on yksi keskeisimmistä keinoista rakenta-

misen kehittämiseen. Haastatteluiden tuloksena kuitenkin oli, että yhteistoiminnallisilla 

toimintamalleilla koettiin olevan keino saada paras mahdollinen hanke aikaiseksi kestä-

vyyden näkökulmasta. Koska toteutusmuoto on kuitenkin ennen kaikkea tilaajan päätös, 

tilaajien kannattaisi tiedostaa vastuunsa koko alan kehittymisessä. Hyväksi todettu tapa 

olisi siis antaa palveluntarjoajien kehittää niitä yhdessä tilaajan kanssa.  

Alaa koskevien tutkimuksien perusteella (luku 2) arvioitiin, että toteutusmuodon valin-

nalla on vaikutusta kustannuksiin sekä mahdollisiin lisä- ja muutostöihin rakentamisen 

aikana. Luvussa arvioitiin, että toteutusmuodon valinta voi vaikuttaa lisä- ja muutostöi-

den määrään ja niiden suuruuteen. Haastatteluissa kuitenkin ilmeni ristiriitoja, sillä to-

teutusmuodon valinnalla ei ollut suurimman osan haastateltavan mukaan suoraan yh-

teydessä mitenkään kalliimpaan toteutukseen tai lisätöiden suuruuteen hankkeessa. 

Vastakkaisen näkemyksen antaneiden haastateltavien mukaan toteutusmuodon valinta 

valitaan tapauskohtaisesti riippuen muun muassa hankkeen laajuudesta. Valitun toteu-
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tusmuodon hankinta-asiakirjojen laatu ja yhteensopivuus haastatteluiden mukaan ko-

rostuu, kun katsotaan mahdollisia kustannusvaikutuksia toteutusmuodon valinnassa 

eikä automaattisesti eri toteutusmuodoissa tule enemmän tai vähemmän lisä- ja muu-

tostöitä. Yksi haastateltavista mainitsi esimerkkinä, kun kilpailutetaan hanke ’’toteuta ja 

suunnittele’’ mallilla on hankesuunnitelman laajuus eli liitteiden lukumäärä ja tarkkuus 

niissä täysin eri luokkaa, kun silloin jos valitaan jo alussa suunnitteluvastuu itselle ja kil-

pailutetaan suunnitelmien avulla. Eri toteutusmuodon valinnoilla siis panostetaan eri 

asiakirjojen laatuun eri tavalla.  

Esimerkiksi tilojen yhteiskäyttöratkaisuja tulisi pohtia enemmän. Etätöiden suosion 

kasvu on pienentänyt toimitilojen käyttöasteita. Yhteiskäyttö voisi alkaa esimerkiksi yk-

sittäisistä tiloista, jotka eivät ole yritysten tai kaupungin jokapäiväisessä käytössä. Tämä 

säästää ympäristöä sekä pienentää tilakustannuksia.  
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8. YHTEENVETO 

Tämän tutkimuksen päätavoitteena oli selvittää julkisen sektorin tilaajien rakennuttami-

sen keinoja kestävyyden näkökulmasta. Työssä selvitettiin julkisen sektorin rakennutta-

misen parissa työskentelevien henkilöiden kestävän rakennuttamisen tietämystä, koke-

muksia, nykyisiä tapoja ja menetelmiä sekä käyttämiään vaatimuksia ja tavoitteita millä 

he varmistavat valintojensa nojautuvan kestävään rakentamiseen. Tutkimuksen teo-

reettisessa osuudessa syvennyttiin kestävyyden aihealueisiin, missä todettiin kestävän 

rakennuttamisen sisältävän useita aihealueita. Niin teoreettinen kuin tutkimuksen tu-

loksen pohjalta voidaan todeta kestävyyden toteutumisen edellyttävän monen henkilön 

sekä usein eri sidosryhmien hyvää ja tiivistä yhteistyötä.  

Haastatteluiden perusteella jokaisella haastateltavalla oli hyvin sisäistetty mitä kestävä 

rakennus pitää sisällään ja mitä hyötyjä kestävien toimintatapojen määrittelyssä on sekä 

monet haastattelijat nostivat esille organisaationsa sertifioineen organisaationsa toi-

mien ympäristövastuunsa ISO 14001- sertifikaatilla.  Kuitenkaan kestävän rakennutta-

misen sisältämää ideologiaa myös taloudellisesta ja sosiaalisesta vastuusta ei läheskään 

kaikki haastateltavat suoraan nostaneet esille puhuessamme kestävästä rakennuttami-

sesta. Tämä on ihan ymmärrettävää haastateltavien olevan päivittäin tekemisissä itse 

hankkeiden pyörittämisessä, kuten hanke- ja suunnitteluohjauksen parissa, jolloin ase-

tetut tavoitteet suunnitteluratkaisuihin ja itse rakennuksen kestävyyteen liittyvät asiat 

ovat enemmän heidän arkipäiväänsä. Kuitenkin näitä näkökulmia nostaessani haastatel-

tavat mainitsivat sosiaalisen ja taloudellisen vastuullisuusnäkökulmien sisältyvän jo val-

miiksi malliasiakirjoissaan ja hankintaprosesseissaan, kun tarjoajilta kysytään automaat-

tisesti tarjoamisvaiheessa jo esimerkiksi tilaajavastuutodistus, millä varmistuvat urakoit-

sijan velvoitteiden olevan kunnossa. 

Toisaalta haastatteluiden perusteella nousi havaintona esille kyseisen haastateltavan or-

ganisaationsa rakennuttamisen osaston kokoluokan vaikuttavan suoraan kestävän ra-

kennuttamisen prosessinomaiseen toimintaan. Pienemmissä muutaman henkilön osas-

toissa kestävyyden tietämys ja niiden toimintatapojen tuominen hankkeisiin prosessin-
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omaisesti oli selvästi haastatteluiden perusteella eri tasolla verrattuna suureen organi-

saatioon, missä rakennuttamisen osastot ovat suuria. Suuremmissa organisaatioissa on 

selkeät prosessit sekä tarkat tavoitteet mitä noudattaa jokaisessa hankkeessa. Pienem-

missä organisaatioissa vielä haetaan toimivia toimintatapoja ja yhdessä organisaatiossa 

ei oltu tuotu vielä käytäntöön sen suurempia vaatimuksia rakennuttamiseen kestävyy-

den näkökulmasta. Yhtenä haastatteluissa esiin tulleena havaintona oli, että isoissa or-

ganisaatioissa oli esimerkiksi ympäristötyökalun käyttäminen tuotu pakolliseksi jokai-

seen hankkeeseen, kun taas pienemmässä organisaatiossa ei ollut vielä kokemusta ym-

päristötyökaluista. Tämä toisaalta johtuu varmasti siitäkin syystä, että haastatteluissa 

pienemmissä organisaatioissa olevat kertoivat, ettei hankkeita ole vuositasolla montaa-

kaan, kun taas isoissa organisaatioissa hankkeita on monia, minkä avulla oppivat nope-

ammin käyttämään hyväksi todettuja toimintatapoja, ja tuomaan niitä isossa kuvassa 

jokaiseen hankkeeseen pakolliseksi. Mielestäni tämä johtuu siitä, että kestävät toimin-

tatavat rakennuttamisessa on vielä niin uutta ja mahdollisuuksia paljon ja sen takia vielä 

haetaan omalle organisaatiolle niitä oikeita tapoja. Yksi poikkeus kuitenkin havaittiin yh-

den haastateltavan organisaatiossa. Vaikka kyse oli pienestä organisaatiosta, oli heillä jo 

vakiintuneet toimintatavat kestävään rakennuttamiseen ja kestävyyden aiheeseen val-

veutunut henkilöstö. Pieni organisaation koko ei aina tarkoita huonompaa vaan se voi 

olla myös voimavara. Pienempi organisaatio on usein ketterämpi kokeilemaan uusia asi-

oita ja on kyvykäs ottamaan helpommin uusia innovaatioita käytäntöön.  

Tutkimuksen avulla todettiin ympäristötyökalujen käyttämisellä olevan paikka julkisessa 

rakennuttamisessa. Ympäristötyökaluilla nähtiin saavan parempi lopputulos aikaiseksi 

kuin ilman ympäristötyökalun käyttöä ja se nähtiin helpottavan rakennuttamista, kun 

kestävyyttä haetaan. Ympäristötyökaluissa nähtiin eroavaisuuksia, mutta niiden pää-

pointit pysyivät samoina ja ne pakottavat rakennuttajaa tarkastelemaan hanketta kes-

tävyyden näkökulmasta. Työkalu pakottaa tarkastelemaan monia osa-alueita kuten esi-

merkiksi niin ympäristövaikutuksia kuin myös sosiaalista vastuuta rakennuksen viihty-

vyyden ja terveellisyyden kautta. Kuitenkin vielä nähdään, että kestävää rakentamista 

tukevia suunnitteluratkaisuja on tuotava rohkeammin esille hankkeissa, ettei uusia 

suunnitteluratkaisuita jätetä toteuttamatta epävarmuuden takia. Taitava rakennuttaja 

löytää kyllä hankkeen kokonaisoptimoinnin kannalta parhaat ratkaisut, joilla rakennus 
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toteutetaan vähähiilisesti ja kustannustehokkaasti ja sen käyttökustannukset ovat edul-

liset. Vähähiilinen rakentaminen minimoi ilmastoriskit ja tuottaa kiinteistölle kestävää 

arvoa. Jos innovatiivisuutta ei vaadita eikä siihen anneta mahdollisuuksia, sitä ei voi vaa-

tia toteuttajaportaaltakaan.  

Jotta kestävyyttä edistävä työ näkyisi organisaation jokapäiväisessä toiminnassa, se täy-

tyy jalkauttaa koko organisaatioon ja saada päättäjät tukemaan kestävyyttä edistäviä 

periaatteita. Myös organisaation tekemät sitoumukset kuten esimerkiksi energiatehok-

kuus- ja muut vihreät sopimukset tulisi tuoda ilmi koko organisaatiolle. Myös sidosryh-

mien kuten urakoitsijoiden ja konsulttien tulee kiinnittää huomiota oman osaamisen 

tuomiseen projekteihin, sillä rakennuttaja usein tarvitsee palveluntarjoajan tai urakoit-

sijan täyden panoksen kestävyystoimien edistämiseen voidakseen suorittaa omaa työ-

tään mahdollisimman hyvin.  

8.1 Luotettavuuden arviointi ja jatkotutkimusmahdollisuudet 

Tutkimuksen luotettavuuden arviointi on myös osa tieteellistä tutkimusta ja haastatel-

tavien pienen määrän vuoksi havaintojani ei voi yleistää koko julkista puolta koskevaksi. 

Havainnot antavat hyvin tietoa haastateltujen Pirkanmaalaisten julkisten organisaatioi-

den toimintatavoista ja antavat sitä kautta myös viitteitä koko julkisen puolen tämän 

hetken tilanteesta.  

Työn tärkeimpänä tieteellisenä vaikutuksena voidaan pitää ylipäänsä kestävän raken-

nuttamisen aihepiirin ympärille tutkimuksen lisääminen. Tutkimus toi lisää tietoa kestä-

vään rakennuttamiseen, julkisen sektorin rakennuttamisen toimintamalleihin sekä kes-

tävyyden huomioimiseen ja toteutumiseen. Tutkimuksen laajuuden takia tutkimuksen 

aikana nousi esille monia uusia mielenkiintoisia jatkotutkimusmahdollisuuksia. Kestävät 

toimintatavat on kuitenkin rakennusalalla vielä suhteellisen alkuvaiheissa, ja se tuo mo-

nelle organisaatiolle uusia asioita mietittäväksi sekä lähivuosina kestävien toimien ta-

voitteiden asettamista ja niiden tuomista käytäntöön. Uusi Maankäyttö- ja rakennuslaki 

tulee määrittämään uusia vähimmäisvaatimuksia korkeammalle tasolle tuoden uusia 

pakollisia tehtäviä ja toimenpiteitä kohti kestävämpää rakentamista ja sitä kautta ilmas-

tonmuutoksen torjumiseksi. Kestävämpään rakentamiseen tähtää myös pakolliseksi tu-

leva hiilijalanjälkilaskenta ja vihreään rahoitukseen siirtymiset.  
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Nämä toimet ovat kuitenkin vasta muovautumassa, mikä tuo epävarmuutta alalla toimi-

ville esimerkiksi miten tiukkoja raja-arvoja tai mitä muuta on tulossa. Näin ollen kestävät 

toimintatavat rakennuttamisen vaiheessa tuovat vielä monia hyviä tutkittavia ongelmia, 

jotka eivät mahtuneet tämän tutkimuksen rajaukseen. Näkemykseni kuitenkin on, että 

kestävien toimintatapojen sekä työkalujen hyödyntämistä tulisi tutkia vielä muun mu-

assa seuraavilla aiheilla: 

 -Kestävien tavoitteiden toteutumisen varmistaminen  

 -Ympäristösertifikaattien vaatimusten kehittäminen 

 -Vihreän rahoituksen konkreettiset toimet rakentamiseen 

 -Hiilijalanjäljen laskennan vaikutus valintoihin 

 -Kestävien valintojen vaikutus investoinnin suuruuteen  

Ympäristösertifikaattien käyttö on myös vielä verrattain alkutekijöissä julkisella puolella, 

jolloin pystytään varmasti tunnistamaan lisää niiden tuomia mahdollisuuksia syventy-

mällä lisää niiden kriteeristöihin sekä niiden käyttöön. Tällä hetkellä rakennusalalla toi-

mijoilla tuntui myös olevan joko hyvin osaamista ja tietämystä ympäristötyökalujen oh-

jaustavoista tai sitten ei ollenkaan. Kestävien toimien tietoisuuden lisääminen organi-

saatioissa luo edellytykset kohti hiilineutraalia Suomea. Laaja-alainen kestäviin toimin-

tatapoihin siirtyminen sekä valintojen hyötyjen mittaaminen edellyttää vielä muutoksia, 

joten asian tarkasteleminen laaja-alaisemmin muihinkin kuin ainoastaan suomalaisiin 

toimijoihin on myös yksi keskeinen jatkotutkimusmahdollisuus. 
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LIITE 1: HAASTATTELUKYSYMYKSET 

Haastattelukysymykset (koskevat uudishankkeiden rakennuttamista): 

 

 1. Kerro hieman työtehtävistäsi ja kauanko olet ollut rakennusalalla töissä. 

a. miten pääset vaikuttamaan hankkeisiin? 

2. Miten käsitätte kestävän rakennuttamisen ja kestävän rakentamisen? 

3. Onko teillä vaatimuksia/kannustimia kestävän rakentamisen mukaiseen toimintaan?  

a. Millaisia vaatimuksia/kannustimia tarvittaisiin kestävän rakentamisen 

mukaisiin toimenpiteisiin? Vai tarvitaanko?  

4. Millä tavalla huomioitte ja ohjaatte tällä hetkellä uudishankkeitanne kestäväksi? 

 a. Onko kiertotalouden huomioiminen mukana? 

5. Mitkä ovat mielestänne keskeiset haasteet kestävyyden toteutumiselle teidän hank-

keissanne?  

6. Miten urakan kilpailutuksessanne huomioitte kestävän rakentamisen? 

a. Millaisia valintakriteereitä käytätte hankinnoissanne ja miten ne tuke-

vat kestävyyttä? (Näkyykö valitut kriteerit todellisuudessa hankkeiden 

urakoitsijavalinnoissa?) 

7. Mitä toteutusmuotoja käytätte?  

a. Mitä toteutusmuotoa käytätte kun tavoitellaan kestävyyttä?  

b. Miten valinta tukee/ei tue kestävää rakentamista?  

c. Mitä heikkouksia/hyviä puolia toteutusmuodon valinnassa?  

8. Tunnetko ympäristötyökaluja (sertifikaatteja)? 

 a. Jos kyllä, käytättekö tiettyä sertifikaattia hankkeissanne? 

 b. Oletteko asettaneet vaatimuksia esim. sertifikaatin eri tasoista? 

c. Millaisia positiivisia tai negatiivisia kokemuksia niiden käytöstä? 

9. Millä muulla tavalla mittaroitte tällä hetkellä hankkeen kestävyyttä?  

 


