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Rakennusteollisuus elää energiatehokkaan muutoksen aikaa. Rakentaminen ja rakennus-

ten ylläpitäminen vastaavat suuresta osasta energian loppukäytöstä ja kasvihuonepääs-

töistä Suomessa. EU:n sanelemat ohjeet ja määräykset, sekä Suomen Rakentamismää-

räyskokoelma pyrkivät tehostamaan rakennetun ympäristön energiankulutukseen ja pääs-

töjen vähentämiseen liittyviä seikkoja ohjaten rakennuskannan syntymistä ja muuttu-

mista.  

Tässä kandidaatintyössä tutkitaan elinkaaren hallinnan menetelmiä asunto-osakeyhtiöi-

den toiminnan edistämisessä ja kehittämisessä. Tutkimuksen kohteena on elinkaariarvi-

ointi ja sen hyödyntämismahdollisuudet asunto-osakeyhtiön markkinoinnin, johtamisen, 

päätöksenteon ja energiatehokkuuden kehittämisen tukena. Lisäksi työssä määritetään 

asunto-osakeyhtiölle käyttökelpoiset ympäristöluokitusjärjestelmät ja elinkaarimittarit, 

sekä pohditaan elinkaariarvioinnin tulevaisuuden näkymiä.  

Tutkimuksessa havaittiin, että elinkaariarviointia voidaan hyödyntää asunto-osakeyhtiön 

koko elinkaaren aikaisten ympäristövaikutusten systemaattiseen analysointiin. Analy-

soinnin tulosten avulla asunto-osakeyhtiö pystyy tekemään linjauksia suunnitteluun tuo-

tannon vaiheiden ja tuotteiden vertailulla, kehittämään strategista johtamista ja päätök-

sentekoa, sekä parantamaan markkinastatusta ja taloudellisia näkymiä. Tutkimus osoitti 

myös, että asunto-osakeyhtiöille tehtävien ympäristöluokitusjärjestelmien mukaisten ser-

tifiointien avulla yhtiö voi saavuttaa sosiaalisia-, taloudellisia- ja ympäristöhyötyjä, jotka 

ilmenevät osakkaiden viihtyvyytenä, käytönaikaisina säästöinä ja pienempinä ympäristö-

rasitteina. Puolestaan tutkimuksessa esitettävät hanke- ja käyttövaiheen elinkaarimittarit 

mahdollistavat asunto-osakeyhtiön toiminnan seuraamisen, ohjaamisen ja kehittämisen 

elinkaaritavoitteiden asettamalle tasolle. 

Tutkimuksessa pohditaan elinkaariarvioinnin tulevaisuuden näkymiä. Tulevaisuuden nä-

kymistä luodaan skenaario, missä rakennuksille pakolliseksi tullut huoltokirja voisi tule-

vaisuudessa sisältää rakennuksen elinkaariarvioinnin. Elinkaariarvioinnin yleistyessä, 

analysointiin vaadittavan tiedon määrä kasvaa, jolloin rakennuksista voidaan tehdä entis-

täkin luotettavampia arviointeja, ja rakennuksesta tehtyä elinkaariarviointia voidaan päi-

vittää reaaliajassa huoltokirjan yhteydessä. 

Tutkimuksen päätelmissä todetaan, että elinkaarimenetelmien käyttö tulee lisääntymään 

tulevaisuudessa merkittävästi tiedon määrän lisääntyessä. Voidaan olettaa, että nämä me-

netelmät tulevat olemaan merkittävässä osassa rakennusteollisuuden kehittymistä. 
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Rakennusteollisuudesta ja rakennusten ylläpidosta aiheutuu merkittäviä määriä ympäris-

töä kuormittavia kasvihuonekaasuja, jotka edistävät ilmastonmuutoksen kehittymistä. 

Näiden ympäristökuormien kitkemiseksi rakennus- ja kiinteistöalalla ollaan enenevässä 

määrin alettu keskittyä energiatehokkaan ja kestävän kehityksen mukaisiin toimintamal-

leihin.  

Tämä ajankohtainen aihe tarjosi minulle ainutlaatuisen mahdollisuuden lähteä tutkimaan 

asunto-osakeyhtiöihin liittyvää elinkaariarviointia ja sen käyttöä tulevaisuuden rakenta-

misen energiatehokkuuden kehittämisessä, markkinoinnin ja johtamisen tukemisessa, 

sekä päätöksenteossa. Haluan esittää erityiskiitokset ohjaajalleni Ari Ahoselle tämän ai-

heen ohjaamisesta ja omien ajatusten sekä tietojen jakamisesta kandidaatintyön lopputu-

loksen saavuttamiseksi. 

Lisäksi haluan kiittää ystävääni, rakennustekniikan opiskelijaa, Johan Aaltoa ideoista ja 

näkemyksistä, joita hän oman kandidaatintyön pohjalta pystyi tarjoamaan tutkielmani tu-

eksi. Haluan esittää myös kiitoksen kaikille minua matkan varrella tukeneille henkilöille. 

 

Tampereella, 8.1.2018 
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LYHENTEET JA TERMIT 

BREEAM Building Research Establishment’s Environmental Assessment 

Method, iso-britannialainen ympäristöluokitusjärjestelmä 

 

CO2  Hiilidioksidi, kemiallinen yhdiste, kasvihuonekaasu 

 

Cradle-to-gate  Tutkimusrajapinta kehdosta portille, joka tutkii rakennushankkee-

seen käytettyjä materiaaleja 

 

Cradle-to-grave Tutkimusrajapinta kehdosta hautaan, joka tutkii rakennuksen  

koko elinkaarta  

Design Development Stage         

   Hankkeen lopullisen suunnitelman kehitysvaihe. Valmistellaan  

   piirustukset ja kustannusarviot 

E-luku  Energiamuotojen kertoimilla painotettu rakennuksen vuotuinen stan-

dardikäytöllä määritelty energiankulutus lämmitettyä nettoneliötä 

kohti. Ilmoitetaan yksikössä kWh/m2 

 

Elinkaari Tässä kandidaatintyössä elinkaarella tarkoitetaan rakennuksen tai 

tuotteen koko elinkaarta materiaalin valmistuksesta valmiin tuotteen 

tai rakennuksen hävittämiseen ja kierrättämiseen asti 

 

Elinkaarimittari Kuvaa rakennuksen elinkaaren aikaista suorituskykyä tunnuslukujen 

avulla 

   

Energiatehokkuus Energian tehokasta käyttöä ja kasvihuonekaasujen vähentämistä kus-

tannustehokkaalla tavalla 

 

Gate-to-gate  Tutkimusrajapinta portilta portille, joka tutkii rakennushankeen ra-

kennusvaihetta 

 

Goal and Scope  Tavoitteiden ja soveltamisalan määrittely, elinkaariarvioinnin 

 vaihe 

 

GBC Finland Green Building Council Finland on suomalainen kestävään rakenta-

miseen ohjaava yhdistys 

 

Hiilijalanjälki Tuotteen, toiminnan tai palvelun aiheuttama ilmastokuorma sen elin-

kaaren aikana 

 

Kiinteistöpassi  Visuaalinen työkalu, joka kertoo ympäristötehokkuuden tunnusluvut 

yhdessä rakennuksen kuvan ja muiden perustietojen kanssa. Tehdään 

erikseen hanke- ja käyttövaiheelle 

 

LCA  Life Cycle Assessment, elinkaariarviointi. Tutkii tuotteen tai palve-

lun koko elinkaaren aikaisia ympäristövaikutuksia 



vi 

 

LCI  Life Cycle Inventory Analysis, inventaarioanalyysi. Elinkaariarvi-

oinnin vaihe, jossa kerätään tuotejärjestelmän tiedot ja tunnistetaan 

perusvirrat 

 

LCIA  Life Cycle Impact Assessment, vaikutusten arviointi. Elinkaariarvi-

oinnin vaihe, jossa arvioidaan mahdollisten ympäristövaikutuksien 

merkittävyyttä 

 

LEED   Leadership in Energy and Environmental Design, yhdysvaltalainen 

ympäristöluokitusjärjestelmä 

Pre-Design Stage Hankkeen esisuunnitteluvaihe 

RTS  Rakennustietosäätiö, suomalainen rakennusalan tietopalveluja tuot-

tava säätiö 

 

Schematic Design Stage 

Hankkeen luonnosteluvaihe 

 

Ympäristöluokitusjärjestelmä 

Aputyökalu rakennuksen ympäristövaikutusten arviointiin. Toimii 

pisteytysmenetelmällä 

 

Ympäristösertifiointijärjestelmä 

 Kolmannen, hankkeesta riippumattoman henkilön suorittama sertifi-

ointi hankkeen arvioinnin perusteella 
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1. JOHDANTO 

Ekologisuus ja energiatehokkuus ovat nykyään entistäkin tärkeämpiä asioita teollisuuden 

eri aloilla, mitkä voidaan selittää kiristyneillä päästörajoituksilla. Ihmisten toimesta ai-

heutuva ilmastonmuutos onkin Ilmatieteenlaitoksen (2017) mukaan nostanut Suomessa 

vuosien keskilämpötilaa 0,2-0,4 astetta viimeisen 40 vuoden aikana (Ilmatieteenlaitos 

2017). EU:n ilmasto- ja energiapoliittiseksi tavoitteeksi onkin asetettu, että Suomi sitou-

tuu vähentämään ilmastonmuutosta edistäviä päästöjä vähintään 20% vuoden 1990 ta-

sosta vuoteen 2020 mennessä (Lindroos & Ekholm 2016, s. 5). 

Rakennusteollisuuden ja ilmastonmuutoksen välillä onkin huomioon otettava yhteys, sillä 

rakentaminen on tärkeää yleisen ekonomisen ja sosiaalisen kehittymisen kannalta, mutta 

toisaalta rakentaminen ja rakennusten ylläpitäminen itsessään ovat huomattavia energian 

loppusijoituksen kohteita. Ilmastopaneelin raportin (Airaksinen et al. 2014) mukaan ra-

kennukset vastaavat Suomessa ja useimmissa länsimaissa noin 40% energian lop-

pukäytöstä ja noin 30 % Suomen kasvihuonekaasupäästöistä. Rakentamisen osuus koko 

Suomen energiankulutuksesta on noin 5 %, osuus on sama kasvihuonekaasupäästöistä 

(Airaksinen et al. 2014, s. 22).  

Viimeisten vuosikymmenien aikana rakentamiseen liittyvässä teollisuudessa on kuitenkin 

pyritty ottamaan huomioon ekologinen ajattelu, jolla rakentamisesta aiheutuvia ympäris-

tökuormia ja luonnonvarojen käyttöä on pyritty minimoimaan. Täten rakennusteollisuu-

den lisääntynyt ympäristötietoisuus ohjaakin koko rakennushankkeen etenemistä sen jo-

kaisessa vaiheessa. Ekologisen ajattelun tueksi on kehitetty elinkaariarviointi-menetelmä, 

jolla pyritään analysoimaan rakennuksen koko elinkaaren aikana aiheutuvia ympäristö-

vaikutuksia aina rakentamisessa käytettyjen materiaalien valmistuksesta rakennuksen 

purkamiseen asti. 

Tässä kandityössä tavoitteena on tutkia asunto-osakeyhtiöiden elinkaariarviointia erään-

laisena työkaluna markkinoinnin, johtamisen, päätöksenteon ja energiatehokkuuden ke-

hittämisen tukena. Työssä tuodaan esille elinkaariarvioinnin (LCA) perusperiaatteet, toi-

mintavaiheet, käyttömahdollisuudet ja tulevaisuuden näkymät sekä etsitään elinkaarimit-

tareita, jotka ovat käyttökelpoisia asunto-osakeyhtiöiden bisneksen ja energiatehokkuu-

den kehittämisessä. 
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2. ELINKAARIARVIOINTI 

Elinkaariarviointi on menetelmä, jolla pyritään analysoimaan ja arvioimaan tuotteen tai 

palvelun koko elinkaaren aikana syntyviä ympäristökuormia. Todellisuudessa täydellinen 

elinkaari käsittää ”materiaalin hankinnan luonnosta, niiden prosessoinnin ja kuljetuksen 

sekä tuotteen valmistuksen, jakelun, käytön, uudelleenkäytön, kierrätyksen ja hylkäämi-

sen.” (Ympäristö.fi 2013) Kuvassa 1 on esitetty rakennushankkeen koko elinkaari cradle-

to-grave -periaatteella. 

 

 

Kuva 1. Rakennuksen elinkaari, cradle-to-grave (Saint-gobain.fi 2017). 

Elinkaariarvioinnin toteuttamiseksi ja ohjaamiseksi on laadittu kansainväliset ISO-

14040-sarjan standardit. Yksityiskohtaisen elinkaariarvioinnin sijasta toteutus voidaan 

suorittaa ns. yksinkertaistetusti, jolloin elinkaaritarkastelu voidaan suorittaa esimerkiksi 

tietylle päästölle (𝐶𝑂2-päästöt) tai tuoteprosessin osalle. (Ympäristö.fi 2013) 

Rakennusteollisuudessa elinkaariarviointi on menetelmänä hankalampi verrattuna tuote-

kohtaiseen elinkaariarviointiin. Rakentamisessa jokainen hanke on osaltaan yksilöllinen 

rakennuksen koon ja materiaalivalintojen suhteen, jolloin esimerkiksi hankkeessa hyö-

dynnettävien rakennusmateriaalien valmistusprosesseista ei ole olemassa kvantitatiivista 

tietoa. Lisäksi rakennusprosessi ja käytön jälkeinen kierrätys tai purkaminen on vaikeasti 

arvioitavia. Kuten muussakin teollisuudessa, rakentamisessa elinkaariarvioinnin vaiheita 

ovat tavoitteiden ja soveltamisalan määrittely, inventaarioanalyysi, vaikutusten arviointi 

sekä tulosten tulkinta. (Rashid & Yusoff 2015, s. 244–245) 
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2.1 Elinkaariarvioinnin vaiheet 

Elinkaariarviointi on jaoteltu neljään eri vaiheeseen. Kronologisessa järjestyksessä vai-

heet ovat tavoitteiden ja soveltamisalan määrittely, inventaarioanalyysi, vaikutusten arvi-

ointi ja tulosten tulkinta. Vaiheet vaikuttavat toisiinsa ja niiden suhteita on esitetty ku-

vassa 2. 

 

Kuva 2.  Elinkaariarvioinnin pääpiirteet (SFS-EN ISO 14040 2006, s. 24). 

 

2.1.1 Tavoitteiden ja soveltamisalan määrittely 

Tavoitteiden ja soveltamisalan määrittelyssä (Goal and Scope) määritetään tutkimukselle 

tavoitteet ja soveltamiskohde. Tutkittavalle tuotejärjestelmälle määritetään myös rajapin-

nat, joiden mukaan elinkaariarviointi suoritetaan, sekä toiminnallinen yksikkö, jossa saa-

dut tulokset esitetään. Rakentamisessa rajapintoina voidaan käyttää kolmea eri periaa-

tetta: kehdosta hautaan (cradle-to-grave) -periaatetta, joka kuvaa rakennuksen koko elin-

kaaren aikaisia ympäristövaikutuksia. Kehdosta portille (cradle-to-gate) -periaate tutkii 

ainoastaan hankkeessa käytettyjen rakennusmateriaalien ympäristövaikutuksia ja por-

tilta-portille (gate-to-gate) -periaate analysoi itse rakennusprosessia. Usein kehdosta hau-

taan lähestymistapaa (kuva 1) käytetään elinkaariarviointia tehtäessä. (Rashid & Yusoff 

2015 s. 245) 

Määrittelyyn liittyy myös oleellisesti erilaisten virtojen tunnistaminen, joita rajapintojen 

sisä- ja ulkopuolella esiintyy (kuva 3). Järjestelmään tulevat perusvirrat ovat raaka-aineita 

ja käytettävää energiaa. Poislähteviä perusvirtoja ovat syntyvät päästöt ympäristöön. Tu-

levia ja järjestelmästä poislähteviä tuotevirtoja ovat muun muassa kierrätysmateriaalit ja 

uudelleen käytettävät komponentit muista järjestelmistä. Elinkaariarvioinnin tavoitteen ja 
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soveltamisalan perusteella näistä perusvirroista voidaan tehdä johtopäätöksiä. Nämä tie-

dot ovat inventaarioanalyysin tuloksia ja muodostavat vaikutusarvioinnin syötteen. (SFS-

EN ISO 14040 2006, s. 26–28) 

 

Kuva 3. Tutkittava järjestelmä (SFS-EN ISO 14040 2006, s. 28). 

 

Järjestelmä on vielä jaettavissa yksikköprosesseihin, jolloin siihen sisältyvien syötteiden 

ja tulosten tunnistaminen on usein helpompaa. Yksikköprosessi tuottaa perusvirtoja ja 

tuotteita toimintansa tuloksena kuvan 4 mukaisesti. Kuviosta havaitaan, että yksikköpro-

sessiin tulee syötevirtoja ja lähtee tuotosvirtoja. Yksikköprosessit linkittyvät toisiinsa vä-

livalmistevirroilla, jotka voivat olla lopullisen tuotteen osia. Yksikköprosessin rajat mää-

rittyvät selvityksen edellyttämän mallintamisen yksityiskohtaisuuden mukaan. (SFS-EN 

ISO 14040 2006, s. 28) 



5 

  

Kuva 4. Esimerkki tuotejärjestelmän yksikköprosessisarjasta (SFS-EN ISO 14040 

2006, s. 28). 

 

2.1.2 Inventaarioanalyysi 

Inventaarioanalyysissä (LCI, Life Cycle Inventory Analysis) kerätään tiedot ja määrite-

tään laskennan menettelytavat, jotta tuotejärjestelmän asiaankuuluvat syötteet ja tuotok-

set saadaan määrälliseen muotoon. Inventaarioanalyysin toteuttaminen on iteratiivinen 

prosessi, jolloin tietoa kerättäessä saatetaan tunnistaa uusia tietovaatimuksia tai -rajoituk-

sia, jotka edellyttävät menettelytapojen muuttamista elinkaariarvioinnin tavoitteiden saa-

vuttamiseksi. (SFS-EN ISO 14040 2006, s. 32) 

Inventaarioanalyysin data muodostuu yksikköprosesseista kerätyistä syöte- ja tuotostie-

doista. Nämä kuormitustekijät voidaan jakaa standardin (SFS-EN ISO 14040 2006) mu-

kaan energiasyötteisiin (käytettävät raaka-aineet), tuotteisiin, jätteisiin ja myös syntynei-

siin päästöihin ilmaan, veteen ja maaperään (SFS-EN ISO 14040 2006, s. 34). Kerätyt 

tiedot voivat olla mitattuja, laskettuja tai arvioituja, jolloin niiden alkuperään tulee viitata 

tarvittaessa. Datan kerääminen on yleensä elinkaariarvioinnin työläin vaihe, jolloin mah-

dolliset käytännön rajoitukset tulee selvittää selvityksen raportoinnissa. (SFS- EN ISO 

14044 2006, s. 32) 

2.1.3 Vaikutusten arviointi 

Elinkaariarvioinnin vaikutusarviointivaiheessa (LCIA, Life Cycle Impact Assessment) 

pyritään arvioimaan ja ymmärtämään potentiaalisten elinkaaren aikaisten ympäristövai-

kutusten merkittävyyttä inventaarioanalyysista saatujen tuloksien avulla. Vaikutusten ar-

viointiprosessissa yhdistetään inventaariotiedot tiettyihin ympäristövaikutusluokkiin ja 

vaikutusindikaattoreihin helpommin ymmärrettävään ja tiiviimpään muotoon. Tiivistet-

tyä tietoa voidaan hyödyntää tulosten tulkintavaiheessa ja päätöksenteon tukena. (SFS-

EN ISO 14040 2006, s. 34) 
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Vaikutusten arviointivaihe ei liity enää yksittäisiin vaikutuksiin, vaan kokonaisuuden yh-

tenäiseen arviointiin (Seppälä 2004, s. 7). Vaikutusarviointi tulee standardin (SFS-EN 

ISO 14044 2006, s. 42) mukaan jakaa pakollisesti seuraaviin vaiheisiin: 1. vaikutusluok-

kien, vaikutusindikaattoreiden ja karakterisointimallien valinta, 2. inventaarioanalyysin 

(LCI) tulosten sijoittaminen vaikutusluokkiin ja 3. vaikutusluokan indikaattoritulosten 

laskeminen. Kuvassa 5 havainnollistetaan vaikutusarvioinnin kulkua. 

 

Kuva 5. Vaikutusarvioinnin vaiheet (SFS-EN ISO 14040 2006, s. 36). 

 

2.1.4 Tulosten tulkinta 

Tulosten tulkinta on elinkaariarvioinnin vaihe, jossa inventaarioanalyysin ja vaikutusar-

vioinnin tuloksia tarkastellaan yhdessä. Mikäli kysymyksessä on elinkaari-inventaario-

selvitys, tarkastellaan ainoastaan inventaarion tulokset. Tulkintavaiheen tulisi tuottaa tu-

loksia, jotka ovat määritellyn tavoitteen ja soveltamisalan mukaisia. Tavoitteiden ja so-

veltamisalan kanssa yhdenmukaiset tulkinnan tulokset voidaan esittää päätöksentekijöille 

helposti ymmärrettävässä ja johdonmukaisessa muodossa erilaisina johtopäätöksinä, ra-

joituksina ja suosituksina. (SFS-EN ISO 14040 2006, s. 38) 

Tulosten tulkintavaihe ilmaisee käytännössä järjestelmän eri osien merkittävyyden ym-

päristöhaittojen aiheuttajana, mikä osa on esimerkiksi haitallisempi kuin toinen. Iteratii-

visena prosessina elinkaariarviointia voidaan haitallisuustulosten perusteella muokata 

muuntamalla järjestelmän ominaisuuksia, jotta selvityksen tavoitteiden mukaiset vaati-

mukset saavutetaan. 
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2.2 Elinkaariarvioinnin pyrkimykset 

Elinkaariarviointi (LCA) mahdollistaa tuotteen tai prosessin analysoinnin jokaisessa elin-

kaaren vaiheessa. Tätä voidaan pitää LCA:n etuna, sillä elinkaariarvioinnin tekijät ja ana-

lysoijat saavat selkeän kuvan prosessin aiheuttamista ympäristövaikutuksista ja voivat 

näiden tietojen pohjalta löytää tehokkaampia ja parempia tapoja tuottaa tuotetta tai pro-

sessia yhteistyössä suunnittelijoiden ja insinöörien kanssa. (Williams 2009)  

Elinkaariarvioinnin tuottamaa tietoa voidaan käyttää tuotteiden ja tuotannon vertailutyö-

kaluna, joka mahdollistaa ympäristöteknisesti tehokkaimman rakenneratkaisun löytämi-

sen ja hyödyntämisen suunnitteluvaiheessa. Elinkaariarviointi muodostaa kokonaiskuvan 

hankkeen ympäristövaikutuksista ja ohjaa hankkeeseen liittyvää johtamista ja päätöksen-

tekoa.  

2.2.1 Elinkaariarviointi tuotteiden ja tuotannon vertailutyöka-

luna 

Elinkaariarvioinnista saatu data on kvantitatiivisesti käyttökelpoista tuotteiden ja tuotan-

non vertailussa (Williams 2009). Tuotteiden tai tuotannon vertailussa näkökulmana voi-

daan käyttää elinkaariarvioinnin tavoitteista riippuen muun muassa niin kutsuttua hiilija-

lanjälkeä eli 𝐶𝑂2- päästöjä, ekologista selkäreppua eli luonnonvarojen kulutusta tai eko-

logista jalanjälkeä eli tuotantoon tarvittavaa maapinta-alaa (Draivi 2017).  

Esimerkiksi kahdelle vaihtoehtoiselle rakennusmateriaalille suoritetut elinkaariarvioinnit 

osoittavat kummankin materiaalin CO2-päästöt samassa vertailuyksikössä, jolloin tuote-

kohtainen valinta voidaan tehdä yksiselitteisesti. Elinkaariarvioinnin eduksi voidaan lu-

kea se, että tuotteiden vertailu perustuu todellisiin ja oikeisiin päästöihin ja ympäristövai-

kutuksiin, eikä olettamuksiin ja mielipiteisiin. (Williams 2009)  

2.2.2 Elinkaariarviointi osana päätöksentekoprosessia ja stra-

tegista johtamista 

Kilpailukykyisten yritysten tulee tehdä strategisia päätöksiä, joiden avulla yrityksen toi-

minta voidaan ohjata haluttuun suuntaan. Strategia muodostaa kuvan siitä, mihin suun-

taan yrityksen toiminta tulisi tulevaisuudessa kehittyä, ja mitä toimintoja liittyy tavoittei-

den saavuttamiseen (Antikainen et al. 2012, s. 23). Nykyään, yritysten elinkaarihallinnan 

saavuttamiseksi edellytetään, että elinkaariarviointia hyödynnetään tuotesuunnittelun li-

säksi strategisen päätöksenteon tukivälineenä. (Antikainen et al. 2012, s. 56) 

Antikaisen et al. (2012) mukaan elinkaariarviointeja ei voida kuitenkaan yksiselitteisesti 

käyttää päätöksentekoon, sillä LCA:n tuottamassa tiedossa on epävarmuutta. Elinkaariar-

vioinnit yksinkertaistavat monimutkaista todellisuutta ympäristöongelmien kokonaisuu-
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desta. Vaaraksi tässä muodostuu mahdollinen liika yksinkertaistaminen, jolloin päätök-

senteolle voi muodostua väärät perusteet (Antikainen et al. 2012, s. 52). Mahdollisuudet 

LCA:n hyödyntämiseen yrityksien päätöksenteossa ovat rajalliset, mutta elinkaariarvi-

ointi voi antaa ohjausta strategian luomiseen sekä operatiivisen toiminnan suunnitteluun 

(Antikainen et al. 2012, s. 57). 

Kiinteistöjen ylläpitoon liittyy aina strategia, jonka pohjalta asunto-osakeyhtiöitä hallin-

noidaan ja johdetaan. Asunto-osakeyhtiön hallitus muodostaa tavoitteita kiinteistön toi-

minnan ja osakkaiden tyytyväisyyden kehittämiseksi. Elinkaariarvioinnin avulla asunto-

osakeyhtiön organisaatio pystyy muodostamaan pitkän aikavälin tavoitteita ympäristöasi-

oista, joilla saavutetaan taloudellisia etuja ja parempia asuinolosuhteita. 

Asunto-osakeyhtiöiden päätöksenteko rakennus- ja käyttövaiheessa 

Asunto-osakeyhtiö on hallintomuodoltaan haastavampi kuin vuokra-, asumisoikeus- tai 

omistusasuminen. Rakennuksesta vastaava hallinto muuttuu rakennuksen vaiheiden ja 

hallitusten vaihtojen mukaan, jolloin kiinteistöön liittyvä päätöksenteko ei ole pelkästään 

yhden organisaation käsissä.  

Rakennusvaiheen aikana hankkeen päätöksenteosta vastaa kansankielellä grynderi eli pe-

rustajaosakas. Perustajaosakas on rakennusliike, joka vastaa asunto-osakeyhtiön perusta-

misesta, rakentamisesta ja huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden myynnistä. 

Perustajaosakas hankkii yleensä tontin perustettavalle asunto-osakeyhtiölle, laatii suun-

nitelmat sekä ennakkomarkkinoi kohdetta. Tällöin rakennusvaiheen aikana hankkeen lä-

pivienti ja siihen liittyvät vakuudet ovat perustajaosakkaan vastuulla. (Aitto-oja 2017, s. 

7) Rakennusvaiheessa asunto-osakeyhtiön hallinnon tehtävät keskittyvät pitkälti asiakir-

jojen ja osakasluettelon ylläpitämiseen (Kukkola 2011, s. 21).  

Päätöksenteon perusteet hankkeen toteuttamiselle perustuvat perustajaosakkaan näkökul-

masta hankkeen tavoitteisiin. Koska perustajaosakas perustaa asunto-osakeyhtiön, on 

sillä mahdollisuus vaikuttaa suunnitelmien pohjalta kiinteistön elinkaaritekniseen toimi-

vuuteen. Elinkaaritavoitteista riippuen, elinkaariarvioinneista ja -mittareista kerättävä 

tieto voi ohjata perustajaosakkaan päätöksentekoprosessia.  

Käytön aikana, asunto-osakeyhtiön päätöksenteko tapahtuu yhtiökokouksessa ja hallituk-

sessa. Juoksevia asioita hoitaa pääsääntöisesti asunto-osakeyhtiöön valittu isännöitsijä. 

Asunto-osakeyhtiön ylin päätöksentekoelin on yhtiökokous, jossa osakkeenomistajat 

käyttävät päätösvaltaansa yhtiön kannalta merkittävien päätösten tekemiseen. Puolestaan 

hallitus huolehtii yhtiön hallinnosta sekä kiinteistön ja rakennusten pidon ja muun toi-

minnan asianmukaisesta järjestämisestä, ja vastaavat itsenäisesti näiden niin kutsuttujen 

päivittäisten asioiden päätöksenteosta. Myös yhtiön kirjanpito ja varainhoidon valvonnan 

järjestäminen kuuluvat hallituksen tehtäviin. (Laki24 2017) 
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Päätöksenteon haasteet 

Asunto-osakeyhtiön valmistuttua, yhtiö muodostaa hallituksen yhtiön osakkeenomista-

jista. Nämä osakkaat edustavat yhtiön kaikkia osakkaita, minkä seurauksena hallituksen 

jäsen voi joutua toimimaan myös oman henkilökohtaisen etunsa vastaisesti (Isännöinti-

liitto 2018). Kun päätöksenteosta ja isännöitsijän ohjaamisesta vastaavat henkilöt ovat ei-

ammattilaisia päätöksentekijöitä, on olemassa riski, että päätöksenteon perusteena käyte-

tään hallituksen jäsenten omia tuntemuksia tai etuja, jolloin päätöksenteko voi muodostua 

emotionaalisista argumenteista. Toisin kuin grynderitoiminnassa, päätöksenteosta vastaa 

perustajaurakointiliikkeen omat ammattipäätöksentekijät, faktaperusteisella tiedolla. Täl-

löin päätöksenteko voidaan kuvailla olevan rationaalista eli järkiperäistä. 

 

2.2.3 Elinkaariarviointi suunnittelun lähtökohtana 

Huomioon otettava osuus tuotteiden tai prosessien ympäristövaikutuksista määräytyy jo 

suunnitteluvaiheessa. Ympäristömyötäisellä suunnittelulla pyritään vähentämään tuot-

teen koko elinkaaren aikaisia ympäristövaikutuksia, joka onnistuu tehostamalla materi-

aalin käyttöä, energian ja haitallisten aineiden minimoimisella, tuotteen käyttöiän piden-

tämisellä sekä kierrätettävyyden parantamisella. (FIMECC 2014)  

Rakennuksen suunnitteluprosessin esisuunnitteluvaiheessa (Pre-Design Stage) elinkaa-

riarviointi voi auttaa ympäristötavoitteiden määrittämisessä ja päätöksenteossa rakennuk-

sen jalanjälkeen liittyen. Alustava valinta käytettävistä rakennejärjestelmistä voidaan pe-

rustella LCA:n tiedoilla. Suunnittelun luonnosteluvaiheessa (Schematic Design Stage) 

hankkeessa käytettävien materiaalien valinta on mahdollista suorittaa elinkaariarvioinnin 

avulla. Suunnittelun edetessä lähemmäksi valmista suunnitelmaa (Design Development 

Stage) elinkaariarviointi mahdollistaa koko elinkaaren mittaisten ympäristövaikutusten 

tarkastelun talotekniikan (valaistus ja LVI-järjestelmät) osalta. Lopullisia materiaaliva-

lintoja voidaan vertailla LCA:n tuloksien avulla tehokkaimman ratkaisun valitsemiseksi. 

(Bayer et al. 2010, s. 62–63) 

Elinkaarikeskeinen suunnittelutyö asunto-osakeyhtiökiinteistöissä varmistaa sen, että 

kiinteistö on energiatehokas koko sen käyttöelinkaaren ajan. Energiatehokkailla ylläpito-

järjestelmillä ja rakenteilla asunto-osakeyhtiö saavuttaa käytön aikana käyttökustannus-

säästöjä. Myös energiatehokkailla kiinteistöillä energiankulutusta kuvaava E-luku on 

hyvä, mikä nähdään asuntomarkkinoilla kilpailukykyä kehittävänä tekijänä. 

2.2.4 Elinkaariarvioinnin vaikutus markkinoihin 

Useat yritykset ovat tehneet elinkaariarviointeja tuotteistaan ja prosesseistaan useiden 

vuosien ajan ilman, että yritysten asiakkaat ovat olleet tietoisia asiasta (Williams 2009). 
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Williamsin (2009) mukaan oikeinkäytettynä LCA:ta voidaan hyödyntää tehokkaana 

markkinointikeinona. Yrityksen julkaistaessa tuotteen elinkaariarvioinnin, asiakas ym-

märtää yrityksen ottavan huomioon ympäristöasiat, ja voi näin omilla kuluttajavalinnoil-

laan vaikuttaa ympäristövaikutusten kehittymiseen. Asiakas voi myös kyseenalaistaa ja 

epäillä kilpailevien yritysten tuotteita, joista LCA-tietoja ei ole julkaistu, jolloin markki-

naetu on elinkaariarvioinnin julkaisseella yrityksellä. Strategisella LCA-julkaisulla yri-

tykset saavuttavat positiivista näkyvyyttä markkinoilla ja lisäarvoa tuotteelleen. (Wil-

liams 2009)  

Elinkaarikustannusten ymmärtäminen LCA:n avulla mahdollistaa niiden tekijöiden tun-

nistamisen, jotka ovat aikaisemmin näyttäytyneet mitättöminä, mutta ovat hankkeelle ta-

loudellisesti haitallisia. Yritys voi tehdä päätöksiä näiden tekijöiden parantamiseksi ja 

vähentää näin hankkeen kokonaiskustannuksia. Huolellisesti tehty elinkaariarviointi 

osoittaa myös yrityksen sitoutuneisuutta ympäristövaikutusten hallintaan ja vähentämi-

seen, jolloin asiakasnäkökulmasta voidaan olettaa olevan yrityksen brändiä ja imagoa 

nostattava arvo. (Green Research 2011, s. 4) 

Asunto-osakeyhtiöiden tavoite on tuottaa terveet ja hyvät asuinolot asunto-osakkeen 

omistajalle ja ylläpitää kiinteistön arvoa. Asunto-osakeyhtiön toimintaa voidaan pitää 

eräänlaisena liiketoimintana, joka edistämiseksi ja kehittämiseksi yhtiön tulee hyödyntää 

markkinoinnin keinoja. Niin kuin Green Research-tutkimus (2011) osoitti, brändin ja 

imagon nosto elinkaariarvioinnin avulla voi tässä tapauksessa lisätä kiinteistön kysyntää. 

Markkinaedun saavuttaminen kiinteistömarkkinoilla lisää asunto-osakeyhtiön mahdolli-

suuksia pärjätä kilpailussa ja ylläpitää yhtiön toiminta tuloksellisena. 
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3. ELINKAARIARVIOINNIN TALOUDELLISET NÄ-

KÖKULMAT 

Elinkaariarvioinnista saatava hyöty näkyy selkeimmin rakennuksen ympäristötehokkuu-

dessa, mutta voiko rakennushankkeen taloutta parantaa LCA:n avulla? On selvää, että 

rakentaminen tietyn tavan mukaisesti vaatii enemmän aikaa ja suunnittelutyötä, jolloin 

syntyy väistämättäkin erillisiä kustannuksia. Kuitenkin, jotta talous ja ympäristöasiat saa-

daan toimimaan yhdessä parhaan lopputuloksen saavuttamiseksi, voidaan elinkaariarvi-

ointia hyödyntää rakennushankkeen eri prosessien, ja prosessivaihtoehtojen ympäristö-

vaikutusten arvioinnissa. Kustannus- ja ympäristötehokkuus voidaan saavuttaa valitse-

malla ratkaisu, joka on samalla edullisin, mutta energiatehokkain. 

3.1 Elinkaariarvioinnin taloudellinen vaikutus suunnitteluvai-

heeseen 

Suurimmat säästöt rakennushankkeeseen liittyen voidaan tehdä suunnitteluvaiheessa. 

Suunnitteluvaiheessa määritetään rakennuksessa käytettävät järjestelmät, materiaaliva-

linnat, tavoitteet rakennuksen tehokkuuteen ja elinkaaren pituuteen liittyen. Rakennusjär-

jestelmien valinta suunnitteluvaiheessa voi ohjautua taloudellisten perusteiden tai elin-

kaaritehokkuuden tavoitteiden mukaan. Rakentamisessa yleisesti käytetty metodi ”oste-

taan halvimmalla” ei välttämättä tuota ympäristönäkökohtaisesti tehokkainta ratkaisua. 

Sen takia LCA:lla voidaan vertailla tuotejärjestelmien tehokkuutta ja valita budjettiin so-

pivin, mutta samalla myös tehokkain ratkaisu vaihtoehtojen joukosta.  

Uudelleen hyödynnettävät kierrätysmateriaalit voivat olla hankkeen kannalta hyvinkin 

käyttökelpoisia niin hiilijalanjälkeä ajatellen kuin myös taloudellisesti. Veijolan (2001) 

mukaan käytettäviä uusiorakennusmateriaaleja voivat olla erilaiset betoni-, puu-, eriste-, 

lasi-, muovi-, kumi-, ja terästuotteet. Uusiotuotteiden esimerkiksi romumateriaalista tuo-

tetun uusioteräksen valmistus kuluttaa vain viidesosan energiaa verrattuna tavalliseen te-

räksen valmistukseen. (Veijola 2011, s. 104–153) Tällaiset energiasäästöt vaikuttavat ma-

teriaalien hintoihin ja sitä kautta hankkeen kokonaiskustannuksiin. 

3.2 Elinkaariarvioinnin taloudellinen vaikutus rakennusvaihee-

seen 

Rakennusvaiheen aikaisiin päästöihin ja kustannuksiin voidaan vaikuttaa palveluntarjo-

ajien valinnalla. Hyödyntämällä kotimaisia valmistajia ja lähellä tuotettuja rakennusma-
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teriaaleja, voidaan materiaalien logistiikasta aiheutuvia kustannuksia ja ympäristökuor-

mia leikata merkittävästi. Kotimaisten tuotteiden hyödyntämisellä voidaan myös olettaa 

olevan työllistävä sekä kansantaloutta kohottava vaikutus. 

Vuonna 2012 rakennusala tuotti 18% (16 miljoonaa tonnia) Suomen jätteiden kokonais-

määrästä (Ympäristöosaava 2017). Jätelain (646/2011) etusijajärjestys edellyttää, että en-

sisijaisesti jätteiden syntymistä pitäisi vähentää kaikilla toiminnanaloilla. Jos jätettä syn-

tyy, tulee se uusiokäyttää, kierrättää tai hyödyntää aineena tai energiana. (Jätelaki 

646/2011) Rakennustyömailla jätettä syntyy muun muassa pakkaus-, hävikki- ja hukka-

materiaaleista. Rakennusmateriaaleista syntyvän jätteen määrä on suoraan verrannollinen 

siitä aiheutuviin ympäristövaikutuksiin. Elinkaariarvioinnin avulla rakennusmateriaaleja 

voidaan vertailla, tavoitteena maksimoida materiaalitehokkuus ja minimoida jätteiden 

syntyminen. Minimoimalla syntyvää jätettä, voidaan rakennushankkeelle saavuttaa pie-

nemmät jätekustannukset. 

3.3 Elinkaariarvioinnin taloudellinen vaikutus käyttövaihee-

seen 

Rakennusten lämmittäminen voidaan luetella suurimpiin kasvihuonekaasupäästöjen tuot-

tajiin. Ilmasto-oppaan (2017) mukaan Suomessa noin 30% kokonaispäästöistöistä syntyy 

rakennusten lämmittämisestä. Lämmityksen päästöjä voidaan vähentää laskemalla kiin-

teistöjen lämpötilaa 20–22 celsiusasteeseen, sillä jo yhden asteen muutos voi merkitä vii-

den prosentin muutosta lämmityksen energiatarpeesta. Eristyksestä ja eristysmateriaa-

leista huolehtiminen mahdollistaa rakennusten tiiveyden, ja vähentää vuotokohtien kautta 

häviävää hukkaenergiaa. (Ilmasto-opas 2017) 

Suunnitteluvaiheessa elinkaariarvioinnin avulla valitut eristysrakenteet ja talotekniset jär-

jestelmät voivat säästää kustannuksia käyttövaiheen aikana. Tiiviiden ja energiatehokkai-

den rakennuksien taloudellinen näkökulma ilmenee pienemmissä lämmitys- ja ylläpito-

kustannuksissa, sillä optimaaliset elinolot voidaan saavuutta vähemmällä lämmitysener-

gialla. Rakennuksen talotekniikkaan käytetyt, laadukkaat järjestelmät puolestaan vaativat 

vähemmän huoltoa ja uusimista, jolloin huolto-ja korjauskustannuksissa voidaan säästää. 
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4. ELINKAAREN ERI MITTARIT 

4.1 Ympäristöluokitukset 

Rakennusten ympäristöluokitusjärjestelmiä on kehitetty monia eri puolilla maailmaa, 

mutta erityisesti Suomessa jalansijaa saaneita järjestelmiä ovat englantilainen BREEAM, 

yhdysvaltalainen LEED sekä suomalainen RTS-ympäristöluokitus (ent. PromisE). Ym-

päristöluokitusjärjestelmien perimmäinen pyrkimys on tavoitteellisesti vähentää rakenta-

misesta ja rakennusten käytöstä aiheutuvia haitallisia vaikutuksia ympäristöönsä. (Berlin 

2013, s. 1) Ympäristöluokitusjärjestelmien käyttö nähdään yleensä positiivisessa valossa, 

sillä niiden tarjoamat edut kuten ylläpitokustannusten pieneneminen ja kiinteistön arvon 

nousu edesauttavat rakentamisen markkinoita (Isover.fi 2017). LEEDin ja BREEAMin 

tapaisten laajojen ympäristöluokitusjärjestelmien lisäksi on olemassa ympäristöluokitus-

työkaluja, joissa huomio voidaan kiinnittää tiettyyn osa-alueeseen, kuten esimerkiksi 

EU:n alueella rakennusten energiatodistus ja Suomessa sisäilmaluokitus (Rakennusteol-

lisuus.fi, 2017). Ympäristöluokitukset muodostavat kiinteistöjen omistajille ja kiinteistö-

sijoittajille yhteisen keinon vertailla rakennusten elinkaariteknisiä ominaisuuksia keske-

nään (Rakennusteollisuus.fi 2017). 

4.1.1 LEED 

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) on yhdysvaltalainen, kansain-

välisesti vertailukelpoinen ympäristötehokkaiden kiinteistöjen sertifiointijärjestelmä, 

jossa U.S Green Building Councilin myöntämä rakennuksen LEED-sertifiointi perustuu 

hankkeesta riippumattoman, kolmannen osapuolen tekemään arviointiin tilojen, raken-

nuksen tai rakennushankkeen ympäristöominaisuuksista (Rakennusteollisuus.fi 2017). 

LEED-järjestelmän pääasiallinen pyrkimys on ohjata rakennushanketta siten, että raken-

nuksesta aiheutuvat haitalliset ympäristövaikutukset voidaan minimoida koko sen elin-

kaaren ajalta (Berlin 2013, s. 2). Tämä edellyttää sitä, että LEED-järjestelmän tulee 

muuntaa rakennuksen suunnittelun, rakentamisen sekä käytön menettely- ja toimintamal-

leja siten, että rakennuksella on pieni hiilijalanjälki, mutta samalla myös terveet sisäilma-

olosuhteet ja muut käyttöominaisuudet. (Grandlund.fi 2017) 

Sertifioinnin saannin edellytyksenä on, että rakennuksen tulee täyttää tietyt vähimmäis-

vaatimukset eri ympäristökategorioissa (kuva 6), jotka liittyvät rakennuksen sijaintipai-

kan kestävyyteen, sisäilman laatuun sekä energian-, veden-, ja materiaalien kulutukseen 

koko elinkaaren aikana (Rakennusteollisuus.fi 2017). Saavutettavia sertifikaattitasoja 

ovat paremmuusjärjestyksessä platina, kulta, hopea ja sertifioitu. (US Green Building 

Council 2017) 
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Kuva 6. LEED-ympäristöluokitusjärjestelmän vaikutuskategoriat (Gamma 2017). 

LEED-järjestelmän haitaksi voidaan mainita järjestelmän käytöstä syntyvät kustannuk-

set. LEED:in käyttäminen nostaa rakennushankkeen kustannuksia, sillä erinäinen suun-

nittelutyö ja konsultointi vievät enemmän aikaa. Varsinaisen sertifikaatin hakuprosessi 

on myöskin itsessään lisäkustannus hankkeelle. (Bowen 2005) Tämä rahallinen meno toi-

saalta on yleensä säästettävissä rakennuksen pienempien käyttökustannuksien muodossa 

(Prinzing 2016). LEED-järjestelmän ei myöskään ota vielä tarpeeksi huomioon raken-

nuksen sijaintia ja paikallisia olosuhteita (Bowen 2005), mikä rajoittaa järjestelmän käyt-

töä eri puolilla maailmaa. 

4.1.2 BREEAM 

BREEAM (Building Research Establishment’s Environmental Assessment Method) on 

alun perin Iso-Britanniassa kehitetty, kansainvälisesti käytössä oleva ekotehokkaiden 

kiinteistöjen ympäristöluokitusjärjestelmä (Rakennustieto.fi 2017). LEED:in tavoin 

BREEAM on hankkeesta riippumattoman osapuolen suorittama arviointi rakennuksen 

ympäristövaikutuksista. Järjestelmä tarkastelee ympäristövaikutuksia kategorioissa (kuva 

7): projektinjohto, energian-, veden-, maan- ja materiaalien käyttö, jätteenhuolto, terveys 

ja hyvinvointi, liikennöinti, ekologia ja saasteet. (Salomaa 2014, s. 27) 

 

Kuva 7. BREEAM-ympäristöluokitusjärjestelmän vaikutuskategoriat (Breeam.com 

2017a). 

BREEAM-järjestelmän tarkoituksena on lisätä omistajien, käyttäjien ja suunnittelijoiden 

tietoisuutta kestävän rakentamisen eduista tarjoten heille kestäviä ratkaisuja ja markki-

nanäkyvyyttä (Breeam.com 2017b). Sertifioinnin saaminen osoittaa, että rakennuksen 
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suunnittelussa, rakentamisessa ja käytössä noudatetaan parhaita kestävän kehityksen käy-

täntöjä (Salomaa 2014, s. 34). BREEAM ympäristöluokkia on viisi paremmuusjärjestyk-

sessä: Outstading (aivan erityisen hyvä), Excellent (erinomainen), Very Good (erittäin 

hyvä), Good (hyvä) ja Pass (läpäisty). Ympäristöluokat muodostuvat prosenttiosuuksista, 

joita eri kategoriat voivat kerryttää. (Salomaa 2014, s. 27) 

Kuvasta 8 voidaan havaita BREEAM ympäristöluokitusjärjestelmän etuja järjestelmän 

käyttäjien vastauksien perusteella. Kyselyn tulokset osoittavat, että järjestelmän käyttö 

tuo näkyvyyttä ja käyttökustannuksien säästöjä, vähentää rakennusjätettä ja materiaalien 

käyttöä, parantaa tyytyväisyyttä ja lisää vuokran arvoa. (Parker 2012, s. iv)  

 

Kuva 8. Kyselytulokset BREEAMin eduista (Parker 2012, s. iv). 

 

LEED-ympäristösertifikaatin tavoin BREEAM-sertifioinnin saaminen on luonnollisesti 

aikaa vievä prosessi ja aiheuttaa myös kuluerän rakennushankkeen kokonaiskustannuk-

siin.  

4.1.3 RTS-ympäristöluokitus ja RT-ympäristötyökalu 

RTS-ympäristöluokitus 

Rakennustietosäätiön (RTS) tuottama RTS-ympäristöluokitusjärjestelmä (ent. PromisE) 

on suomalainen vuonna 2017 julkaistu ympäristövaikutusten arviointimenetelmä, joka 

ottaa erityisesti huomioon suomalaiset olosuhteet. RTS-ympäristöluokitus pohjautuu eu-

rooppalaisiin standardeihin ja sitoo samalla yhteen samalla kotimaiset käytännöt, kuten 

sisäilmaluokituksen, M1-luokituksen, rakennusten elinkaarimittarit, Kuivaketju 10:n ja 

Viherkerroin-menetelmän. (Rakennustieto 2017a)  

RTS-ympäristöluokituksen tavoitteena on ohjata rakennushanketta kestävän kehityksen 

kriteerien pohjalta, jotta rakennuksessa saavutetaan paremmat akustiset-ja valaistusolo-

suhteet, ilmanlaatu sekä kosteustekniset ominaisuudet. Järjestelmän avulla hankkeen toi-

mihenkilöt voivat luoda kokonaisvaltaisesti energiatehokkaita rakennuksia. (Rakennus-

tieto 2017a)  
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RTS-ympäristöluokitus jakautuu viiteen eri vaikutuskategoriaan, joiden pohjalta raken-

nuksen sertifiointi määräytyy. Kuvassa 9 on esitetty kategoriat (prosessi, talous, ympä-

ristö ja energia, sisäilma ja terveellisyys, innovaatiot) ja niiden pisteytysmenetelmät. 

Hankkeen auditoinnin suorittaa hankkeesta riippumaton, puolueeton henkilö LEED:in ja 

BREEAM:in tavoin. Sertifikaatin ympäristöluokitustaso määräytyy 1-5 tähden perus-

teella, missä viisi tähteä on saavutettavissa oleva ylin taso. (Rakennustieto 2017a) 

 

 

Kuva 9. RTS-ympäristöluokituksen vaikutuskategoriat (Rakennustieto 2007). 

 

RT-ympäristötyökalu 

RT-ympäristötyökalu on sähköinen LEED:iä ja BREEAM:iä soveltuvampi työkalu ja ser-

tifiointiohjelma Suomen olosuhteisiin, jonka tarkoituksena on päättää hankkeen ympäris-

tötavoitteista ja identifioida ne osa-alueet, joilla haluttuun lopputulokseen päästään. Työ-

kalu ohjaa kestävän kehityksen mukaisen rakennushankkeen etenemistä siten, että loppu-

tuloksena saadaan ympäristöominaisuuksiltaan parempia rakennuksia niin taloudellisesti 

kuin tehokkaasti. (Rakennustieto 2017b)  

4.1.4 Sertifioinnin hyötyvaikutteet 

Ympäristöluokitusten tarkoituksena on ohjata rakennushankkeita energiatehokkuuteen, 

terveellisyyteen ja taloudellisuuteen, sekä mahdollistaa vertailu eri rakennuskohteiden 

välillä. Sertifioinnista saatavat hyödyt voidaan hankkeen näkökulmasta nähdä olevan so-

siaalisia- taloudellisia- tai ympäristöhyötyjä (Grotenfelt 2014).  

Sertifioinnin ympäristöhyödyt muodostuvat kestävän kehityksen mukaisesti rakennusten 

energia- ja materiaalitehokkuudesta. Sertifioinnin avulla haitallisten päästöjen syntymi-

nen ympäristöön voidaan minimoida vähentämällä veden- ja energian käyttöä sekä syn-

tyviä jätemääriä (Grotenfelt 2014). 
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Sertifioinnin sosiaaliset hyödyt ilmenevät terveellisimpinä ja viihtyisämpinä sisäympä-

ristöinä. Hyviin sisäympäristöolosuhteisiin panostaminen vaikuttaa rakennuksissa työs-

kentelevien ihmisten tuottavuuteen ja yrityksessä pysymiseen, sekä asunnonostajien os-

tohalukkuuteen ja asukassuhteen pysyvyyteen. (Grotenfelt 2014) 

Granlundin (2017) verkkodokumentin mukaan rakennuksen ympäristöluokitusta voidaan 

pitää markkinointiargumenttina ja imagotekijänä. Ympäristöluokituksen omaavilla ra-

kennuksilla on tutkitusti keskimäärin alhaisemmat käyttökustannukset ja korkeammat 

vuokratulot. Myös rakennukseen sijoitetun pääoman tuotto on parempi ja kiinteistön arvo 

korkeampi luokitetuilla rakennuksilla. (Grandlund.fi 2017) Aaltoyliopistossa tehty tutki-

mus (Christersson & Rajakallio 2015, s. 27) osoittaa, että ympäristösertifiointi voi nostaa 

suomalaisen toimistokiinteistön arvoa jopa 9%. 

4.2 Rakennusten elinkaarimittarit 

Rakennusteollisuuden tueksi on kehitetty elinkaarimittareita, jotka huomioivat rakennus-

ten ympäristö- ja energiatehokkuuteen, elinkaaritalouteen sekä käyttäjien hyvinvointiin 

liittyviä näkökohtia. Green Building Council Finlandin (2017a) mukaan rakennusten elin-

kaarimittarit kuvaavat rakennusten todellista suorituskykyä tunnuslukujen avulla. Mitta-

reiden pääasiallinen tarkoitus on tuoda kiinteistö- ja rakennusalalle yhteinen tapa arvioida 

ympäristötehokkuutta ja kestävän kehityksen toimintatapaa ja täten luoda luotettavaa da-

taa kiinteistöjohtamisen tueksi suunnittelu- ja rakentamisvaiheeseen. (FIGBC 2017a) 

Elinkaarimittareina toimii kahdeksan eri tunnuslukua, neljä hankevaiheessa ja neljä käyt-

tövaiheessa. Tunnusluvuista kerätty tieto kootaan GBC Finlandin Kiinteistöpassiin, joka 

mahdollistaa vertailukelpoisen ja systemaattisen tavan tutkia rakennuksen ympäristöomi-

naisuuksia sen elinkaaren aikana. (Green Building Council Finland 2013, s. 8–9) 

4.2.1 Hanke- ja käyttövaiheen mittarit 

Rakennusten elinkaarimittarit jaetaan hanke- ja käyttövaiheen elinkaarimittareihin. Mit-

tareita on kahdeksan erilaista, joista E-luku, elinkaaren hiilijalanjälki, elinkaarikustannus 

ja sisäilmaluokka kuuluvat hankevaiheeseen. Hankevaiheen elinkaarimittareiden muo-

dostamat tunnusluvut voidaan määrittää jo suunnitteluvaiheessa, jolloin pystytään vaikut-

tamaan rakennuksen kokonaiskustannuksiin ja ympäristövaikutuksiin. (Green Building 

Council Finland 2013) Hankevaiheen tunnuslukuja voidaan käyttää hankkeen tavoitevaa-

timuksina tai eri suunnitteluratkaisujen vertailuun (Suonpää 2014, s. 27). 

Puolestaan energiankulutus, käytön hiilijalanjälki, pohjateho ja sisäympäristöön tyytyväi-

set ovat käyttövaiheen aikaisia elinkaarimittareita. Nämä tunnusluvut ovat mitattuja ar-

voja, ja niiden kehitystä ja muuttumista voidaan jatkuvasti seurata. Muutoksen aiheutta-

neet ongelmat voidaan nopeasti havaita kiinteistöpassista ja mahdolliset ongelmat voi-

daan korjata. (Green Building Council Finland 2013, s. 11) 
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4.2.2  Elinkaarimittarit asunto-osakeyhtiön kannalta 

Mikä on asunto-osakeyhtiö ja mitkä ovat sen pyrkimykset? 

Asunto-osakeyhtiö on osakeyhtiö, jonka yhtiöjärjestyksessä määrätty tarkoitus on omis-

taa ja hallita vähintään yhtä sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai 

huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtiöjärjestyksessä määrätty 

osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi (Asunto-osakeyhtiölaki 

1599/2009 1:2§). Tilastokeskuksen (2009) mukaan Suomessa on noin 80 000 asunto-osa-

keyhtiötä, joissa on yhteensä yli 820 000 asuntoa. Asunto-osakeyhtiöitä voidaan pitää 

merkittävänä asumis- ja hallintamuotona Suomessa (Tilastokeskus 2009; Suomen tilas-

tollinen vuosikirja 2016). 

Asunto-osakeyhtiön tavoitteena on säilyttää rakennuksen kunto ja muut ominaisuudet 

sekä sitä kautta vaikuttaa kiinteistön arvon kehittymiseen (Taloyhtiö.net 2017). Asunto-

osakeyhtiö tarvitsee strategian ja tavoitteet, jotta toiminta olisi tehokasta ja suunnitelmal-

lista, ja sen hoitamiseen, kehittämiseen ja johtamiseen voidaan tehdä linjauksia (Tarmo+ 

2015). On ymmärrettävää, että ympäristövaatimuksien lisääntyessä asunto-osakeyhtiöt 

pyrkivät myös kehittymään ekologisella tasolla, hyödyntämällä elinkaaritehokasta raken-

tamista, pienentämällä käyttökustannuksia ja tehokkaammalla energiankäytöllä. Pienem-

mät käyttökustannukset vähentävät yhtiön kokonaiskustannuksia ja lisäävät katetta yhti-

öiden vastikkeisiin. Ympäristömyötäinen ajattelu kiinteistön kehittämisessä voidaan siis 

nähdä asunto-osakeyhtiöissä potentiaalisena markkina-arvona ja asukkaiden näkökul-

masta imagotekijänä ympäristötietoisuuden kasvaessa. 

Asunto-osakeyhtiön elinkaarimittarit 

Vuonna 2012 voimaan astuneet rakentamisen energiamääräykset edellyttävät E-luvun 

laskentaa uudisrakentamisen rakennuslupaa tai lakisääteistä energiatodistusta hakiessa. 

E-luku käsittää rakennustyypin standardikäytöllä lasketun ja energiamuotojen kertoimilla 

painotetun rakennuksen vuotuisen ostoenergiankulutuksen laskettuna rakennuksen läm-

mitettyä nettoalaa kohti. E-luku mahdollistaa uudistuotannon vertailun, sillä luvun suu-

ruus on suoraan verrannollinen rakennuksen käyttökustannuksiin. (FIGBC 2017c) 

Asunto-osakeyhtiön kannalta E-lukua voidaan hyödyntää asuntojen markkinoinnissa, 

sillä kuluttaja saa yksiselitteisen vertailuyksikön energiankulutukseen ja käyttökustan-

nusten vertailuun. Asuntosijoittajien näkökulmasta voidaan todeta, että alhaisen E-luvun 

rakennukset säilyttävät jälleenmyyntiarvonsa paremmin (FIGBC 2017b), jolloin bisnes-

mielessä rakennus on kannattava. 

Asunto-osakeyhtiölle on myös tärkeää tietää rakennuksen elinkaaresta aiheutuvat kustan-

nukset. Elinkaarikustannusten määrittämisellä hankevaiheessa, yhtiö pystyy hinnoittele-

maan asuntonsa ja käyttövastikkeensa siten, että ne mukailevat markkinoiden ja yhtiön 
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kannalta tehokkainta hintaa. Elinkaarikustannusten määrittäminen hankkeen alkuvai-

heessa muodostaa myös kustannusten vertailuarvon, johon vertaamalla voidaan käyttö-

vaiheessa tehdä rakennuksen kustannuksiin liittyviä muutoksia. 

Käyttövaiheen aikana asunto-osakeyhtiön tavoite on pitää kiinteistö asumisen edellyttä-

mällä tasolla ja huolehtia näin osakkaiden viihtyvyydestä. Viihtyvyyteen voi vaikuttaa 

sisäympäristön laadulla, joka käsittää lämpöviihtyisyyden, huoneilman laadun, valaistus- 

ja ääniolosuhteet (FIGBC 2017c). Asunto-osakeyhtiön näkökulmasta käyttäjätyytyväi-

syys voidaan olettaa kuuluvan tärkeimpiin elinkaarimittareihin, sillä osakkaiden viihty-

vyys vaikuttaa asunnonvaihtosykleihin. Asuttamattomaksi jäänyt asunto on tällöin täysin 

tuottamaton. 

Kiinteistökehittämisen lisäksi erityisesti markkinoinnin näkökulmasta asunto-osakeyhtiö 

voi hyödyntää ympäristöluokitusjärjestelmien sertifiointeja yhtiön kiinteistöjen imagon 

muodostamisessa. Edellisten lukujen perusteella, LEED ja BREEAM, sekä RTS-ympä-

ristöluokitus toimivat kiinteistön ympäristötehokkuutta edistävinä, mutta myös markki-

noilla hyödynnettävinä kilpailuvaltteina. Ympäristösertifiointien pistejärjestelmät osoit-

tavat kiinteistön eri osa-alueiden edut ja paremmuudet, jolloin osakkaiden ja kiinteistösi-

joittajien näkökulmasta kiinteistöjä voidaan kilpailuttaa halutun osa-alueen tai näkökul-

man, esimerkiksi energiatehokkuuden tai hyvinvoinnin mukaan. Näin ollen, asunto-osa-

keyhtiöiden eri kiinteistöjen välistä kilpailua ja niiden positiivista erottuvuutta (markkina-

arvo) voidaan edistää ympäristöluokitusjärjestelmien avulla. Asunto-osakeyhtiön näkö-

kulmasta markkina-arvon korotus voi parantaa asuntojen kysyntää. 
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5. ELINKAARIARVIOINNIN KÄYTTÖ TULEVAI-

SUUDESSA 

Ympäristöasioihin puuttuminen rakennustuotannossa on kerännyt suosiota lähihistoriassa 

ympäri maailmaa. Ympäristöluokitusjärjestelmillä (LEED ja BREEAM) sertifioituja ra-

kennuksia on maailman laajuisesti jo tuhansia, ja pelkästään Suomessa niitä on yli 120 

kappaletta marraskuussa 2015 (FIGBC 2017d). Puuteollisuus ry:n (2017) mukaan myös 

elinkaariarviointi on tekemässä tuloaan osaksi rakennusteollisuutta. Esimerkiksi Hollan-

nissa, Belgiassa ja Ranskassa edellytetään, että tietyissä rakennushankkeissa elinkaariar-

viointi tai rakennustuotteiden ympäristöselosteet tulee olla tehtynä. Suomessa suunnitel-

laan rakennusten hiilijalanjäljen kytkemistä merkittäväksi osaksi rakennusmääräyksiä 

vuoteen 2025 mennessä, jolloin suosituksia ja mittareita voidaan kehittää julkisiin raken-

nushankkeisiin. (Puuteollisuus 2017)  

Luotettavan elinkaariarvioinnin tekemiseen vaikuttaa merkittävästi lähtötietojen oikeelli-

suus ja todenmukaisuus. Käyttökelpoisten lähtötietojen tuottaminen edellyttää runsasta 

tutkimustyötä ja yhteistyökykyisyyttä palveluntarjoajien ja käyttäjien välillä. Rakennus-

teollisuudessa läheskään kaikki rakennusmateriaalivalmistajat eivät ole tehneet tuotteil-

leen elinkaaritutkimusta, jolloin tarvittavia lähtötietoja ei ole saatavilla luotettavan elin-

kaariarvioinnin toteuttamiseksi. Kuitenkin elinkaariarvioinnin yleistyessä, tarvittavan tie-

don määrä tulee kasvamaan, jolloin erilaiset tietokannat ja elinkaarisovellukset helpotta-

vat huomattavasti elinkaariarvioinnin toteuttamista. 

Vuoden 2000 alusta maankäyttö- ja rakennuslaki velvoittaa huoltokirjan laatimista uudis-

rakennuksille, joita käytetään pysyvään asumiseen tai työskentelyyn. Huoltokirja on vä-

line, jonka avulla rakennuksen käytön aikaista elinkaarta hallitaan ja voidaan saavuttaa 

kiinteistön ylläpidolle asetetut tavoitteet. (Pirinen & Kukkonen, s. 554) Tulevaisuudessa 

elinkaariarviointi voitaisiin nähdä osana huoltokirjaa, jolloin elinkaariarviointi ohjaisi 

käytönaikaisia muutoksia, ja pitäisi kiinteistön omistajat, isännöitsijät, käyttäjät sekä 

asukkaat tietoisina kiinteistön ympäristötehokkuuden kehittymisestä ja tavoitteista. Käy-

tönaikaisten muutostöiden kuten lämmitysjärjestelmien vaihto tehokkaampiin päivittäisi 

rakennuksen elinkaariarviointia reaaliajassa, jolloin rakennuksen ominaisuudet energia-

tehokkuuden suhteen olisi yleisön saatavissa ja parantamassa kilpailuasemaa. 
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6. YHTEENVETO 

Tämän kandidaatintyön tavoitteena oli tutkia elinkaariarviointia ja –mittareita asunto-osa-

keyhtiöiden näkökulmasta. Työssä havaittiin, että elinkaariarvioinnista on hyötyä raken-

nuksen energiatehokkuuden saavuttamisessa, strategisen johtamisen ja päätöksenteon oh-

jaamisessa, markkinoinnissa ja taloudenhoidossa. Elinkaarimittarit puolestaan mahdollis-

tavat hanke-ja käyttövaiheen seurannan ja tehostamisen elinkaaritavoitteiden edellyttä-

mälle tasolle. 

Asunto-osakeyhtiön kannalta merkittävimpiä elinkaariarvioinnin etuja mielestäni ovat 

markkinointiin, energiatehokkuuteen ja viihtyvyyteen kohdistuvat seikat. Elinkaariarvi-

ointi tehostaa materiaali- ja energiatehokkuutta, jolloin taloudellisia etuja käyttövaiheen 

aikana voidaan saavuttaa. Energiatehokkaampaan tulevaisuuteen tähtäävä maailma ar-

vostaa enenevissä määrin rakennuksia, jotka toteuttavat vähähiilisyyden periaatteita. Ar-

vostus ilmenee käytännössä rakennuksien arvon nousuna ja imagotekijänä.  

Rakennuskannan lisääntyessä energiankulutus kiinteistöjen lämmittämiseen kasvaa sa-

massa suhteessa. Elinkaariarviointi pyrkii ohjaamaan rakentamista siihen suuntaan, että 

lämmitysenergiaa käytetään mahdollisimman vähän. Asunto-osakeyhtiön kannalta läm-

mitysenergian ja käyttökustannusten minimoiminen tehokkaalla rakentamisella pienentää 

yhtiön osakkaiden kiinteitä kustannuksia. Pienemmät käyttökustannukset nähdään asun-

tomarkkinoilla kilpailuvalttina lisäten asuntoa hakevien ihmisten mielenkiintoa. 

Elinkaarimittarit ja ympäristöluokitukset tutkivat rakennuksien sisäilmanlaatua ja sen 

vaikutusta ihmisten viihtyvyyteen. Viihtyvyydellä on suora vaikutus asukassuhteen kes-

tävyyteen ja asunto-osakeyhtiön kannalta asukassuhteen ylläpito on liiketoiminnallisesti 

välttämätöntä.  

Tulevaisuudessa elinkaarimenetelmien käyttö tulee lisääntymään tiedon määrän kasva-

essa ja erinäisten rakentamiseen liittyvien säädöksien muodossa. Elinkaariarviointi voi-

daan tulevaisuudessa nähdä osana rakennuksen huoltokirjaa, jolloin elinkaaritavoitteiden 

saavuttaminen ja johtaminen voi olla osa jokaisen kiinteistönosakkaan arkipäivää. Kaik-

kia näitä edellä mainittuja elinkaarihallinnan tapoja voidaan pitää asunto-osakeyhtiöiden 

tulevaisuuden kulmakivinä, joiden varaan yhtiöiden asuntobisnes, strateginen johtami-

nen, päätöksenteko ja energiatehokkuuden saavuttaminen nojautuu. 

Asunto-osakeyhtiö hallintamuotona on Suomessa tuttu järjestämistapa kerrostaloasumi-

seen. Sen sijaan ulkomailla kerrostaloasuntojen hallinnointi perustuu yleisimmin omis-

tukseen, sillä usein Suomessa yhtiön vastuulle kuuluvat kunnossapitotyöt saattavatkin 

kuulua ulkomailla asunnon omistajalle. (Orava & Turunen 2013) Kun tulevaisuudessa 
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elinkaaritehokas asunto-osakeyhtiömuoto kehittyy ja yleistyy Suomessa palveluntarjo-

ajien ja tietotaidon lisääntyessä, voi tästä herätä kysymys: voiko suomalaista elinkaarite-

hokasta asunto-osakeyhtiömuotoa viedä ulkomaille osaksi paikallista liiketoimintaa? 

Suomessa energia- ja elinkaaritehokkaan rakentamisen parissa toimii useita konsultoin-

tiyrityksiä. Yritysmarkkinoiden kehittyessä, voi tulevaisuudessa syntyä asunto-osakeyh-

tiöihin spesialisoituneita konsulttiyrityksiä, jotka menestyessään aluksi Suomessa voivat 

myöhemmin herättää kiinnostusta kansainvälisessä liiketoiminnassa. Näin ollen tulevai-

suudessa voidaan kehittää kansainvälisesti markkinoitava ja myytävä konsepti täysin 

energia- ja elinkaaritehokkaasta asunto-osakeyhtiöstä.  
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