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Tämän diplomityön tavoitteena on selvittää miksi uudisrakennushankkeeseen ryhtyvän 
kannattaa huomioida kestävän rakentamisen vaatimukset ja miten asetettuja kestävän ra-
kentamisen tavoitteita voidaan hallita rakennusprojektin aikana. 
 
Perinteisesti rakennussektorilla on keskitytty tilaajan tavoitteiden saavuttamiseen kustan-
nustehokkaasti ja aikataulussa. Kestävän kehityksen ja vastuullisuuden näkökulmat ovat 
kuitenkin vahvistuneet viime aikoina. Kestävän rakentamisen hallinta vaatii vielä uusia 
toimintatapoja ja -malleja, jotta voidaan varmistaa kestävän kehityksen kriteerien mukai-
suus läpi hankkeen ja valmiissa rakennuksessa. Ympäristöluokitusjärjestelmien avulla 
voidaan asettaa kestävän rakentamisen tavoitteita, joita seurataan läpi hankkeen. 
Diplomityössä selvitetään yksityiskohtaisemmin BREEAM (BRE Environmental 
Assessment Method)-ympäristöluokitusjärjestelmän käyttämistä kestävän rakentamisen 
ohjaamisessa.  Työssä selvitetään myös miten rakennusten tietomallinnusta voidaan 
käyttää tukemaan kestävän rakentamisen uudisrakennushanketta. Työ toteutetaan kirjalli-
suustutkimuksen, asiantuntijahaastatteluiden ja ympäristöluokitusta hakeneesta esimerkki-
kohteesta saatujen tietojen avulla. 
 
Diplomityön tuloksena muodostettiin toimintamalli varmistamaan halutun kestävän kehi-
tyksen tason saavuttaminen uudisrakennusprojektissa. Toimintamallissa on jaettu vastuut 
ja tehtävät eri osapuolille koko projektin ajalle tarveselvityksestä käytönaikaan.  
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The objective of this thesis is to study the reasons for client to consider sustainability of 
their new construction projects. The study examines the ways to set and control 
sustainability goals throughout the building project. 
 
Traditionally the construction sections main goal has been achieving the clients’ needs 
with the most cost-effective way and in schedule. Currently interest in sustainability has 
been rising in construction. There is still great need for methods to secure sustainable 
construction processes and the final outcomes. Environmental assessment methods can be 
used for target setting and monitoring the sustainability throughout the project. In this 
thesis using the BRE Environmental Assessment Method (BREEAM) is studied more 
detailed. The study also examines how Building Information Modeling can be used to 
support the sustainable new construction projects. The study is conducted by examining 
the scientific articles and books considering the subject, interviewing professionals and by 
studying the example project.  
 
As a result of the thesis the operational model was created to assist new construction 
projects to achieve the desired level of sustainability. Operational model created allocates 
the responsibilities and coordinates the whole project from demonstrating the need 
throughout the project phases to the final occupancy of the building. 
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Method. Iso-Britanniassa kehitetty ympäristövaikutusten 
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BREEAM-arvioija Koulutettu ja sertifioitu BREEAM-sertifiointiprosessista 
vastaava henkilö (BREEAM asessor) 
ERA 17 Hallituksen ”Energiaviisaan rakennetun ympäristön aika 2017”-
toimintaohjelma 
Green Building Guide BREEAM-luokitusjärjestelmään kuuluvat virallinen, mutta ei 
laillisesti sitova opas vuokralaisille 
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Promise Suomessa kehitetty ympäristövaikutusten arviointi- ja 
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1 JOHDANTO 
  
1.1 Taustaa 
 
Ympäristö- ja yritysvastuu sekä kestävä kehitys käsitteitä on käytetty 1980-luvulta lähtien. 
Näiden käsitteiden synnyllä ja käyttöönotolla on yhteinen tausta. Vuonna 1987 YK:n 
Brundtlandin komissio muodosti kestävän kehityksen nykyisen määritelmän pohjan, 
määrittelemällä sen seuraavasti: ”Kestävä kehitys on kehitystä, joka tyydyttää nykyhetken 
tarpeet viemättä tulevilta sukupolvilta mahdollisuutta tyydyttää omat tarpeensa”. Tämän 
määritelmän jälkeen kestävän kehityksen politiikka on kehittynyt ja muotoutunut 
vuorovaikutteisesti edeten valtiossa, kunnissa ja kansainvälisissä yhteyksissä. (Hyytinen et 
al. 2007, 20.) Suomen ympäristöministeriön määritelmän mukaan kestävä kehitys on 
maailmanlaajuisesti, alueellisesti ja paikallisesti tapahtuvaa jatkuvaa ja ohjattua 
yhteiskunnallista muutosta. Kestävän kehityksen päämääränä on turvata nykyisille ja 
tuleville sukupolville hyvän elämisen mahdollisuudet.  Tämä toteutuu, jos ympäristö, 
ihminen ja talous otetaan tasavertaisesti huomioon päätöksenteossa ja toiminnassa. 
(Ympäristöministeriö 2012a.)   
 
Rakennus- ja kiinteistösektorilla ja sen parissa toimivilla on merkittää rooli kestävän 
kehityksen turvaamisessa. Kaikki ihmiset elävät rakennetussa ympäristössä, rakennus- ja 
kiinteistösektori kuluttaa ainakin kolmanneksen maailman luonnonvaroista. Lisäksi suuri 
osa tuotetusta energiasta kuluu rakennusten ylläpitoon, jonka myötä ala vastaa myös 
suuresta osasta hiilidioksidipäästöjä. Ala on myös tärkeä työllistäjä ja iso tekijä 
maailmantaloudessa. Kestävän kehityksen periaatteiden mukaisesta rakentamisesta 
käytetään termiä ”kestävä rakentaminen”. ”Vihreä rakentaminen”-termiä käytetään välillä 
kestävän rakentamisen synonyymina. Vihreä rakentaminen on ekotehokasta rakentamista, 
eli kestävän kehityksen ekologisen näkökulman huomioivaa rakentamista. Kestävä 
rakentaminen on tätä laajempi käsite. Kestävässä rakentamisessa huomioidaan ekologinen, 
taloudellinen, sosiaalinen ja kulttuurillinen kestävyys kuvan 1 mukaisesti.    
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Kuva 1. Ekotehokkuuden ja kestävän kehityksen käsitteiden yhdistyminen (mukaillen Huovila, Häkkinen 
Tattari 1999, 11). 
 
Kestävässä rakentamisessa huomioidaan kattavasti koko rakentamisprosessin elinkaari: 
aina rakennuksen sijainnin valinnasta tulevien käyttäjien hyvinvointiin ja rakennuksen 
käytöstä poiston vaikutuksiin. Kestävän kehityksen kriteerit rakennusprojekteille ovat vielä 
hajanaiset ja niistä on vaikea muodostaa yhtenäistä kuvaa ja nähdä eri kriteerien vaikutus-
suhteita. Rakennusprojektissa työskentelevien osaaminen kestävän kehityksen suhteen 
keskittyy yleensä oman alan erityispiirteisiin, eikä toimijoilla siten välttämättä ole yhte-
näistä kuvaa eri osa-alueiden vaikutuksista toisiinsa.  
 
Kestävän rakentamisen kriteerien hallintaan ja arviointiin on muodostettu useita erilaisia 
järjestelmiä, joista tunnetuimmat nykyisin ovat LEED (Leadership in Energy and Envi-
ronmental Design) ja BREEAM (Building Research Establishment Environmental As-
sessment Method). Näitä järjestelmiä voi käyttää apuna koko rakennushankkeen kestävyy-
den hallinnassa aina tavoitteiden asettamisesta järjestelmän mukaisen sertifiointiprosessin 
kautta valmiin rakennuksen kestävyyden osoittamiseen.  
 
Tämän diplomityön tutkimusaihe on saatu Pöyry CM Oy:ltä. Pöyry CM on osa Pöyryn 
suunnittelu- ja konsulttiyritystä. Yhtiö keskittyy liiketoiminnassaan projektinjohtoon ja 
rakennuttamiseen. Tämän työn aihe ja tavoitteet muodostuivat vuosina 2011 - 2012 toteu-
tetun hankkeen ympäristöluokitusprosessin aikana. Hankkeessa huomattiin, että kansain-
välisten luokitusten käyttäminen Suomeen rakennettavien rakennusten arvioinnissa ja kes-
tävän kehityksen ohjaamisessa vaatii vielä uusia ja tehokkaampia toimitapoja. Tavoitteena 
on tämän työn avulla saada selkeämpi ja konkreettisempi kuva eri osapuolien velvollisuuk-
sista kestävän kehityksen mukaisen rakennusprojektin elinkaaren aikana.  
11 
 
Tietomallinnuksen kehittyminen tuo mahdollisuuksia kestävän kehityksen projektien 
tukemiseen ja kestävän kehityksen edistämiseen rakennusprojektin ja rakennuksen 
elinkaaren aikana. Pöyry CM on mukana Model Nova (New Business Model based on 
Process Network and Building Information Model) -hankkeessa, joka on osa RYM Oy:n 
PRE (Built Environment Process Re-engineering) -ohjelmaa. Model Nova-hankkeen 
tavoitteena on kehittää tietomallintamista hyödyntävää ja kestävää kehitystä tukevaa 
rakennetun ympäristön liiketoimintamallia ja toimintakulttuuria. Tietomallintamisen 
mahdollisia hyötyjä ja tietomallien tuomaa lisäarvoa tutkitaan koko rakennetun ympäristön 
elinkaaren ajalta. Tietomallien käytön etuja etsitään strategisen ja operatiivisen tason 
päätöksentekoprosesseihin ja toimintaan. (RYM Oy 2012.) 
 
1.2 Tavoitteet  
 
Ympäristöluokitusjärjestelmien käyttäminen kestävän rakentamisen kriteerien hallinnassa 
läpi hankkeen on yleistynyt viime aikoina. Niiden tehokas käyttäminen vaatii kuitenkin 
vielä uusia toimintamenetelmiä. Tästä muodostetaan tämän diplomityön päätutkimusky-
symys: 
 
Miten uudisrakennusprojektissa tulee toimia, jotta varmistetaan hankkeen aikana haluttu 
kestävän rakentamisen taso käyttäen ympäristöluokitusjärjestelmää?  
 
Tähän kysymykseen vastataan muodostamalla toimintamalli rakennushankkeen ohjaukseen 
niin, että kestävän kehityksen kriteerien pohjalta muodostetut tavoitteet toteutuvat 
valmiissa rakennuksessa. Pääkysymyksen selvittämisessä lähdetään liikkeelle selvittämällä 
ensin seuraavaa alakysymystä: 
 
 Mitä ovat kestävän rakentamisen hyödyt ja merkitys tilaajan näkökulmasta?  
 
Tämä kysymys on oleellinen, koska rakennusprojekteissa tilaaja viime kädessä päättää 
kuinka laajasti kestävän kehityksen kriteerit hankkeessa huomioidaan. Tilaajien oma kiin-
nostus kestävään rakentamiseen on viime aikoina kasvanut. Tilaaja tarvitsee päätöksente-
konsa tueksi tietoa kestävän kehityksen kriteereistä sekä niiden huomioimisen hyödyistä ja 
merkityksestä. Lisäksi tilaaja tarvitsee tietoa omista vaikutusmahdollisuuksistaan ja vaih-
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toehdoistaan. Työssä pyritään kuvaamaan kestävän rakentamisen merkitystä ja tarkoitusta 
yleisesti sekä rakennushankkeen tilaajan yritysvastuun kannalta. Tavoitteena on tämän 
työn avulla lisätä yhteisymmärrystä kestävästä rakentamisesta ja sen merkityksestä myös 
Pöyry CM Oy:n työntekijöille. Kestävän rakentamisen periaatteiden paremman ymmärtä-
misen myötä tilaajien kestävän rakentamisen tavoitteisiin osataan vastata ja niistä keskus-
tella.  
 
Lainsäädännön määräykset muodostavat vähimmäisvaatimukset kaikille rakennushank-
keille ja vaikuttavat siten kaikkien tilaajien päätöksentekoon. Työssä selvitetään lyhyesti 
miten lainsäädäntö ohjaa kestävää rakentamista Suomessa ja miten se on muuttumassa 
aihealueella.  
 
Kestävä rakentaminen vaatii rakennuksen koko elinkaaren huomioimista. Elinkaaren 
hallintaan rakennushankkeen aikana tarvitaan työkaluja, joiden avulla joiden avulla 
suunnittelijat voivat vertailla eri ratkaisujen, niiden kestävän rakentamisen kriteerien 
täyttämisen osalta. Lisäksi tilaaja tarvitsee tietoa päätöstensä vaikutuksista, jotta voi tehdä 
koko elinkaaren optimointiin tähtääviä päätöksiä. Rakennusten tietomallinnus tuo uusia 
mahdollisuuksia sekä suunnittelijoiden työskentelyyn että tilaajan päätöksenteon tueksi 
saatavan tiedon kattavuuteen. Diplomityössä selvitetään Model Nova-hankkeeseen liittyen 
rakennusten tietomallintamisen tuomia mahdollisuuksia kestävän rakentamisen hallintaan 
rakennushankkeen ja rakennuksen elinkaaren aikana. Näistä tekijöistä muodostuu 
viimeinen tutkimuksen alakysymys: 
 
Mitä mahdollisuuksia rakennusten tietomallintaminen tuo kestävän kehityksen hallintaan 
rakennushankkeen ja rakennuksen elinkaaren aikana? 
 
1.3 Toteutus ja rajaukset 
 
Työ alkaa kirjallisuustutkimuksena, jonka pohjalta esitetään teoreettista taustaa sekä 
aihealueesta tehtyjä tutkimuksia. Näkökulmaa laajennetaan aihealuetta tuntevien ja sen 
parissa työskentelevien haastatteluilla. Työ perustuu lisäksi diplomityöntekijälle 
esimerkkikohteesta kerääntyneeseen tietoon ja kokemuksiin.  
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Ympäristöluokitusjärjestelmistä lähempään tarkasteluun valitaan BREEAM-järjestelmä, 
koska sen käyttöä voidaan tutkia myös luokitusta hakevan esimerkkikohteen avulla. 
Esimerkkikohde on rakennus, jonka työmaalla tutkimuksen tekijä työskenteli Pöyry CM:n 
palveluksessa kesästä 2011 syksyyn 2012. BREEAM-järjestelmästä on useita eri versioita, 
joista tässä työssä tarkastellaan Eurooppaan rakennettaville uusille rakennuksille tehtyä 
versiota. Tämä järjestelmä tarkastelee rakennusprojektin aikaista elinkaarta suunnittelusta 
luovutukseen. Työssä selvitetään miten järjestelmän avulla voidaan hallita kestävän 
rakentamisen hanketta rakennusprojektin ja rakennuksen koko elinkaaren aikana. Työ 
rajataan liike- ja toimistorakennuksiin sekä muihin vastaaviin uudisrakennuksiin.  
 
Tietomallinnuksen osalta selvitetään sen periaatteita ja mahdollisuuksia kestävän 
kehityksen edistämiseen sekä elinkaaritiedon hallintaan.  
 
Toimintamalli kestävän kehityksen periaatteiden mukaisen rakentamisprosessin ohjausme-
nettelyksi muodostetaan esimerkkiprojektin aikana kertyneiden kokemusten, kirjallisuus-
tutkimuksen ja asiantuntijahaastatteluiden avulla. Kestävän kehityksen kriteereinä käyte-
tään BREEAM-järjestelmässä määriteltyjä kriteereitä. Kestävän rakentamisen taso tarkoit-
taa tässä työssä siten samaa kuin rakennuksen ympäristöluokitustaso. Toimintamalli esite-
tään prosessikaaviona, jossa esitetään hankkeen vaiheet, niissä tarvittavat osapuolet ja hei-
dän tehtävänsä. Vaiheittain olevissa lisätiedoissa kerrotaan tarkemmin osapuolien velvolli-
suuksista sekä huomioitavista asioista. Työssä tarkastellaan erityisesti vastuun jakaantu-
mista hankkeen ohjaamisen osalta.   
 
1.4 Työn rakenne 
 
Työssä kerrotaan ensin mitä kestävä kehitys tarkoittaa rakennusprojekteissa sekä selvite-
tään rakennushankkeiden vaiheita ja osapuolia. Samassa kappaleessa selvitetään hallinnol-
lisia kestävän rakentamisen ohjauskeinoja ja niiden tulevia muutoksia. Tämän jälkeen kä-
sitellään kestävää kehitystä ja sen liittymistä yritysvastuullisuuteen. Tätä pyritään käsitte-
lemään mahdollisimman rakennusalalähtöisesti. Tavoitteena on, että näiden jälkeen on 
saatu selkeä ja kattava kuva kestävän rakentamisen ja yritysvastuun tarkoituksesta ra-
kennusalalla. Lisäksi tässä vaiheessa on esitelty rakennusprojektien eteneminen ja niissä 
toimivat osapuolet. Tämän jälkeen siirrytään käsittelemään rakennuksen elinkaaren hallin-
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taa. Tätä käsitellään esittelemällä ympäristöluokitusjärjestelmien periaate keskittyen erityi-
sesti BREEAM-ympäristöluokitusjärjestelmään. Kappaleessa esitetään BREEAM-luoki-
tusprosessin toiminta, siinä käsiteltävät asiat sekä sen käyttämistä elinkaaren hallintaa. 
Lisäksi käsitellään ympäristöluokitusjärjestelmien käytöstä syntyviä kustannuksia ja saata-
via hyötyjä. Elinkaarenhallintaan liittyen käsitellään myös tietomallinnusta ja erityisesti 
sen käyttämistä elinkaaritiedon ja kestävän rakentamisen hallintaan. Toimivuuden varmis-
tamista hankkeen aikana käsitellään ToVa-hankkeen loppuraportin perusteella. Tämän 
jälkeen keskitytään toimintamallin luomiseen. Toimintamallia käsittelevässä kappaleessa 
esitetään vielä kestävän rakentamisen kannalta oleellisia asioita hankevaiheittain aihetta 
käsittelevän teorian ja tutkimusten avulla. Hankevaiheittain esitetään myös esimerkkipro-
jektista kertynyttä tietoa ympäristöluokitusjärjestelmän käytön haasteista ja huomioitavista 
asioista. Näiden sekä osittain aiemmasta työstä saadun materiaalin perusteella luodaan 
toimintamalli, joka kulkee läpi kaikkien hankevaiheiden. Työn rakenne ja kappaleissa 
käsiteltävät asiat on esitetty vielä taulukossa 1. 
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Taulukko 1. Työn rakenne. 
Kappale Käytettävä tieto Saatava tieto 
1. Johdanto 
- Teoriaa kirjallisuudesta 
- Pöyry CM Oy:n esittämät tarpeet 
- Mikä on työntausta ja tarve sekä miten työ 
rajataan? 
2. Kestävä 
kehitys 
rakennus-
projekteissa 
- Teoriaa kirjallisuudesta 
- Rakennushankkeiden uudet tehtäväluettelot 
 
- Miten rakennusprojektit etenevät ja mitä 
osapuolia niissä perinteisesti on? 
- Miksi hankkeeseen ryhtyvällä on oleellinen 
osa kestävän rakentamisen 
toteutumisessa? 
- Miten kestävä rakentaminen määritellään 
ja miksi se on oleellista? 
3. Kestävä 
rakentaminen 
ja yritys-
vastuullisuus 
- Yritysvastuun ja kestävän kehityksen teoriaa 
- Tutkimukset yritysvastuun tasoista ja 
yritysvastuullisuuden hyödyistä 
- Miten kestävä kehitys ja yritysvastuu 
liittyvät toisiinsa? 
- Miksi rakennushankkeeseen ryhtyvän 
kannattaa toimia yritysvastuullisesti? 
4. 
Rakennuksen 
elinkaaren 
hallinta 
- Tietomallinnuksen kirjallisuusteoriaa ja Yleiset 
tietomallivaatimukset 
- Ympäristöluokitusjärjestelmien manuaalit 
- Tutkimukset ympäristöluokitusjärjestelmien 
kustannuksista ja saatavista taloudellisista hyödyistä 
- Tietomallinnusasiantuntijoiden haastattelut 
- Miten ympäristöluokitusjärjestelmät 
toimivat ja miten niitä voidaan käyttää 
elinkaaren hallintaan ja hankeen aikaiseen 
tavoitteiden varmentamiseen? 
- Mitä ovat tietomallinnuksen tuomat 
mahdollisuudet kestävän rakentamisen ja 
elinkaaren hallintaan? 
5. 
Toimintamalli 
kestävän 
rakentamisen 
hallintaan 
- Kappaleessa 2 esitetyt rakennushankkeiden vaiheet ja 
niiden osapuolet sekä laajemmin uusien 
tehtäväluetteloiden mukaiset tehtävät 
rakennushankkeissa (TELU 2012) 
- Kappaleessa 4 esitetty teoria BREEAM-
ympäristöluokitusjärjestelmän toiminnasta 
- Kappaleessa 3 esitetty teoria kestävän kehityksen ja 
yritysvastuun tasoista 
- Esimerkkikohteessa kerääntynyt tieto rakennushankkeiden 
ja BREEAM-luokitusprosessin toiminnasta 
- Susproc-hankkeen malli kestävän rakentamisen 
hankkeiden hallinnasta (Bakic et al. 2010) 
- Rakennusinsinöörien Liiton julkaisut kestävän 
rakentamisen hankkeiden hallinnasta (RIL 259-2012 ja RIL 
216-2001) 
- Pöyry CM Oy:n sisäisessä intranetissä olevat ohjeet 
perinteisten rakennushankkeiden toiminnasta ja 
vaadituista tehtävistä (Mäkelä 2008) 
- Ympäristöluokitusjärjestelmien parissa työskennelleiden 
haastattelut (Hiltunen & Gylling 2012; Rantama 2012) 
- Toimintamalli kestävän rakentamisen 
hallintaan, jossa on esitetty hankkeen 
vaiheet, osapuolien tehtävät ja vastuut  
6. Johto-
päätökset 
- Aiemmissa kappaleissa esitetyt asiat ja erityisesti 
toimintamalli 
- Toimintamallin arviointi 
- Jatkotutkimuskohteet ja -asiat 
7. Yhteenveto - Koko tähän asti esitetty työ - Yhteenveto työstä oleellisin osin 
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2 KESTÄVÄ KEHITYS RAKENNUSPROJEKTEISSA 
 
2.1 Rakennushankkeen vaiheet 
 
Suomessa eri osapuolien tehtävien sisältöä ja laajuutta rakennushankkeissa määritellään 
alan järjestöjen yhdessä laatimissa tehtäväluetteloissa.  Uusien tehtäväluetteloiden (TELU 
12) mukaiset rakennushankkeen vaiheet ja rakennuttamisessa hankkeen johtamisen 
keskeiset tehtävät on kuvattu taulukossa 2.  
 
Taulukko 2. Rakennushankkeen vaiheet ja niissä toteutettavat tehtävät. (RAKLI 2012.) 
VAIHE TEHTÄVÄT 
Tarveselvitys • selvitetään tilanhankinnan tarpeellisuutta omistajan ja tilan tulevan käyttäjän kannalta 
• kuvataan alustavasti tarvittavat tilat ja niiden vaatimukset 
• tarkastellaan erilaisia vaihtoehtoja, jotka toteuttavat vaatimuksia 
• tarveselvityksen tuloksena saadaan hankepäätös, eli alustava rakentamispäätös 
Hankesuunnittelu • laaditaan projektiohjelma, jossa esitetään asetetut tavoitteet hankkeelle ja suunnittelulle 
• tarkennetaan tavoitteita ja tehdään projekti- ja hankeohjelma ja niiden perusteella saadaan 
investointipäätös 
• laaditaan aikataulu, budjetti 
• hankesuunnittelun tuloksena saadaan investointipäätös 
Suunnittelun valmistelu • organisoidaan suunnittelua, käydään sopimusneuvotteluja ja valitaan suunnittelija 
• tuloksena saadaan suunnittelupäätös  
Ehdotussuunnittelu • laaditaan ehdotussuunnitelmia, jotka täyttävät asetetut vaatimukset 
• tilaaja ja loppukäyttäjä valitsevat ja hyväksyvät yhden ehdotussuunnitelmista, josta tulee 
yleissuunnitelman pohja 
Yleissuunnittelu • kehitetään ehdotussuunnitelma toteutuskelpoiseksi ja päivitetään hankeohjelma ja suunnitteluohje 
• tehdään järjestelmävalinnat 
• tuloksena saadaan yleissuunnitelma, jossa voi olla vielä erilaisia tilaratkaisuja 
Rakennuslupatehtävät • täydennetään rakennusluvan edellyttämät tiedot ja tarkastetaan yleissuunnitelman hyväksyttävyys sekä 
laaditaan lupasuunnitelmat ja lupa-asiakirjat 
Toteutussuunnittelu • kehitetään yleissuunnitelmaa suunnitelmapaketeittain mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemäärittelyiksi 
• tuote- ja järjestelmäosasuunnittelu sekä tehdään myös ensimmäisiä hankintakyselyitä 
Rakentamisen valmistelu • organisoidaan rakentaminen ja kilpailutetaan rakentamistehtävät, käydään sopimusneuvottelut ja tehdään 
urakka- ja hankintasopimukset 
Rakentaminen • hankkeen suunniteltu lopputuote rakennetaan 
• rakentaminen alkaa kun on tehty urakkasopimus 
• vaihe päättyy vastaanottopäätökseen 
Käyttöönotto ja takuuaika • varmistetaan järjestelmien toiminta, tehdään viimeiset säädöt ja opastetaan järjestelmien käyttö 
• takuuaikana seurataan toimintaa, tehdään takuuajan säädöt ja pidetään tarvittavat tarkastukset ja 
korjataan mahdolliset puutteet 
• takuuaika on yleensä kaksi vuotta alkaen vastaanottotarkastuksesta ja päättyen takuutarkastukseen 
 
Rakennushankkeen vaiheet päättyvät perinteisesti takuuajan loputtua takuuajan 
tarkastuksiin. Elinkaaritarkasteluissa käsitellään rakennuksen koko elinkaarta, eli takuuajan 
jälkeen tarkastellaan vielä seuraavia vaiheita: 
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- Käytönaika (pidempään kuin takuuaika) 
- Huollot ja korjaukset valmistumisen jälkeen 
- Käytöstä poisto 
 
Perinteisessä rakentamisessa edellä mainitut elinkaaren vaiheet ovat eriytettyjä ja 
rakennushankkeessa mukana olleet osapuolet eivät enää ole mukana näissä vaiheissa.  
Nykyisin toteutusmuotoina on myös erilaisia elinkaarihankkeita, joissa vastuu 
rakentamisen ja käytön ajasta voi olla samalla taholla.   
 
Kestävässä rakentamisessa tulee ottaa huomioon rakennuksen koko elinkaari. Nyt raken-
nettavat rakennukset ovat 50 vuoden käyttöiällä vaikuttamassa energianhuoltoratkaisuihin 
vielä 2060-luvulla. (Lappalainen 2010, 8 - 19.)  Rakennuksen elinkaari alkaa tarpeiden 
määrittelystä ja tontin valinnasta. Suunnittelun edetessä tehdään samalla ostopäätöksiä 
koskien rakenteita, talotekniikka, rakennusmateriaaleja ja itse rakennustöitä. Rakennuksen 
elinkaaren pisin vaihe on rakennuksen käyttö, johon kuuluvat ylläpito, huolto, remontointi 
ja peruskorjaus. Elinkaaren viimeinen vaihe on rakennuksen purku ja kierrätys. (Taipale 
2012, 167 - 168.) Rakennuksen elinkaaren aikaisiin ympäristö- ja kustannusvaikutuksiin 
pystytään vaikuttamaan parhaiten hankkeen alussa. Rakennuksen elinkaariprosessit esite-
tään karkeasti kuvassa 2. 
Kuva 2. Rakennuksen elinkaariprosessit. 
 
2.2 Rakennushankkeiden ja kiinteistöliiketoiminnan osapuolet 
 
Rakennusalalla on useisiin muihin aloihin verrattuna huomattavasti enemmän eri 
osapuolia. Monella eri osapuolella on keskeisiä rooleja rakentamisen elinkaaren 
 
Suurin osa elinkaaren aikaisista 
vaikutuksista sitoutuu 
Vaikutukset syntyvät 
 
Rakennushankkeen elinkaari 
  
Rakennuksen elinkaari 
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hallinnassa. Keskeisiä toimijoita ja heidän roolejaan on esitetty taulukossa 3. (Häkkinen et 
al. 2011, 10.) 
 
Taulukko 3. Rakennushankkeen osapuolet ja heidän tehtävänsä (mukaillen Häkkinen et al. 2011, 10; 
Rakennustietosäätiö 1989, 5 - 9).  
 Tehtävä 
Ti
la
aj
a 
Tilaaja on tilannut urakkasuorituksen. Tilaaja voi olla joko rakennuttaja tai urakoitsija.  Tilaajan ollessa urakoitsija kutsutaan 
tilatun urakkasuorituksen toteuttajaa aliurakoitsijaksi. Tilaajan ollessa rakennuttaja on urakkasuorituksen toteuttaja 
urakoitsija. Tilaaja on yleensä joko rakennuksen omistaja, loppukäyttäjä tai hankkeen rahoittaja. Tilaaja voi johtaa hanketta 
tai käyttää siihen ulkopuolisia palveluita.  
P
ro
je
kt
in
-j
o
h
to
 
 
Projektinjohtotehtävien laajuus riippuu tilaajan kanssa tehdystä sopimuksesta. Tavallisesti tehtävät ovat rakennuttamiseen 
liittyviä tehtäviä kuten rakennuttaminen, määräluettelon ja kustannusarvion laatiminen, rakennuslupien hakeminen, urakka-
asiakirjojen laatiminen, sopimusasiakirjojen hoito ja työmaavalvonta. 
R
ak
en
n
u
tt
aj
a 
 
Rakennuttaja on rakennushankkeen toimeenpaneva osapuoli ja täten hankkeen käynnistäjä. Rakennuttaja voi olla 
luonnollinen tai juridinen henkilö, jonka lukuun rakennustyö tehdään. Rakennuttuja vastaanottaa työtuloksen. 
Rakennuttaminen koostuu hankkeen toteuttamisedellytysten selvittämisestä ja varmistamisesta, hankkeen organisoinnista, 
kustannus- ja rahoitussuunnitelman ja hankkeen aikataulun laatimisesta, lopputuotteen suunnittelun ja rakentamisen 
järjestämisestä sekä seurannasta ja valvonnasta. Rakennuttaja varmistaa toimivuuden. 
V
ir
an
o
m
ai
se
t 
 
Valtiovalta ohjaa rakentamista lakien ja asetusten avulla. Viranomaiset toimeenpanevat ja valvovat näiden säädöksien 
toteuttamista. Viranomaisvalvonta valvoo siis, että rakentaminen tapahtuu MRL:n ja sen perusteella annettujen säädösten 
ja määräysten mukaan. Kaavanmukaisuus, rakennusluvan käsittely ja suunnittelijoiden ja vastaavan työnjohtajan 
kelpoisuudesta päättäminen ovat olennaisia viranomaisen tehtäviä.  Rakennusvalvonnassa viranomaiset tarkastavat 
rakennustyön oikeaa suoritustapaa, rakennuksen teknistä toimivuutta, turvallisuutta, terveellisyyttä, viihtyvyyttä ja 
energiataloudellisuutta.  
K
o
n
su
lit
 
 
Soveltuvat rakennuttamisen osatehtävät voidaan teettää rakennuttajakonsultilla, jonka tehtävät määritellään 
hankekohtaisesti. Konsultti voi toimia tilaajan edustajana suunnittelijoihin, urakoitsijoihin sekä muihin hankkeeseen 
osallistuviin tahoihin nähden.  Konsultti toimii yleensä urakoitsijan ja tilaajan välissä valvoen tilaajan etua. Hankkeeseen 
voidaan ottaa sen erityspiirteiden mukaan myös muita konsultteja, jos hanke on hankala tai tahdotaan varmistaa tietyn 
näkökulman huomioiminen läpi hankkeen. Konsultteja voidaan ottaa myös tekemään yksittäisiä selvityksiä. 
Ympäristöluokitusta hakevissa hankkeissa voi olla mukana esimerkiksi elinkaarikonsultti, joka huomio koko hankkeen läpi 
rakennuksen tulevat vaikutukset elinkaaren aikana. 
Su
u
n
n
it
te
lij
at
 
 
Rakennusprojekteissa on useiden eri alojen suunnittelijoita, jotka ovat sopimussuhteessa rakennuttajaan tai urakoitsijaan. 
Kaikissa rakennusluvan vaativissa hankkeissa on maankäyttö- ja rakennuslain määräysten mukaan nimettävä 
pääsuunnittelija. Pääsuunnittelija toimii yleensä arkkitehti, mutta rakennusteknisesti haastavissa hankkeissa pääsuunnittelija 
voi olla myös rakennesuunnittelija. Pääsuunnittelija tehtävä on huolehtia suunnitelmien riittävästä laadusta, laajuudesta, 
lähtötietojen ajantasaisuudesta ja riidattomuudesta. Pääsuunnistelija varmistaa että suunnittelijat tietävät vastuualueensa 
ja aikataulu suunnitelmien tekemiseen on riittävä, järjestää suunnittelijoiden välistä yhteistyötä, sekä huolehtii siitä, että 
tarvittavat suunnitelmat valmistuvat. Muita suunnittelijoita ovat esimerkiksi: arkkitehti, LVI-suunnittelija, 
rakennesuunnittelija, sähkösuunnittelija, geotekninen suunnittelija, erikoissuunnittelija (laitteistot, prosessit yms.) 
R
ak
en
n
u
st
yö
n
 t
o
te
u
tt
aj
at
 
 
Rakennustyöt toteuttaa joko rakennuttava organisaatio omana työnään tai urakoitsijat Urakoitsijan tehtävänä on tehdä 
urakkahintaan sopimusasiakirjoissa edellytetyt työt ja hankinnat. Työntuloksen on oltava sovitun mukaista Rakennuttajan ja 
urakoitsijan väliset suhteet, eli urakkamuoto, määritellään sopimuksissa. Urakkamuodot jaetaan maksuperusteen, 
urakoitsijan suoritusvelvollisuuden ja urakoitsijoiden välisten suhteiden mukaan. Suoritusvelvollisuuden mukaan jaettaessa 
urakkamuodot eroavat toisistaan urakoitsijan sopimuksessa määritellyn suoritusvelvollisuuden perusteella. 
 Pääurakoitsija on rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva urakoitsija, joka on nimetty kaupallisissa asiakirjoissa 
pääurakoitsijaksi. Pääurakoitsijalle kuuluu sopimuksenmukaisessa laajuudessa työmaan johtovelvollisuudet. Työmaan 
johtovelvollisuuksista vastaavalla urakoitsijalla tulee olla rakennustyömaalla vastaava työnjohtaja, joka johtaa rakennustyötä 
ja vastaa sen suorittamisesta 
rakennuslain ja - asetuksen sekä rakentamismääräysten mukaisesti. 
Sivu-urakoitsija on rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva urakoitsija, joka tekee pääurakkaan kuulumatonta työtä.  
Aliurakoitsijaksi kutsutaan urakoitsijan tilauksesta työtä suorittavaa toista urakoitsijaa.  
K
äy
tt
äj
ät
 
 
Rakennushankkeiden suunnittelun lähtökohtana on tyydyttää käyttäjien tarpeet. Käyttäjien rooli on nykyään korostunut 
hankkeen osapuolena. Elinkaariajattelussa käyttäjä otetaan hankkeeseen mukaan aiemmassa vaiheessa. Käyttäjä on tällöin 
vuorovaikutuksessa myös suunnittelijoihin. Käyttäjiä ovat rakennustyypistä riippuen: asiakkaat, työntekijät, asukkaat ja 
rakennuksen ylläpidosta vastaavat. 
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Tehtävät, niiden jakautuminen ja niihin tarvittavat ammattitaitovaatimukset vaihtelevat 
hankekohtaisesti. Ne riippuvat paljon esimerkiksi hankkeen koosta, luonteesta, laajuudesta 
ja kestosta. Mitä laajemmista ja vaativimmista hankkeista on kyse, sitä eriytyneemmät 
tehtävänkuvat ovat ja sitä useampia eri osapuolia tarvitaan. Osapuolien määrä ja vastuut 
voivat muuttua hankkeen edetessä. Vaikka tehtävät ja niiden suorittajat vaihtelevat on 
kaikissa hankkeissa jossain muodossa samat tehtävät ja osapuolten väliset suhteet. 
(Rakennustietosäätiö 1989, 3.)  
 
Kiinteistöliiketoiminnassa kaikki osapuolet palvelevat jollain tavalla käyttäjiä ja omistajia. 
Käyttäjien tilantarve luo markkinoiden kysynnän rakennuksille. Rakennukset myös sitovat 
paljon pääomia, joten omistajien rooli on keskeinen ja samalla omistajat myös ohjaavat 
tarjontaa. Omistajat ja käyttäjät ohjaavat siten koko kaikkien osapuolten toimintaa.  Tästä 
syystä kestävän kehityksen mukaisissa rakennushankkeissa ja kiinteistöliiketoiminnassa on 
erittäin tärkeää sitouttaa rakennuksen tuleva omistaja ja käyttäjät kestävän kehityksen 
tavoitteisiin. (Lahtinen & Kaleva 2010, 6 - 10.) Taulukossa 4 on esitetty SWOT-analyysi 
rakennuksen omistajien roolista kestävän kehityksen ratkaisujen käyttöönotossa.  
 
Taulukko 4. SWOT-analyysi omistajien roolista kestävän kehityksen ratkaisujen käyttöönotossa (Lahtinen 
& Kaleva 2010, 12.) 
VAHVUUDET 
- Tekevät päätökset ja tuottavat pääomat 
- Ohjaava rooli hankkeissa sekä yhteistyörajapinta kaikkiin 
osa-puoliin 
- Pitkän aikavälin sitoutuminen hankkeeseen 
- Markkinointi, raportointi ja ennakointi osana normaalia 
toimintaa sekä oman kontrollin tiukentuminen 
- Osaaminen ja tietoisuus kestävän kehityksen ratkaisuista 
kehittynyt nopeasti 
MAHDOLLISUUDET 
- Kestävän kehityksen integroiminen osaksi normaalia liiketaloudellista 
päätöksentekoa 
- Olemassa olevien alueiden ja rakenteiden kestävä kehittäminen 
- Uudet kannustimet ja ohjauskeinot (investointituet, energianhinta, 
ympäristöluokitukset) 
- Uudet rahoitusmallit, rahoituksen lainaehdot, alhaisempi 
tuottovaatimus 
- Vastuulliseen sijoittamiseen keskittyneiden rahastojen kysynnän kasvu 
HEIKKOUDET 
- Asiakkaiden lisämaksuhalukkuus kestävän kehityksen 
mukaisesta rakennuksesta ei ole merkittävää 
- Eko- ja energiatehokkuuteen tehdyt sijoitukset eivät tuo 
välittömiä hyötyjä 
- ”tehdään vain jos vaaditaan”-asenne 
- Kuluja ei ole enää helposti pienennettävissä, tuottojen 
lisäys vaikeaa 
UHAT 
- Kestävien ratkaisuja ei pystytä hinnoittelemaan osaksi vuokraa → 
kannattavuus heikkenee 
- Viranomaissäätely kiristyy jos ala ei säätele itseään → ohjaaminen 
sanktioin ennemmin kuin kannustimin 
- Sääntelyn ja verotuksen ennakoimattomuus 
- Omistamisen hajautuneisuus → hidastaa laajempia alueellisia 
ratkaisuja 
- Taloudellinen taantuma → käyttöaste- ja rahoitusongelmat 
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Kestävän kehityksen mukaisiin kiinteistöihin sijoittaminen ja niiden tuottaminen on vielä 
rajoittunutta. Tätä on selitetty niin sanotulla ” vicious circle of blame”-ilmiöllä, joka 
voidaan suomentaa syyttelyn noidankehäksi. Tämän määritelmän on kehittänyt Cadman 
vuonna 2000. Tämän kehän osapuolet ja ajatusmallit on esitetty kuvassa 3. (Lorenz & 
Lützkendorf 2007, 132 -133). 
 
Kuva 3. Syyttelyn noidankehä (mukaillen Lorenz & Lützkendorf 2007, 132 -133). 
 
Tämä kehä saataisiin murrettua sillä, että taloudellisten päätösten tekijät saisivat kiistatto-
mia todisteita vastuullisen toiminnan positiivisesta vaikutuksesta taloudellisiin arvoihin, 
kuten rakennuksen arvon nousuun ja sijoitukseen liittyvien riskien pienentymiseen. Kestä-
vien kiinteistöjen hyötyjä on tutkittu laajasti ja todisteita tästä positiivisesta korrelaatiosta 
on, mutta se ei vielä ole täysin vakuuttanut taloudellisten päätösten tekijöitä. (Lorenz & 
Lützkendorf 2007, 132 -133.) Jos niin sanottu syyttelyn noidankehä saataisiin rikottua 
päästäisiin päinvastaiseen myönteiseen kehään, jossa kaikki osapuolet hyötyvät kestävästä 
rakentamisesta. Tällaisen kehän periaatetta on esittänyt muun muassa FiGBC:n Virta. 
Myönteinen kehä on esitetty kuvassa 4. 
 
 
 
Käyttäjät 
Tahtoisivat kestävien periaatteiden mukaisia kiinteistöjä, 
mutta väittävät että niitä on hyvin vähän saatavilla 
 
Urakoitsijat 
Voisivat rakentaa kestävien periaatteiden mukaisia kiinteistöjä, 
mutta väittävät että rakennuttajat/tilaajat eivät niitä pyydä 
 
Rakennuttajat/tilaajat 
Pyytäisivät kestävän periaatteen mukaisia kiinteistöjä, mutta 
väittävät, että kiinteistösijoittajat eivät maksa niistä 
 
Kiinteistösijoittajat 
Sijoittaisivat kestävien periaatteiden mukaisiin 
kiinteistöihin, mutta väittävät ettei niille ole kysyntää 
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Kuva 4. Kestävän rakentamisen hyöty eri osapuolille (mukaillen Virta 2012, 32). 
 
2.3 Rakentamisen vaikutukset kestävään kehitykseen 
 
Kestävässä rakentamisessa huomioidaan kestävän kehityksen kolme näkökulmaa: 
ekologinen, sosiaalinen ja taloudellinen. Taloudelliseen kestävyyteen liittyvät esimerkiksi 
investoinnit tonttimaahan, suunnitteluun, itse rakentamiseen sekä rakennuksen ylläpitoon 
ja huoltoon. Sosiaalinen ja yhteiskunnallinen kestävyyteen kuuluu taas esimerkiksi 
rakennusmateriaalien reilu kauppa, kohtuullisen asumisen mahdollisuuden tarjoaminen 
kaikille, urakkakilpailun avoimuus ja kulttuuriperinnön suojelu. (Taipale 2012, 164 - 165.) 
Kuvassa 5 on esitetty kestävän kehityksen osa-alueita ja niihin vaikuttavia tekijöitä 
jaettuna ympäristö-, talous- ja sosiaalisiin näkökulmiin. Kuvasta on nähtävissä, että monet 
tekijät vaikuttavat useaan kestävän kehityksen näkökulmaan. (Häkkinen 2010, 2.) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vuokralainen 
Kannattava liiketoiminta: 
- Terveet ja tyytyväiset työntekijät 
- Tuottavampi työ 
- Imagohyöty 
- Palkkaa parempia työntekijöitä 
Korkeampi vuokra 
Pidempi vuokrasopimus 
Omistaja 
Arvokkaampi kiinteistö: 
- Pienempi riski 
- Pienemmät 
Elinkaarikustannukset 
- Helpompi vuokrata 
- Jatkuva tulovirta 
- Osa yrityksen 
vastuullisuutta 
  
Kiinteistönkehittäjä 
Kannattava liiketoiminta: 
- Parempi arvo/hinta 
- Pienempi riski 
- Helpompi saada rahoitusta 
- Helpompi myydä 
Kestävä rakennus 
Pienempi ympäristövaikutus: 
- Terveellinen 
- Viihtyisä 
- Kaunis 
- Energiatehokas 
- Vähäpäästöinen 
- Resurssitehokas 
- Muunneltava 
Pienempi energiankulutus 
Pienemmät ylläpito-
kustannukset 
Pienet CO2-päästöt 
Enemmän investointeja 
Parempi sisä- ja 
ulkoympäristö 
Kasvava kysyntä 
Korkeampi hinta 
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Kuva 5. Kestävän rakentamisen näkökulmia (Häkkinen 2010, 2). 
 
Kestävän kiinteistön taloushallinnan perusta on systemaattinen ja yhteistyömuotoinen 
hankkeen tavoitteiden asettaminen, suunnittelun ja toteutuksen ohjaus, hankepalautteen ja 
käyttäjäkyselyiden hankinta sekä jatkuva seuranta. Kestävän kiinteistön taloushallinnan 
vaatimukset kattavat siten rakennuspaikan valinnan, rahoitusjärjestelyt, energianhankin-
nan, tilanhallinnan, suunnittelun, rakentamisen, kunnossapidon, ohjelmoidun ylläpidon 
sekä ohjeistetun käytön. Kestävän kiinteistön taloushallinnan kehyksen sisään kuuluvat 
valinnoissa ja toiminnoissa huomioon otettavat taloudellinen, sosiaalinen ja ympäristölli-
nen näkökulma. Kuvassa 6 on havainnollistettu kestävän kiinteistön taloushallinnan kehys 
ja siihen kuuluvia asioita.  (RIL 259-2012, 11.)  
 
Kuva 6. Kestävän kiinteistön taloushallinnon kehys (mukaillen RIL 259-2012, 11). 
Muuntojoustavuus 
 
Energian käyttö 
 Materiaalien käyttö 
 Kustannukset 
 Saavutettavuus 
 
Kunnossapidettävyys 
Turvallisuus 
Sisäilman laatu 
Sisäolosuhteet 
Esteettömyys 
Esteettinen laatu 
Käytettävyys 
Maan käyttö 
RESURSSIEN KULUMINEN 
KIINTEISTÖN ARVO 
TUOTTAVUUS 
TYYTYVÄISYYS 
TASA-ARVO 
TERVEYS 
KULTTUURIARVO 
ILMASTONMUUTOS 
 YM
P
Ä
R
ISTÖ
 
 TA
LO
U
S 
     SO
SIA
A
LISET 
TALOUDELLINEN – SOSIAALINEN – YMPÄRISTÖLLINEN NÄKÖKULMA 
SIJAINTI 
SAAVUTETTAVUUS 
RAHOITUSJÄRJESTELYT 
KEVYTLIIKENNEREITIT 
PALVELUJEN LÄHEISYYS 
ENERGIAN TUOTANTO 
    -UUSIUTUVIEN OSUUS 
    -YHTEISTUOTANTO 
ARKKITEHTUURI 
KULTTUURIARVOT 
ESTEETTISYYS 
KIINTEISTÖJEN YHTEISKÄYTTÖ 
TILOJEN MUUNTOJOUSTAVUUS 
RAKENTEELLINEN KUNTO, KESTÄVYYS JA 
KIERRÄTETTÄVYYS 
SOPIMUSEHDOT 
RISKIANALYYSI 
TILOJEN SISÄILMASTO 
TURVALLISUUS 
ENERGIANKULUTUKSET 
 
  INVESTOINTIKUSTANNUS 
TILAKUSTANNUS 
       -PÄÄOMAKUSTANNUS 
       -HUOLTO- JA KUNNOSSAPITOKUSTANNUS 
       -LÄMPÖ- JA SÄHKÖENERGIAKUSTANNUS 
 TUOTOT/VUOKRAT 
        -PÄÄOMA- JA YLLÄPITOVASTIKE 
JÄÄNNÖSARVO 
OMAN PÄÄOMAN TUOTTO 
VIERAAN PÄÄOMAN KUSTANNUS 
TAKAISINMAKSUAJAT 
RISKIT JA KEHITYSPOTENTIAALI 
KORJAUSVELKA 
  
YMPÄRISTÖRAKENNETEHOKKUUS 
TILATEHOKKUUS 
TILOJEN JA TYÖPISTEIDEN KÄYTTÖASTE 
KÄYTTÄJÄTYYTYVÄISYYS JA YHTEISÖLLISYYS 
VAIKUTTAVUUS TOIMINNAN TEHOKKUUTEEN 
TOIMITILAN JOUSTAVUUS UUSILLE TYÖTAVOILLE 
LÄMPÖ- JA JÄÄHDYTYSENERGIANKULUTUS 
SÄHKÖENERGIANKULUTUS 
NETTO-OSTOENERGIANKULUTUS (E-luku) 
PRIMÄÄRIENERGIA 
HIILIJALANJÄLKI 
KAATOPAIKKAJÄTTEET 
 
KUSTANNUKSET, TUOTOT, TUOTTAVUUS JA KULUTUKSET 
ARVONTUOTTO 
  
 
KESTÄVÄ 
KIINTEISTÖ/ 
RAKENNETTU  
ALUE 
YMPÄRISTÖKUORMAT 
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Kestävä rakennus ei synny yksittäisten erillisten kestävien valintojen kautta vaan 
ratkaisevaa on koko rakennuksen toimivuus sen elinkaaren aikana. Nykyään painotetaan 
myös lakien tasolla sitä, miten rakennuksen tulee suoriutua esimerkiksi 
energiankulutukselle asetetusta vaatimuksesta eikä määrätä pelkästään tiettyjen osien 
optimointia. Kestävyys ei synny myöskään pelkästään erillisiä kestävän kehityksen 
mukaisia rakennuksia rakentamalla, vaan huomioon pitää ottaa myös infrastruktuurin 
kestävyys. Yhdyskuntarakenteen hajautumisen ja ihmisten liikkumistarpeen vähentäminen 
edesauttavat myös kestävää kehitystä. Kestävän kehityksen hallinnassa isossa 
näkökulmassa täytyy selvittää myös eri asioiden vaikutus pitkällä tähtäimellä. Esimerkiksi 
siirtyminen uusiutuvan energian käyttöön vähentää tulevaisuuden kasvihuonekaasupäästöjä 
enemmän kuin uudisrakennusten tiukat energiatehokkuusvaatimukset ja vanhojen 
rakennusten uudistamiset. (Taipale 2012, 169 - 170.) 
 
Rakennukset kuormittavat ympäristöä koko elinkaarensa ajan eli rakentamisesta käyttöön 
ja vielä käytöstä poistoonkin. Rakennusten elinkaaren merkittävimpiä ympäristöhaittoja 
ovat uusiutumattomien energiavarojen kulutus ja ilman saasteiden sekä jätteiden tuottami-
nen. (RIL216-2001, 65.) Rakennus- ja kiinteistösektori kuluttavat arvioiden mukaan aina-
kin noin kolmanneksen maailman luonnonvaroista. Luonnonvarojen suojeluun kuuluu 
säästeliäs maankäyttö sekä rakentamisesta johtuvien maankäytön muutosten minimoimi-
nen. Maankäytön muutokset vaikuttavat myös muun muassa tulvien syntymiseen. Makean 
veden käytöstä rakennusalan osuus on noin 12 prosenttia. Rakentamiseen ja rakennusten 
ylläpitoon kulutetaan maailman laajuisesti noin 25 - 40 prosenttia tuotetusta energiasta. 
Suuren energiankulutuksen vuoksi rakennussektori vastaa myös noin 30 - 40 prosentista 
maailman kaikista hiilidioksidipäästöistä. (Taipale 2012, 170 - 171.)  Rakennusalalla syn-
tyy lisäksi noin 30 - 40 prosenttia kaikesta kiinteästä jätteestä maailmassa. (Taipale 2012, 
164.) Suurin osa rakennusalan jätteestä olisi hyödynnettävissä uudelleen sellaisenaan tai 
uusien materiaalien raaka-aineena. (Kojo & Lilja 2010, 34.) Rakennusalalla on suuri mer-
kitys myös maailmantalouteen, koska rakennusalan osuus talouden kokonaistuotannosta on 
noin kymmenen prosenttia. Lisäksi suuri osa varallisuudesta on sidottu kiinteistöihin. 
(Taipale 2012, 164 - 165.)  
 
Suomen olosuhteissa talonrakentamisessa uusiutuvien ja uusiutumattomien luonnonmateri-
aalien kulutus suhteessa niiden saatavuuteen on vähäistä. Paikallisesti jostakin raaka-ai-
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neesta saattaa olla pulaa, jolloin kuljetukset ja materiaalien hinta saattaa olla korkeampi ja 
rajoittaa niiden käyttöä. Ekologiset ja luonnonympäristön suojelutoimenpiteet muodostavat 
Suomessa rajoitteet raaka-aineiden otolle ja käytölle. Samojen periaatteiden mukaan veteen 
ja maaperään siirtyvien päästöjen rajoittaminen toimii Suomessa jo nykyisellä säännöste-
lyllä. Merkittäväksi ja suuren säästöpotentiaalien omaavaksi ympäristöhaitaksi jäävät uu-
siutumattomien energiavarojen kulutus sekä kasvihuonekaasupäästöjen tuottaminen. (RIL 
216 -2001, 82.)   
 
Rakennukset vaikuttavat merkittävästi ihmisten terveyteen ja viihtyvyyteen, koska 
nykyisin ihmiset viettävät suurimman osan ajastaan sisätiloissa. Suunnittelussa valitaan 
huonetiloissa ylläpidettävät sisäilmastotekijöiden arvot. Näitä ovat esimerkiksi lämpötila, 
kosteus ja ilmanvaihto. Nämä tekijät muodostavat sisätilojen viihtyvyystason ja vaikuttavat 
myös rakennuksen energiatalouteen. (Lappalainen 2010, 24.)  
 
Kestävän kehityksen kannalta oleellista on rakentamisen määrän optimointi 
mahdollisimman pieneksi. Kestävän kehityksen ekologiset näkökulmat, kuten 
energiankäyttö ja päästöjen määrä ovat suoraan kytköksissä rakentamisen laajuuteen. 
Erityisesti toimitilarakentamisessa tilatehokkuus ja käytettävyyden optimointi ovat tärkeitä 
kestävän kehityksen kriteereitä tavoitteiden asettamisessa ja suunnittelussa. (Tekes 
2012,13.) 
 
Taloudellinen rakentaminen ja rakennusten hallinta perustuvat elinkaarikustannusten 
minimoimiseen ja rakennuksen arvon lisäämiseen. Rakennushankkeen talouden hallinta 
edellyttää hankkeen taloudellisten tavoitteiden määrittämistä ennen suunnittelua ja 
rakentamista. Tavoitteiden määrittelyn jälkeen talouden hallinta on johtamista. 
Tavoitteiden asettamisessa ongelma on se, että usein päätöksentekijä ei tiedä kaikkia 
päätöksestä aiheutuvia kustannuksia. Ilman talouden hyvää hallintaa päätösten seuraukset 
tulevat ilmi aikaisintaan kun huomataan liian kallis suunnitteluratkaisu rakentamisen 
aikana tai jopa vasta käytön aikana. Tällöin on usein vain vähän vaikutusmahdollisuuksia 
jäljellä. Tilaaja tarvitsee päätöksenteon tueksi riittävän tiedon vaihtoehtoisista ratkaisuista 
ja niiden kustannuksista. (Heimonen et al. 2007, 12.)  
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Kestävän kehityksen mukaisten hankintojen investointikustannukset voivat olla perinteisiä 
hankintoja suurempia, mutta elinkaarikustannuksiltaan ne usein ovat edullisempia. Muun 
muassa energiansäästö, kasvihuonekaasupäästöjen vähentäminen ja paremmat olot 
rakennuksen käyttäjille voivat perinteisiin toimintamalleihin verrattuna lisätä investointeja 
hankkeen alussa. Näiden investointien takaisinmaksuaika voi kuitenkin olla lyhyt 
esimerkiksi niiden tuoman lisäarvon tai käyttökustannusten alenemisen myötä. Tällaiset 
syy-seuraus-suhteet voidaan löytää ainoastaan tarkastelemalla elinkaarta rakennuksen 
valmistumista pidemmälle. (Rakennusteollisuus 2005, 46 - 47.) 
 
Tutkimusten mukaan kestävän kehityksen mukaiset rakennukset ovat energiatehokkaita ja 
aiheuttavat vähemmän haitallisia vaikutuksia ympäristöön. Nämä rakennukset tarjoavat 
myös parempaa toimivuutta, käytettävyyttä, muunneltavuutta ja kestävyyttä samalla kun ne 
lisäävät käyttömukavuutta sekä käyttäjien hyvinvointia. Kestävän kehityksen mukaisten 
kiinteistöjen ominaisuudet auttavat myös pienentämään kiinteistöomistajien- ja sijoittajien 
riskejä, joita ympäristölainsäädännön kiristyminen erityisesti EU:n jäsenvaltioissa 
aiheuttaa. Samalla nämä ominaisuudet voivat nostaa rakennuksen arvoa markkinoilla.   
Iso-Britanniassa useat suuret yritykset ja kiinteistösijoittajat ovat jo vuosia huomioineet 
myös kestävän kehityksen kriteerit valitessaan kiinteistöjä, joihin sijoittaa tai joita käyttää 
toiminnassaan.  (Lorenz & Lützkendorf 2007, 132 -133.) 
 
2.4 Hallinnolliset kestävän rakentamisen ohjauskeinot  
 
Julkinen valta ohjaa, säätelee ja asettaa minimitason kestävälle rakentamiselle, jota kai-
kissa projekteissa noudatetaan. (Häkkinen 2011, 15 - 16.) Julkinen valta voi ohjata kestä-
vän kehityksen mukaista rakentamista kolmella keinolla: määräyksillä, kannustimilla ja 
antamalla tietoa. Kannustimina toimivat esimerkiksi tuet, julkinen rahoitus ja edulliset lai-
nat kestävien periaatteiden mukaisille hankkeille. Veropolitiikkaa voidaan käyttää kannus-
timena esimerkiksi alentamalla energiatehokkaiden rakennusten kiinteistöveroa. Määräyk-
siä annetaan maankäyttöä ja rakentamista koskevassa lainsäädännössä sekä kaavoituksessa. 
Tiedon antamisen tavoitteena on herättää ihmisiä ymmärtämään kestävän rakentamisen 
tärkeyden. Tätä voidaan tehdä esimerkiksi kertomalla parhaista käytännöistä, valistamalla 
ja järjestämällä erilaisia kampanjoita. Viranomaisohjaus on ylivoimaisesti halvin ja tehok-
kain keino edistää kestävää rakentamista. Ei kuitenkaan ole olemassa yhtä ainoaa ohjaus-
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keinoa, jolla rakentamisen voisi muuttaa kestäväksi vaan tarvitaan useita toisiaan tukevia 
toimia. (Taipale 2012, 165; 171.) 
 
Euroopan unionissa ja Suomessa julkinen valta käyttävät kestävän rakentamisen ohjaami-
sessa usein tiedottamista ja vapaaehtoisten menetelmien tukemista. Tavoitteena on luoda 
tilanne, jossa edelläkävijät saavat vapaaehtoisten menetelmien avulla todennettuja tuloksia 
kestävän rakentamisen kehittämisestä. Todennetut tulokset edistävät edelläkävijöiden ase-
maa markkinoilla ja näin saadaan muita toimijoita houkuteltua mukaan kehitykseen. (Häk-
kinen 2011, 15 - 16.) 
 
Suomessa rakentamista ohjataan lakien, asetusten ja rakentamismääräysten säännöksillä. 
Maankäyttö- ja rakennuslaissa sekä -asetuksessa määritellään rakentamiselle vähimmäis-
vaatimukset ja luvanvaraisuus. Tarkemmat määräykset ja ohjeet uudisrakentamiselle löy-
tyvät Suomen rakentamismääräyskokoelmasta, joka sisältää velvoittavia määräyksiä sekä 
ohjeita, jotka eivät ole velvoittavia. (Ympäristöministeriö 2012b.) Maankäyttö- ja raken-
nuslain 1§:n mukaan sen tavoitteena on järjestää alueiden käyttö ja rakentaminen niin, että 
samalla luodaan edellytykset hyvälle elinympäristölle edistäen ekologisesti, taloudellisesti 
sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestävää kehitystä.  (HE 81/2012 vp, 5 - 6.) Kunnat ohjaavat 
rakentamista rakennusjärjestyksellä, jossa annetaan paikallisista oloista johtuvia määräyk-
siä ja ohjeita. (Ympäristöministeriö 2012c.) 
 
Hallituksen ”Energiaviisaan rakennetun ympäristön aika 2017”-toimintaohjelman, eli ly-
hyesti ERA 17-hankkeen, yksi tärkeä tavoite on, että Suomeen luotaisiin maan ympäris-
töön mukautetut kansainvälisesti tunnustetut rakennusten ja alueiden ympäristöluokitukset. 
Luokitus tarvittaisiin alueille, uudisrakentamiselle sekä nykyiselle rakennuskannalle. Hy-
västä ympäristöluokituksesta uskotaan olevan hyötyä niitä käyttäville käyttöasteen paran-
tumisen, vuokratulojen nousemisen ja myyntiarvon kasvamisen kautta. ERA 17-hankkeen 
ympäristöluokitusjärjestelmien kehittämishankkeen vastuu annettiin FiGBC:lle (Finnish 
Green Building Council). ERA 17-hankkeessa yhtenä toimenpiteenä oli selvittää myös 
rakennusten päästökaupan mahdollisuuksia. Ajatuksena on, että asuntojen ja alueiden 
päästöluokitusten avulla voitaisiin muodostaa kiinteistösektorille samanlainen päästö-
kauppa kuin mitä teollisuudella on nykyisin käytössä. Järjestelmän avulla energiatehok-
kuudesta ja päästöjen vähentämisestä saataisiin muodostettua myynnissä oleva hyödyke ja 
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päästövähennyksiin panostavat voisivat saada rahallista hyötyä. Kiinteistösektorilla voitai-
siin päästövähennyksistä antaa rahan sijaan esimerkiksi lisärakennusoikeuksia tai vuokra-
etuja. Mallia voitaisiin ottaa Iso-Britanniasta, jossa on päästökauppa toiminnassa paljon 
sähkökuluttaville rakennuksille. (Martinkauppi 2010, 10; 69.)   
 
Suomi on sitoutunut Eurooppa 2020-strategiaan ja siinä esitettyihin kestävän kasvun edis-
tämisen tavoitteisiin. Valtioneuvoston asettaman Suomen kestävän kehityksen toimikunnan 
tehtävänä on kestävän kehityksen politiikan muotoilu ja siirtäminen käytäntöön. Julkinen 
sektori toimii esimerkkinä näiden toimintatapojen käyttöönottamisessa. Esimerkiksi ta-
voitteeksi on asetettu, että valtion keskushallinto ottaa kaikissa omissa hankinnoissaan 
vuoteen 2015 mennessä huomioon ympäristönäkökulman. Kuntien ja valtion paikallishal-
linnon hankinnoissa vastaava osuus olisi 2015 mennessä puolet hankinnoista ja valtionyh-
tiöille suositellaan näiden periaatteiden ja tavoitteiden noudattamista. (Valtioneuvosto 
2011, 6.)  
 
Vuonna 2007 Euroopan unionissa hyväksyttiin ilmasto- ja energiapaketti, joka sisälsi ta-
voitteita energiankulutuksen ja kasvihuonekaasupäästöjen vähentämiselle sekä uusiutuvien 
energialähteiden osuuden kasvattamiselle. Suomelle asetettujen kasvihuonekaasupäästöjen 
vähennystavoitteiden toteutuminen vaatii sekä kokonaisenergiankulutuksen vähentämistä 
että uusiutuvan energian käytön lisäämistä.    Vuonna 2009 annettiin Euroopan parlamentin 
ja neuvoston direktiivi (2009/28/EY) uusiutuvista lähteistä peräisin olevan energian käytön 
edistämisestä. Suomelle asetettiin tavoite nostaa uusiutuvan energian osuus 38 prosenttiin 
vuoteen 2020 mennessä. Vuonna 2010 osuus oli noin 31 - 32 prosenttia. Direktiivissä mää-
rätään, että jäsenvaltioiden on rakennussäännöksiensä ja -määräyksiensä avulla lisättävä 
uusiutuvista lähteistä peräisin olevan energian osuutta rakennusalalla. Vuoden 2014 lop-
puun mennessä jäsenvaltioiden on edellytettävä uusiutuvista lähteistä peräisin olevan ener-
gian vähimmäistasoa uusissa ja perusteellisesti kunnostettavissa olemassa olevissa raken-
nuksissa, jos tavoitetta ei muulla ohjauksella ole saavutettu. (HE 81/2012 vp, 7 - 8.)  
 
EU:n uudelleenlaadittu direktiivi (2010/31/EU) rakennusten energiatehokkuudesta on vai-
kuttanut paljon Suomessa asetettuihin rakentamisen ohjauskeinoihin. Energiatehokkuusdi-
rektiivin noudattamiseksi Suomessa tiukennettiin rakennusmääräyksiä uudisrakennuksille. 
Muutokset tulivat voimaan kahdessa vaiheessa 1.1.2010 ja 1.7.2012. (Lappalainen 2010, 8 
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- 19.)  Direktiivin avulla pyritään hyödyntämään mahdollisimman paljon rakennussekto-
rilla jäljellä olevia mahdollisuuksista kustannustehokkaisiin energiansäästöihin. Suomen 
hallitus on antanut esityksen maankäyttö- ja rakennuslain muutoksesta, jonka toteutuessa 
toimeenpantaisiin rakennusten energiatehokkuusdirektiivin artiklat korjaus- ja muutostöi-
den energiatehokkuudesta sekä lämmitysjärjestelmien arviointivelvoitteesta. Alkuperäinen 
energiatehokkuusdirektiivi sisälsi vähimmäisenergiatehokkuusvaatimuksia uusille raken-
nuksille, energiatodistusvelvoitteen sekä ilmastointijärjestelmän kylmälaitteiden energiate-
hokkuuden tarkastamisen velvoitteen. (HE 81/2012 vp, 7 - 8, 13, 19.) 
 
Uuden asetuksen myötä vaatimukset energiatehokkuustasolle tiukentuivat noin 20 prosent-
tia. Vuoteen 2021 mennessä tuleva nollaenergiatasovaatimus tulee siis myöhemmin mää-
räysuudistuksena. Euroopassa on tavoitteena, että kaikki vuoden 2015 jälkeen rakennetta-
vat talot ovat matalaenergiataloja ja vuoden 2020 jälkeen passiivitaloja. Olemassa olevien 
rakennusten oman energiantuottoa uusiutuvilla energianmuodoilla lisätään samalla. Uu-
siutuvista energiamuodoista lisäystä haetaan lähinnä maa/kalliolämmöllä sekä bio-, au-
rinko- ja tuulienergialla. Tavoitteena on, että lopulta vuosittainen ostoenergian kulutus pie-
nenee nollaenergiatasolle tai jopa plussaenergiatasolle. (RIL 2009, 29 - 30, 255.)  
 
Rakennusmääräyskokoelman muutos tapahtuu lähinnä tarkastelumuodossa. Enää ei mää-
rätä miten vaaditulle energiatehokkuustasolle on päästävä. Määräykset pyrkivät kannusta-
maan uusiin ratkaisuihin kokonaisenergiankulutuksen alentamiseksi. Tavoitteena muutok-
sessa on, että erilaiset, energiatehokkuutta edistävät ratkaisut määriteltäisiin hankekohtai-
sesti ja kustannustehokkaasti. Lisäksi tavoitteena on uusiutuvan energian käytön lisäämi-
nen. Kokonaisenergiatarkastelu tehdään uusissa määräyksissä rakennuksille laskettavan 
suorituspohjaisen E-luvun avulla. E-luvun täytyy alittaa rakennuskohtainen raja-arvo, jotta 
voi saada rakennusluvan. (Airaksinen 2012, 171 - 173.) 
 
Uudelleen laaditussa energiatehokkuusdirektiivissä edellytetään, että lämmitysjärjestelmän 
suunnittelun yhteydessä arvioidaan rakennukselle vaihtoehtoiset energiajärjestelmät. 
Vaihtoehtoiset järjestelmät tarkoittavat tässä direktiivissä esimerkiksi uusiutuvista lähteistä 
peräisin olevan energian käyttöön perustuvia hajautettuja energianhuolto-järjestelmiä, kau-
kolämpöä ja lämpöpumppuja. Suomessa valtaosa nyt käytettävistä järjestelmistä kuuluvat 
näihin direktiivin mukaisiin vaihtoehtoisiin järjestelmiin. Näitä säännöksiä on sovellettava 
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viranomaisten käytössä oleviin rakennuksiin viimeistään 2013 vuoden alussa ja muihin 
rakennuksiin 2013 vuoden heinäkuussa. Uudessa direktiivissä vaaditaan myös kaikkiin 
rakennuksiin loppuasiakkaiden energiamittareita. (HE 81/2012 vp, 7 - 8, 13, 19.) Taulu-
kossa 5 on esitetty yhteenvetoa Suomea koskevista sitoumuksista. 
 
Taulukko 5. Suomea koskevat sitoumukset (Euroopan komissio 2012, 1-7). 
Sitoumus Vaatimukset 
Kioton sopimus Hiilidioksidipäästöt laskettava vuoteen 2010 mennessä vuoden 1990 tasolle 
Energiatehokkuus-
direktiivi   
(EU 31/2010) 
Suomessa vaatimukset toimeenpannaan seuraavasti: 
- 2012: kokonaisenergiatehokkuuteen noin 20 % parannus  
- 2013 - 2014: energiatehokkuuden parantaminen korjausrakentamisessa 
- 2015: kokonaisenergiatehokkuuteen noin 30 -40 % 
- 2020: nollaenergiarakentaminen uudisrakennuksissa (julkisessa rakentamisessa jo 2018 alkaen) 
Uusiutuvan energian 
direktiivi (2009/28/EY) 
Uusiutuvan energian osuus on oltava 38 prosenttiin vuoteen 2020 mennessä. Uusiutuvista lähteistä 
peräisin olevan energian osuutta rakennusalalla tulee lisätä. 
Rakennustuoteasetus rakennustuotteille pakollinen CE-merkintä 2013 vuoden alusta, johon tulevaisuudessa sisällytetään 
ympäristöseloste. 
Energiapalvelu-direktiivi Uudisrakennusten energiatehokkuusvaatimusten kiristäminen, uusiutuvien energialähteiden käytön 
edistäminen neuvonnalla, asuinrakennusten energia-avustukset ja energiatehokkuussopimukset. 
Huoneistokohtaiset vesimittarit pakollisiksi. 
Eco-Desing-direktiivi Määrittelee energiatehokkaan ja ekologisen suunnittelun ja tuotekehityksen periaatteet energiaa 
käyttäville tuotteille. Suomessa pannaan täytäntöön lailla tuotteiden ekologiselle suunnittelulle ja 
energiamerkinnälle. Vaatimuksia jo esimerkiksi ilmastointijärjestelmille, kylmäjärjestelmille, vaatimuksia 
energiamerkinnöistä tulee esimerkiksi lämminvesivaraajille ja lämmityskattiloille. 
Jätepuitedirektiivi 
(WFD) 
2020 vuoteen mennessä 70 % rakennus- ja purkujätteestä tulee käyttää uudelleen, kierrättää tai ottaa 
talteen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
30 
 
3 KESTÄVÄ RAKENTAMINEN JA YRITYSVASTUULLISUUS  
 
Yhteiskunta- ja yritysvastuulla tarkoitetaan yritysten, julkisen hallinnon ja muiden 
yhteisöjen taloudellista, sosiaalista ja ympäristöllistä vastuuta toimiensa vaikutuksista 
ympäröivään yhteiskuntaan ja sidosryhmiin. Yhteiskunta- ja yritysvastuu on vapaaehtoista 
vastuuta, joka ylittää lainsäädännössä ja muissa säädöksissä asetetut 
vähimmäisvaatimukset. Kestävän kehityksen edistäminen on yksi keskeisistä arvoista, 
jotka ohjaavat yhteiskunta- ja yritysvastuullista toimintaa. (Valtioneuvosto 2011, 1 - 3.) 
Juutinen ja Steiner (2010) määrittelevät kirjassaan ”yritysvastuu”-termin tarkoittavan 
yrityksen toimia kestävän kehityksen edistämiseksi. Tässä työssä käytetään samaa 
määritelmää. Kestävän kehityksen periaatteiden mukaan toimiva yritys on 
yritysvastuullinen. Yritysvastuu tarkoittaa nimenomaan vastuullista liiketoimintaa, joten 
yritysvastuun on oltava vahvasti mukana yrityksen jokapäiväisessä toiminnassa. (Juutinen 
& Steiner 2010, 20 - 22.) Vastuullisuuden terminologia on kuitenkin sopimuskysymys, 
joten näitä termejä käyttäessä pitää niiden tarkoitus kuvata mahdollisimman tarkasti. 
Terminologian selvittämisestä on hyötyä myös niitä käyttävien yritysten sisäisessä ja 
ulkoisessa viestinnässä. Kuvassa 7 on esitetty yritysvastuun määritelmää ja sen liittymistä 
yhteiskuntaan ja sidosryhmiin. (Juutinen & Steiner 2010, 20 - 22.) 
 
Kuva 7. Yritysvastuun määritelmä (Juutinen & Steiner 2010, 21.) 
 
Vastuullinen yritys toimii eettisesti kestävin keinoin tavoitellessaan taloudellista tulosta. 
Yritysvastuullinen yritys hyödyntää mahdollisuutensa kilpailuetuun tai kilpailukyvyn 
säilyttämiseen vastaamalla yhteiskunnan ja sidosryhmien odotuksiin. Nämä odotukset 
koskevat usein yhteiskunnassa hyvinä ja oikeina pidettyjen asioiden toteuttamista. 
Vastuullisella toiminnalla yritys myös pienentää riskejään mahdollisiin menetyksiin, joita 
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kestävän kehityksen huomioimattomuus voi aiheuttaa liiketoiminnalle. (Juutinen & Steiner 
2010, 21 - 22.) Kuvassa 8 on havainnollistettu yritysvastuun ja kestävän kehityksen kolmea 
ulottuvuutta. 
 
Kuva 8. Kestävän kehityksen ja yrityksen yhteiskuntavastuun ulottuvuudet. (Mukaillen Kuisma & Lovio 
2004, 18.) 
 
Taloudellisella vastuulla viitataan usein yrityksen kannattavuuteen, kilpailukykyyn ja 
tehokkuuteen. Taloudellisesti vastuullinen yritys tuottaa lisäarvoa omistajilleen säilyttäen 
samalla työpaikat, kasvattaen verotuloja ja luoden taloudellista hyvinvointia yhteiskuntaan. 
Taloudellinen vastuu ei rajoitu ainoastaan yrityksen omistajiin vaan yrityksellä on 
taloudellista vastuuta myös muille sidosryhmille. Taloudellisesti vastuullinen yritys ylittää 
lakien minimivaatimukset esimerkiksi toimimalla avoimesti ja läpinäkyvästi. (TEM 2009, 
1.) 
 
Sosiaalisesti vastuullinen yritys huolehtii henkilöstön työhyvinvoinnista, osaamisesta, 
tuoteturvallisuudesta, kuluttajansuojasta sekä ihmisoikeuksien toteutumisesta ylittäen 
lakien minivaatimukset. Tällainen yritys tarjoaa työntekijöilleen laadukkaan työelämän. 
Vastuulliset toimintatavat hyödyttävät kaikkia sidosryhmiä ja yritystä itseään myös 
parantamalla yrityksen mainetta ja lisäten samalla yleistä hyvinvointia. Sosiaalinen 
vastuullisuus voi parantaa myös yrityksen kannattavuutta ja kilpailukykyä. (TEM 2009, 1.) 
Ekologisesti vastuullinen yritys käyttää luonnonvaroja ja raaka-aineita tehokkaasti ja 
säästäen sekä turvaa luonnon monimuotoisuuden. Samalla yritys minimoi toiminnastaan 
syntyviä ympäristölle haitallisia vaikutuksia, kuten vesien, ilman ja maaperän saastumista. 
Ekologisilla toimintatavoilla yritys voi pitkällä tähtäimellä lisätä kilpailukykyään ja 
parantaa kustannustehokkuuttaan. Ympäristö- tai sosiaalinen vastuullisuus voi myös 
 
Taloudellinen 
varallisuus 
Sosiaalinen hyvinvointi Ympäristön tila 
 
Henkilöstöön ja 
yhteiskuntaan 
Ympäristöön 
Yrityksen tuotteiden ja 
tuotannon vaikutus 
Taloudellinen 
tuotos 
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synnyttää uusia ekologisia tai sosiaalisia innovaatioita, joista yritys voi saada huomattavaa 
kilpailuetua. (TEM 2009, 1.) 
 
Kestävän kehityksen ja yritysvastuun kolme osa-aluetta ovat sekä kielteisessä että 
positiivisessa vaikutuksessa keskenään. Voimakas panostaminen ympäristösuojeluun tai 
sosiaaliseen hyvinvointiin voi heikentää taloudellista kannattavuutta. Samoin pelkkä 
taloudellisen menestyksen tavoittelu voi heikentää ympäristön tilaa ja sosiaalista 
hyvinvointia. Ympäristön tila on kuitenkin usein edellytyksenä taloudelliselle 
menestykselle. Viihtyisä ympäristö luo myös sosiaalista hyvinvointia. Yhteiskunnan 
taloudellisen toiminnan tehokkuus perustuu paljon siihen, että sosiaalinen vakaus ja 
luottamus ovat vahvoja yhteiskunnassa. Taloudellinen varallisuus periaatteessa antaa 
mahdollisuuden kehittää sosiaalisia suhteita ja hoitaa ympäristöasiat paremmin. Kestävän 
kehityksen oleellinen piirre onkin tasapainoinen kehittäminen. Parhaaseen 
kokonaislopputulokseen päästään kun sen kolmea näkökohtaa painotetaan sopivassa 
suhteessa toisiinsa. (Kuisma & Lovio 2004, 18-21.)  
 
Tasapainoisen kehityksen saavuttaminen ei kuitenkaan ole helppoa. Ympäristötaloustieteen 
ajattelumallissa tasapainoinen kehitys onnistuisi, jos tuotannon, tuotteiden ja kulutuksen 
haitalliset ympäristövaikutukset olisi hinnoiteltu kattavammin kuin ne nykyisin ovat. 
Taloudellinen päätöksentekijä huomioisi ne ja tekisi päätökset kokonaisuuden kannalta 
järkevästi. Ympäristövaikutusten hinnoittelu ja muuntaminen sisäisiksi kustannuksiksi on 
kuitenkin teoriassa ja käytännössä vaikeaa. Ympäristövaikutusten arvioiminen 
rahamääräisenä on haasteellista, koska useimmilla luonnonvaroilla ei ole omistajaa tai 
markkinoita, joilla hinta muodostuisi. Eikä ole helppoa saada yrityksiä tai kuluttajia 
maksamaan asioista, jotka on totuttu saamaan ilmaiseksi. Ympäristöulottuvuutta ja 
sosiaalista ulottuvuutta ei käytännössä pystytä muuntamaan taloudellisiksi, joten näitä 
kolmea ulottuvuutta on käsiteltävä erillisinä, mutta keskenään vuorovaikutuksessa olevina 
ulottuvuuksina. Tästä muodostuu vaatimus hyväksyttävän tason saavuttamiseen erikseen 
kullakin ulottuvuudella, mutta samalla vuorovaikutuksen vuoksi kehityksen on 
tapahduttava tasapainoisesti. (Kuisma & Lovio 2004, 18 - 21.) 
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3.1 Yritysvastuullisuuden hyödyt rakennussektorilla 
 
Rakennussektorilla toimiville yrityksille kestävän kehityksen periaatteiden mukainen 
rakentaminen on oleellinen osa yritysvastuuta. Samoin suurissa, paljon energiaa 
kuluttavissa, rakennuksissa toimiville yrityksille kestävien periaatteiden mukaisten 
rakennusten valitseminen on osa yritysvastuuta. Rakennukset, joissa yritykset toimivat, 
aiheuttavat monilla yrityksillä suoraan tai välillisesti lähes kaikki yrityksen 
ympäristövaikutukset. Esimerkiksi isossa toimistorakennuksissa toimivalle tietotyötä 
tekevälle yritykselle rakennuksen sijainti määrittää työliikenteen aiheuttamat 
kasvihuonekaasupäästöt, energiatehokkuus määrittää energiankulutuksen ja niin edelleen. 
Palvelualojen ja julkisen sektorin toiminnan ympäristökuormituksesta jopa 70 prosenttia 
syntyy rakennusten energiankäytöstä ja toimitilojen rakentamisen ympäristövaikutuksista. 
(Tekes 2012, 13; 15.)  
 
McRaw-Hill Construction teki vuonna 2010 Green Outlook 2011-raportin, jossa selvitettiin 
kestävän kehityksen periaatteiden mukaisen rakentamisen markkinoiden kehittymistä. 
Tutkimuksessa kestävien periaatteiden mukaan rakennettujen kiinteistöjen käyttömukavuus 
ja käyttäjien tyytyväisyys kiinteistöön arvioitiin paremmaksi kuin perinteisissä 
kiinteistöissä. Erityisesti sisäilman laatu ja päivänvalon näkyvyys olivat tärkeitä 
näkökohtia, joita arvostettiin. Kestävän periaatteen mukaisissa kiinteistöissä 
työskentelevistä kymmenen prosenttia koki työn tuottavuuden parantuneen ja kukaan ei 
kokenut, että tuottavuus olisi laskenut. Kestävän rakentamisen tuoma parannus 
viihtyvyyteen ja arvon nousuun oli tutkimuksen mukaan kiistämätöntä. (McCarter 2010, 
1.) 
 
Rakentamisella ja rakennuksilla on myös huomattavat paikalliset vaikutukset, jotka ovat 
myös helposti sidosryhmien ymmärrettävissä. Tämän myötä rakennus- ja kiinteistöalalla 
toimiville yrityksille kestävä kehitys ja yritysvastuullisuus tuovat paljon mahdollisuuksia 
kilpailukyvyn parantamiseen. Vastuullisuuden kehittäminen voi hyödyttää yritystä 
esimerkiksi maineen hallinnassa sidosryhmien suuntaan, sisäiseen tehokkuuteen sekä 
toimintaympäristöön liittyvien ympäristö- ja sosiaalisten asioiden hallinnassa. 
(Valtioneuvosto 2011, 1-3; 11) 
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Kestävän kehityksen periaatteiden mukaiset rakennusten ominaisuudet ja toiminta 
näkökohdat ovat nousemassa tärkeiksi kiinteistöjen arvon määrittelijöiksi markkinoilla. 
Huonosti hoidetut ympäristön ja sosiaalisten näkökulmien hoitaminen nähdään yhä 
enemmän sijoitusriskinä tai syynä olla ostamatta tai vuokraamatta kiinteistöä. Tämä tulee 
muuttamaan sitä tapaa, joilla kiinteistöjen arvo määritellään. Perinteiset kiinteistöjen 
arviointimenetelmät eivät täysin pysty osoittamaan ja huomioimaan kestävään kehitykseen 
liittyviä asioita markkina-arvon määrittelyssä.  (Lorenz & Lützkendorf 2007, 120.)  
 
Vastuullinen sijoittaminen kiinnostaa yhä useampia yrityksiä, rahoituslaitoksia ja yksityisiä 
sijoittajia.  (Lorenz & Lützkendorf 2007, 134.) Vastuullisuuden avulla yritys voi myydä 
tuotteitaan ja palveluitaan yrityksille, joiden valintoihin vastuullisuus vaikuttaa. Julkisissa 
hankkeissa on erityisen paljon tällaisia vaatimuksia vastuullisuudelle. Kokonaisvaltaisella 
vastuullisella toiminnalla yrityksen on myös mahdollista tuottaa kokonaan uusia 
liiketoimintamalleja. Vastuullisuus ei aina paranna suoraan taloudellista menestymistä. On 
kuitenkin runsaasti tilanteita, joissa yritys voi hyötyä vastuullisuudesta myös 
taloudellisesti.  Tärkeää on niiden aktiivinen tunnistaminen ja hyödyntäminen. Vaikka 
vastuullisuus ei aina paranna taloudellista menestymistä, voi vastuuttomuus sitä monessa 
tapauksessa heikentää.  (TEM 2008, 14 - 15; 36 - 37.) Vastuullisuudessa ja kestävyydessä 
on erityisen tärkeää huomioida pitkän aikavälin vaikutuksia. Monet kestävyyden 
periaatteiden mukaiset toiminnat voivat lisätä investointikustannuksia tai kustannuksia 
niiden toimeenpanossa, mutta kaikki hyöty syntyy vasta pidemmällä aikavälillä.  Muita 
hyvin toteutetusta yritysvastuusta saatavia hyötyjä on esitelty taulukossa 6.  
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Taulukko 6. Yritysvastuun ja kestävän rakentamisen hyötyjä yrityksille (Juutinen & Steiner 2010, 61; 64; 
McCarter 2010, 1). 
Hyöty Selvitys 
Riskien hallinta - Yritysvastuun avulla voidaan löytää riskejä, jotka muutoin olisi huomattu vasta niiden 
toteutuessa. Riskinsä tunnistanut yritys pystyy varautumaan niiden toteutumiseen ajoissa 
- Kestävän rakentamisen periaatteiden noudattaminen auttaa varautumaan tuleviin 
kiristyksiin kansallisissa ja kansainvälisissä säännöksissä  
- Esimerkiksi energiatehokkuuden kiristymisten myötä vähitellen ollaan tilanteessa, jossa 
energiatehokkuutta ei voida enää parantaa ja mielenkiinto siirtyy muihin tekijöihin. 
Ilmastonmuutoksen jälkeen rakennusalaa koskevia suuria trendejä voivat olla esimerkiksi 
veden ja materiaalien kulutus. 
- Myös kiinteistöjen päästökauppa voi olla jatkossa mahdollinen. Sen myötä 
vähäpäästöisten kiinteistöjen omistaminen voi tuoda tuloja tai ainakin vähentää riskejä 
tulojen menetykseen.  
Markkinoilla 
erottuminen 
- Hyvin hoidettu yritysvastuu voi auttaa erottumaan markkinoilla 
- Kuluttajien tietämyksen parantuessa tämä nostaa merkitystään 
Asiakkaiden saaminen ja 
pysyvyys 
- Asiakkaat voivat suosia yritysvastuuta toteuttavaa yritystä 
Henkilöstön rekrytointi 
ja viihtyvyys 
- Työntekijät voivat suosia yritysvastuuta toteuttavia yrityksiä niiden paremman maineen ja 
omien arvojensa vuoksi 
Sidosryhmien 
parantunut käsitys 
yrityksestä 
- Sijoittajien, omistajien, rahoittajien ja muiden sidosryhmien parantunut käsitys yrityksestä 
ja heidän odotuksiinsa vastaaminen 
- Sidosryhmät asettavat yrityksille nykyisin enemmän odotuksia vastuullisuuteen liittyen 
- Vaatii läpinäkyvää ja todennettua vastuullista toimintaa 
 
Kilpailuedun yritysvastuusta saa yritys, joka sekä toimii vastuullisesti että osaa viestiä 
siitä. Viherpestyillä yrityksillä viestintä ei vastaa todellisuutta, joten riskinä on maineen 
menettäminen, jos toiminnan vääristäminen tulee ilmi. Yritykset, jotka toimivat 
vastuullisesti, mutta eivät osaa siitä kertoa, eivät myöskään saa siitä kilpailuetua. 
Edelläkävijät erilaistaa tuotteensa tai palvelunsa vastuullisuuden perusteella. Tämä voi 
lisätä houkuttelevuutta asiakkaille, joiden hankintapäätökseen vastuullisuus suoraan 
vaikuttaa. Erilaistamista tukee kolmannen osapuolen myöntämät todisteet 
vastuullisuudesta, koska vastuullisuudesta pitää pystyä viestimään uskottavasti. 
Kiinteistöille näitä ovat esimerkiksi ympäristöluokitusjärjestelmät. Erilaistamisen avulla 
yritys voi saada lisähintaa tai kasvattaa myyntiä. Tulovaikutus voi olla myös 
huomaamattomampi niin, että vastuullisuuden avulla yritys pystyy säilyttämään nykyiset 
hintansa ja toimintatasonsa. (TEM 2008 14.)  
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3.2 Vastuullisuuden ja kestävyyden tasot  
 
Yritysvastuuta ja kestävän kehityksen mukaista toimintaa voidaan toteuttaa monella eri 
tasolla. Mitä korkeampi tasoista yritysvastuuta toteutetaan sitä todennäköisempää on siitä 
hyötyminen. Van Marrewijk ja Werre (2002) jakoivat yritysvastuullisuuden kuuteen 
tasoon, joilla osoitetaan yritysten motivaatioita kestävyyden tavoittelussa.  
 
Alimmalla tasolla yrityksellä ei ole mitään tavoitteita kestävyyden suhteen eikä 
ymmärrystä sen osa-alueista tai vaatimuksista. Joitakin kestävyyteen liittyviä asioita 
voidaan tehdä, mutta yleensä ne tehdään vain ulkoisen pakon edessä, esimerkiksi lakien 
vaatimuksesta tai asiakkaiden vahvasta painostuksesta.  Tällaisen yrityksen riskit ja 
kustannukset voivat kasvaa suuriksi. (van Marrewijk M & Werre M. 2002, 5 - 9.) 
 
Toisella tasolla yritys täyttää sille asetetut vaatimukset. Vastuullisuus tällä tasolla 
muodostuu hyvinvoinnin tarjoamisesta yhteiskunnalle lakien ja säännösten asettamien 
rajojen sisällä. Yritys seuraa toimialaansa liittyviä lainsäädännön minimivaatimuksia ja 
reagoi niihin. Lisäksi yritys voi tehdä yksittäisiä vastuullisia tekoja, mutta ei toimi 
säännöllisesti vastuullisuuden vaatimusten mukaan. Vastuullisuus nähdään moraalisena 
velvollisuutena ja liiketoiminnan säilyttämisen keinona. (van Marrewijk M & Werre M. 
2002, 5 - 9.) 
 
Kolmannella tasolla vastuullisuudesta pyritään saamaan parempaa liikevoittoa. Tällä 
tasolla sosiaalinen, eettinen ja ekologinen näkökulma integroidaan liiketoimintaan ja 
päätöksentekoon, jos siitä samalla saadaan taloudellista hyötyä. Vastuullisuutta voidaan 
parantaa esimerkiksi jos se parantaa yrityksen mainetta eri sidosryhmien suuntaan ja näin 
parantaa markkinoita. Yritys ennakoi lainsäädännön muutoksia taloudellisen hyödyn 
maksimoimiseksi ja tahtoo saada taloudellisen hyödyn lyhyellä aikavälillä. (van Marrewijk 
M & Werre M. 2002, 5 - 9.) 
 
Neljännellä tasolla vastuullinen liiketoiminta koostuu taloudellisen, sosiaalisen ja 
ekologisen osa-alueen tasapainoisesta huomioimisesta. Vastuullisuus ylittää lain 
vaatimukset ja vastuullisuutta parannetaan, vaikka siitä ei saataisi taloudellista hyötyä. 
Motivaationa toimivat yrityksen omat arvot ja usko vastuullisuuden tärkeyteen. Tällainen 
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Taso 3 Vastuullisuus kilpailukyvyn parantajana 
Vastuullisuus huomioidaan kun se parantaa liiketoimintaa 
Taso 2 Minimitaso 
Toteuttaa lainsäädännöllisen minimin 
Taso 1 Toimeton 
Ei toteuta vastuullisuutta, voi toimia jopa alle minimivaatimusten 
Taso 4 Välittävä 
Huomioidaan kestävän kehityksen kolme tasoa 
Taso 6 Integroitu 
Vastuullisuus on integroitu kaikkeen toimintaan 
 
Taso 5 Kehittynyt  
Vastuullisuutta toteutetaan ja huomioidaan tasapainoisesti 
Hyöty 
Riskit 
yritys toimii sidosryhmien kanssa yhteistyössä ja pyrkii kokonaisvaltaiseen 
vastuullisuuteen, jota toteutetaan kaikessa liiketoiminnan osa-alueissa. Ennakoiva 
riskienhallinta on myös osa toimintaa. (van Marrewijk M & Werre M. 2002, 5 - 9.) 
 
Viidennellä tasossa vastuullisuus on vielä paremmin ja tasapainoisemmin hallittua. 
Vastuullisuus ei ole erillinen asia yrityksen toiminnassa vaan se nähdään ainoa 
mahdollisena tapana toimia. Vastuullisuutta hallitaan kaikkien sidosryhmien kanssa 
tiiviissä yhteistyössä. (van Marrewijk M & Werre M. 2002, 5 - 9.) 
 
Kuudennella tasolla vastuullisuus on täysin integroitu yrityksen kaikkeen toimintaan. 
Yritys pyrkii parantamaan elämän laatua kokonaisvaltaisella ja elinkaaret huomioivalla 
lähestymisellä. Kestävä kehitys nähdään välttämättömänä asiana ja yrityksen toiminta 
ajatellaan osaksi suurempaa kokonaisuutta, joten yrityksen velvollisuus on huomioida 
toiminnastaan syntyvät pienimmätkin vaikutukset. Nämä kuusi tasoa on havainnollistettu 
kuvassa 9. (van Marrewijk M & Werre M. 2002, 5 - 9.) Kuvassa 9 on myös 
havainnollistettu yritysvastuun hyötyjen kertymistä ja sitä toteuttamattomien yritysten 
riskejä. Yritysvastuusta saatava hyöty nousee siirryttäessä korkeammille vastuun tasoille 
kun taas riskit liiketoiminnalle kasvavat mitä heikoimmalla tasolla yritysvastuuta 
toteutetaan. 
 
Kuva 9. vastuullisuuden kuusi tasoa (van Marrewijk M & Werre M. 2002, 5 - 9). 
 
Steiner ja Juutinen esittelevät myös kirjassaan yritysvastuun erilaisia rooleja 
liiketoimintaan liittyvässä päätöksenteossa. Alimmalla tasolla yritys voi käyttää 
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yritysvastuuta yhtenä näkökulmana tunnistaessaan strategisiin valintoihin ja operatiiviseen 
toimintaansa liittyviä riskejä sidosryhmien kanssa yhteistyössä. Seuraavalla tasolla yritys 
tunnistaa lain vaatimukset ylittävän tason omassa toiminnassaan, eli yritysvastuun 
mahdollisuudet omassa toiminnassaan. Tällaisia ovat esimerkiksi vapaaehtoiset 
sitoumukset ja niiden noudattaminen. Tällä tasolla yritys kuitenkin pyrkii valitsemaan 
kilpailukykynsä kannalta parhaat mahdollisuudet, eikä niinkään pyri kokonaisvaltaiseen 
yritysvastuuseen. Yritys tunnistaa ennakoivasti tulossa olevia muutoksia säännöksiin ja 
lakeihin, jotka koskevat yrityksen toimintaa. Ylimmällä tasolla yritysvastuuta käytetään 
liiketoimintamahdollisuutena yrityksen erottautuessa strategisesti sen avulla. Tällainen 
yritys huomioi tarkasti kestävän kehityksen vaatimukset, kuluttajien asennemuutokset ja 
tunnistaa myös heikot signaalit yritysvastuun alueella. Yritysvastuu on tällöin sisällytetty 
yrityksen normaalin toimintaan.   Kuvassa 10 on esitetty esitellyt tasot ja niiden väliset 
suhteet. (Juutinen & Steiner 2010, 48 - 50.)  
 
 
Kuva 10. Yritysvastuu osana yrityksen liiketoimintaa (mukaillen Juutinen & Steiner 2010, 50.) 
 
Kestävä rakentaminen ei vielä ole lopullinen maali vaan taso, josta voidaan vielä parantaa.  
Kestävässä rakentamisessa päämääränä on neutraalisuus rakentamisesta ja kiinteistöistä 
aiheutuvien vaikutusten suhteen. Tavoitteena on, että rakennetaan nollaenergiataloja, 
käytetään mahdollisimman vähän uutta materiaalia eikä tuoteta jätteitä. Kestävän 
rakentamisen saavuttamisen jälkeen tavoitteeksi tulee palauttava rakentaminen, jossa 
neutraalin lopputuloksen sijaan pyritään positiiviseen lopputulokseen. Tällöin rakentaessa 
neutraalin vaikutuksen sijaan parannettaisiin luonnollisia ekosysteemejä. Tästä seuraavalla 
tasolla rakentaminen olisi uudistavaa, eli ymmärrettäisiin kokonaisvaltaisesti liittyminen 
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ekosysteemeihin ja toimittaisiin mahdollisimman hyvin osana niitä. (Lowe & Ponce 2009, 
12.) Kuvassa 11 on esitetty kuvaaja, joka havainnollistaa tätä kehitystä.     
 
 
Kuva 11. Kehitys perinteisestä rakentamisesta uudistavaan (mukaillen Reed 2006, 1).  
 
Rakentamalla jo nyt vähintään vihreällä tasolla olevia rakennuksia voidaan valmistautua 
aikaan, jolloin kestävä rakentaminen on normaalia käytäntöä. Tällöin edelläkävijät 
toimivat palauttavan tai jopa uusiutuvan rakentamisen periaatteiden mukaan.  
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4 RAKENNUKSEN ELINKAAREN HALLINTA  
 
Rakentamisen elinkaarenhallinta on systemaattiseen toimintamalliin perustuvaa elinkaari-
asioiden ohjaamista, jossa elinkaarinäkökulma huomioidaan kaikissa hankkeen vaiheissa ja 
päätöksissä. Rakennussektorilla tarvitaan ohjaus- ja valvontajärjestelmiä, joiden avulla 
elinkaarenaikaisia vaikutuksia pystytään ennakoimaan ja hallitsemaan rakennusprojektin 
aikana. Tällaisia välineitä ovat esimerkiksi ympäristökuorma-, ja energialaskenta, käyttö-
suunnittelu sekä erilaiset elinkaariarviot kustannuksille ja muille vaikutuksille. Näitä väli-
neitä voidaan käyttää energiataloudellisuuden, ympäristövaikutusten ja elinkaarikustan-
nusten tarkasteluihin prosessin eri vaiheissa. (Lappalainen 2010, 179.)  
 
Rakennushankkeissa on aina tapauskohtaisesti harkittava, mitkä elinkaarilaadun tekijät 
ovat halutun lopputuloksen olennaisimmat. Elinkaarikustannusten ja ympäristövaikutusten 
lisäksi täytyy huomioida kestävän rakentamisen kolmas näkökulma, eli sosiaaliset vaiku-
tukset. Sosiaalisia ominaisuusvaatimuksia ovat esimerkiksi terveellisyys, viihtyvyys ja 
turvallisuus. Nämä voidaan huomioida esimerkiksi käyttämällä laatuluokkia, joiden avulla 
suunnitelmia voidaan arvioida suhteessa toisiinsa. Eri tekijöille voidaan asettaa painoarvoja 
ja asettaa suunnitelmat tämän avulla paremmuusjärjestykseen. Lähtökohtana tulee aina olla 
se, että rakennus täyttää perusfunktionsa, eli tarjoaa sopivat ja toimivat tilat sisäpuolella 
tapahtuvalle toiminnalle (RIL 249-2009, 46; 49).  Rakennuksen kelpoisuudesta ja toimi-
vuudesta ei voida liikaa joustaa pyrkiessä mataliin elinkaarikustannuksiin ja minimoidessa 
aiheutuvia haitallisia ympäristövaikutuksia. Suunnittelussa ja toteutuksessa tulee tavoitella 
rakennusta, joka täyttää sen omistajien, käyttäjien sekä yhteiskunnan tarpeet toimivuuden 
ja kelpoisuuden osalta tuottaen samalla mahdollisimman vähäiset elinkaaren aikaiset ym-
päristö- ja kustannusvaikutukset. Tätä havainnollistetaan kuvassa 12. (Rakennusteollisuus 
2005, 13.)  
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Kuva 12. Kelpoisuus ja toimivuus suhteessa elinkaarivaikutuksiin (Rakennusteollisuus 2005, 13) 
 
Ympäristöluokitusjärjestelmät tarjoavat keinon ohjata rakennusprojektin aikana 
rakennuksen elinkaaren aikaisia vaikutuksia. Ympäristöluokitusjärjestelmien avulla 
voidaan asettaa tavoitteita ja tarkastella niiden toteutumista projektin aikana. Niiden avulla 
saadaan kaikki projektiin osallistuvat sitoutettua hankkeen tavoitteisiin. 
Ympäristöluokitusjärjestelmät antavat raamit kuvassa 12 olevien toimivuudelle, 
kelpoisuudelle ja elinkaarivaikutuksille annettavien vaatimusten määrittämiseen. 
Ympäristöluokitusjärjestelmiä käsitellään kappaleessa 4.1. 
 
Elinkaarilaatua tulee varmistaa hankkeen kaikissa vaiheissa aina suunnittelusta 
käyttöönottoon. Laadunvarmistamiseen voi suunnittelu- ja toteutusorganisaation lisäksi 
osallistua myös ulkopuolisia asiantuntijoita ja laaduntarkkailijoita. Näiden toimijoiden 
avulla voidaan varmistaa lopputuloksen toimivuutta läpi hankkeen. Suunnitteluvaiheessa 
on tärkeää varmistaa suunnitelmien yhteensovittamista ja kriittisiä teknisiä laatutekijöitä. 
Suunnitelmien yhteensovittamista voidaan varmistaa esimerkiksi käyttäen apuna 
tietomallinnusta. Tietomallipohjainen suunnittelu tuo mahdollisuuksia myös kestävän 
rakentamisen kriteerien kokonaisvaltaiseen huomioimiseen läpi hankkeen ja rakennuksen 
elinkaarten. Tietomallinnusta ja sen tuomia mahdollisuuksia käsitellään tarkemmin 
kappaleessa 4.4. 
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4.1 Ympäristöluokitusjärjestelmät 
 
Maailmassa on yli 600 luokitusmenetelmää, joilla voidaan määritellä rakennusten 
kestävyyttä. Kestävän kehityksen mukaiset rakennukset tulisi olla muun muassa turvallisia, 
energiatehokkaita, muunneltavia, pitkäikäisiä, ympäristöystävällisiä ja käyttäjien 
viihtyvyyden pitäisi myös olla hyvä. Jotta pystytään suunnittelemaan ja toteuttamaan 
rakennus, joka täyttää kaikki nämä ehdot tarvitaan työkaluja ja mittareita. Työkalujen ja 
mittareiden avulla voidaan vertailla eri vaihtoehtoja ja todentaa optimivaihtoehdon 
toteutuminen.   Rakennusten ympäristöluokitusjärjestelmät pyrkivät vastaamaan tähän 
tarpeeseen. Niiden avulla voidaan asettaa ympäristötavoitteita sekä seurata ja varmistaa 
niiden toteutuminen valmiissa rakennuksessa. Ympäristöluokitusjärjestelmien avulla 
voidaan myös viestiä sidosryhmille sitoutumisesta kestävän kehityksen mukaisten arvojen 
noudattamiseen. (Taipale 2012, 169.) 
 
Ympäristöluokitusjärjestelmät koostuvat yleensä erilaisista indikaattoreista. Indikaattorit 
ovat muuttujia tai muuttujaryhmiä, joiden avulla osoitetaan ekotehokkuutta. Järjestelmät 
sisältävät erilaisia menetelmiä, jotka voivat olla esimerkiksi laskennallisia, kokeellisia tai 
tilastollisia, joiden avulla muuttujien arvo mitataan. Menetelmien tulee olla oikeellisia, 
yksiselitteisiä ja avoimia, jotta saatavat tulokset ovat luotettavia ja riittävän tarkkoja. 
Menetelmien säännöt parametrien arvioimiseksi, tulee olla määritelty tarkasti. Sääntöjä on 
oltava esimerkiksi huomioon otettavista seikoista, tietolähteiden vaatimuksille sekä tietojen 
käsittelyperiaatteille. Rakentamisen ja rakennusten kestävän kehityksen mukaisuutta 
voidaan arvioida monien erilaisten indikaattorien avulla.  Luokitukset määrittelevät eri 
muuttujille asteikon raja-arvoilla tai kriteereillä. Ympäristöluokitusjärjestelmät sisältävät 
myös painotukset, jolla eri indikaattorit painotetaan keskenään, jolloin saadaan ilmaistua 
lopputulos yhdellä luvulla. (Rakennusteollisuus 2005, 17.) Kuvassa 13 on esitetty 
ympäristöluokitusjärjestelmien yleinen periaate.  
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Kuva 13. Ympäristöluokitusmittaristot (mukaillen Rakennusteollisuus 2005, 17). 
 
Suurin osa rakennuskannasta on vain vähän lainsäädännöllisen minimin yläpuolella kestä-
vän rakentamisen kriteerien mukaan luokiteltuina. Lainsäädännön minimi tiukentuu ja 
vaatimukset esimerkiksi ympäristölliselle suorituskyvylle kasvavat jatkuvasti. Samalla 
tulee myös uusia vaatimuksia asioille, joita ei ole ennen huomioitu. Ympäristöluokitusjär-
jestelmien on pysyttävä mukana tässä säännösten kiristymisessä ja niiden vaatimusten on 
oltava tiukempia kuin mitä lainsäädännön minimi on. Samoin kuin yritysvastuu on aina 
lainsäädännön minimin ylittävää toimintaa. Kuvassa 14 havainnollistetaan tätä tavoitteel-
lista tilannetta, jossa ympäristöluokituksen käyttäminen varmistaa rakennuksen kuulumisen 
korkean laadun sektoriin, vaikka lain säädännön minimi kiristyy. (BRE Gobal. 2010, 25.) 
 
Kuva 14. Rakennuskannan vaatimusten tiukentuminen (mukaillen BRE Gobal. 2010, 25). 
 
Suomessa on sertifioitu kiinteistöjä BREEAM-järjestelmän lisäksi PROMISE- ja LEED-
ympäristöluokitusjärjestelmien mukaan. Kaikki kolme järjestelmää ovat periaatteiltaan ja 
vaatimuksiltaan hyvin samanlaisia.  
PAINOTUKSET 
Miten vertaillaan? 
LUOKITUKSET 
Millä asteikolla arvioidaan? 
MENETELMÄT 
Millä menetelmillä ja säännöillä? 
INDIKAATTORIT 
Mitä arvioidaan ja millä muuttujilla? 
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LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) on Pohjois-Amerikassa kehitetty 
ympäristövaikutusten arviointi- ja luokitusjärjestelmä kiinteistöille. USGBC- (United 
States Green Building Council) yhteisöön kuuluvat riippumattomat ulkoiset arvioijat 
myöntävät LEED-sertifiointeja ja valvovat niitä. Ensimmäinen LEED kokeiluprojekti 
julkaistiin USGBC:n jäsenistön kokouksessa vuonna 1998. Vuonna 2008 USGBC asetti 
erillisen kolmannen osapuolen GBCI:n (Green Building Certification Institute) 
tarkistamaan ja varmentamaan annettuja luokituksia.  LEED-järjestelmästä on julkaistu 
useita päivitettyjä versioita, joista viimeisin julkaistiin vuonna 2009. LEED-sertifioituja 
kiinteistöjä on nykyään yli sadassa maassa yhteensä yli 27 000. (USGBC 2009, 13-14.) 
Suomessa on tällä hetkellä useita LEED-sertifioituja kohteita. 
 
Promise-ympäristöluokitusjärjestelmä on kehitetty Suomessa ja se valmistui vuonna 2006. 
Promise jakautuu Hanke- ja Kiinteistö-Promiseen. Olemassa olevien kiinteistöjen 
arviointijärjestelmä Kiinteistö-Promise kehitettiin vuosien 1999-2002 aikana ja 
uudisrakennushankkeiden arviointijärjestelmä Hanke-Promise vuosina 2002-2004. 
Promisen kehittämiseen ovat osallistuneet Ympäristöministeriö, Tekes (Teknologian ja 
innovaatioiden kehittämiskeskus), Motiva, RAKLI (Asunto-, toimitila- ja 
rakennuttajaliitto) ja Rakennusteollisuus RT. Arviointikriteeristön on kehittänyt 
yhteistyössä Sisäilmailmayhdistys Ry, VTT (Valtion tiede- ja teknologianeuvosto) ja JP-
Talotekniikka Oy. Promisesta on versiot asuin-, toimisto- ja kauppakiinteistöille. Erilliset 
arviointikriteeristöt on tehty jokaiselle rakennustyypille sekä uusille että olemassa oleville 
kiinteistöille. Muille rakennustyypeille voidaan tehdä arviointi soveltaen valmiita 
arviointikriteeristöjä. (Motiva et al. 2006, 4.) Promisen ylläpidosta vastasi aluksi Motiva 
vuoteen 2007 asti, jolloin hallinta siirtyi Rakennustietosäätiölle. Promise-luokiteltuja 
kiinteistöjä on Suomessa useita satoja.  Järjestelmää ei ole kuitenkaan enää vähään aikaan 
kehitetty eteenpäin. Silti esimerkiksi Senaatti-kiinteistöt käyttävät Promisea kiinteistöjensä 
arvioinnissa edelleen (Senaatti-kiinteistöt 2011). 
 
 Muita merkittäviä ympäristöluokitusjärjestelmiä ovat muun muassa: 
- SBTool - iiSBE (kansainvälinen yhteishanke) 
- NF Batiments Tertiaires - Demarche HQE (Ranska) 
- SBTool VERDE (Espanja) 
- Protocollo ITACA, Protocollo SBC (Italia) 
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- Green Star (Australia) 
- Casbee (Japani) 
 
Tämän työn toimintamalli tehdään perustuen BREEAM-luokitusjärjestelmään, joka 
esitellään tarkemmin seuraavassa kappaleessa.  
 
4.2 BREEAM  
 
BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) on Iso-
Britanniassa kehitetty ympäristöluokitusmenetelmä rakennuksille. Ensimmäinen versio 
järjestelmästä julkaistiin vuonna 1990 ja viimeiset muutokset järjestelmään on tehty 
vuonna 2010. Järjestelmän mukaan on luokiteltu 115 000 kiinteistöä ja melkein 700 000 on 
rekisteröity arviointia varten. Luokiteltujen rakennusten määrässä BREEAM on tällä 
hetkellä käytetyin luokitusjärjestelmä. Suurin osa luokitelluista rakennuksista sijaitsee Iso-
Britanniassa.  BREEAMia hallinnoi Bre Global Sustainability Board, joka koostuu 
rakennusteollisuuden eri osa-alueiden osakkaista. Sustainability Board raportoi toimintansa 
BRE Global hallintoelimelle, joka valvoo sen toimintaa. (BRE Global 2009, 10.)  
   
BREEAMista on tehty monia versioita erityyppisille rakennuksille, kuten kouluille, 
teollisuudelle ja toimistoille. Luokitusjärjestelmästä on mahdollista myös muokata 
yhteistyössä Bre Globalin kanssa yksittäiselle rakennukselle sopivat pistevaatimukset, jos 
mikään valmiista järjestelmistä ei sovi luokitusta hakevalle kiinteistölle. BREEAMista on 
tehty myös maakohtaisia järjestelmiä BREEM Global:in ja maiden omien asiantuntijoiden 
yhteistyönä.  BREEAM on alun perin kehitetty käytettäväksi Iso-Britanniassa, joten siitä 
on tehty vuonna 2009 versio käytettäväksi myös muualla Euroopassa. Tässä työssä 
käsitellään tätä BREEAM Europe Commercial 2009-järjestelmää, joka on jaettu omiin 
erityispiirteisiinsä toimisto-, teollisuus- ja kauppakiinteistöille. (BRE Global 2009, 29.)   
 
BREEAM-järjestelmä on tarkoitettu tilaajille, suunnittelulle, kiinteistöjen kehittäjille ja 
rahoittajille käytettäväksi varmistamaan kestävän kehityksen mukaisuutta kiinteistöissä. 
Järjestelmän avulla tämä on tarkoitus pystyä tekemään mahdollisimman nopeasti, 
kattavasti ja samalla markkinoille näkyvästi. Suunnittelijoille järjestelmän on avuksi 
kiinteistöjen kestävän kehityksen mukaisen toiminnan suunnitellussa ja samalla se auttaa 
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ymmärtämään kestävän kehityksen eri osa-alueiden vaikutukset kokonaisuuteen. 
Kiinteistön omistajille tai niiden toiminnasta vastaaville järjestelmän avulla voidaan 
vähentää käyttökustannuksia, parantaa käyttäjien oloja ja seurata ja raportoida rakennuksen 
toimintaa. Iso-Britanniassa useat organisaatiot vaativat kiinteistöilleen tiettyjä 
arvosanatasoja BREEAMissa.  (BRE Global 2009, 42 - 45.) 
 
BREEAM-järjestelmässä on manuaali, jossa on esitetty järjestelmän vaatimukset. 
Vaatimusten toteuttamisesta saadaan pisteitä. Nämä pisteet on jaettu kymmeneen 
kategoriaan. Kategoriakohtaisesti lasketaan saatujen pisteiden osuus kaikista kategorian 
pisteistä. Nämä osuudet kerrotaan vielä painoarvolla, jollainen jokaiselle kategorialle on 
annettu. Näistä tuloista saadaan kategorioille painotetut osuudet. Nämä osuudet summataan 
yhteen, jolloin saadaan lopullinen prosenttiluku, joka määrää kiinteistön arvosanan. 
Jokaisesta kategoriasta on siis mahdollista saada enimmillään sen painoarvon verran 
prosentteja lopulliseen prosenttilukuun. Lopullisen prosenttiluvun lisäksi arvosanaluokille 
on määritelty pakollisia pistevaatimuksia, jotka on toteutettava tiettyyn luokkaan 
päästäkseen. (BRE Global 2009, 38.)  BREEAM-järjestelmän pistevaatimukset on esitetty 
lyhyinä selvityksinä liitteessä 1 ja pakolliset pistevaatimukset liitteenä 2.  
 
Rakennukset luokitellaan viiteen eri tasoon niiden saamien prosenttiosuuksien mukaan 
seuraavasti (BRE Global 2009, 37):  
 
- Pass    30 - 44  prosenttia  
- Good   45 - 54  prosenttia 
- Very Good   55 - 69  prosenttia 
- Excellent   70 - 84  prosenttia   
- Outstanding vähintään  85  prosenttia  
 
Parhaimman luokituksen (Outstanding) saaminen edellyttää myös ylimääräisten tietojen 
antamista kiinteistöstä ja sen rakentamisesta BRE Globalille. Tietojen pohjalta BRE Global 
julkaisee kiinteistöstä case-selvityksen. (BRE Global 2009, 42.) 
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4.2.1 Pistekategoriat 
 
Johtaminen-pistekategorian tavoitteena on ohjata kokonaisvaltaiseen hankkeen 
johtamiseen. Kategoriassa keskitytään esimerkiksi ympäristön, rakennustyömaalla 
työskentelevien ja tulevien käyttäjien huomioimisesta hankkeen aikana.  Pisteitä saa 
vastuullisesta työmaanjohtamisesta annettujen ehtojen mukaan, rakennuksen käytön 
ohjeistamisesta käyttäjänoppaalla, työmaan aiheuttamien vaikutusten seurannasta sekä 
käyttöönoton valvonnasta annettujen standardien mukaan. (BRE Global 2009,43 - 59.) 
 
Terveys ja hyvinvointi-kategorian avulla pyritään kannustamaan hyvän käyttömukavuuden 
ja käyttäjien terveyden huomioivaan rakentamiseen. Pisteitä saa esimerkiksi käyttäjien 
olosuhteiden säätömahdollisuuksien parantamisesta, päivänvalon saatavuuden takaami-
sesta, käyttäjiä häiritsevän häikäisyn ehkäisemisestä, optimaalisesta valaistuksesta ja terve-
ysriskien välttämisestä esimerkiksi käyttämällä pintamateriaaleja, jotka eivät sisällä VOC-
yhdisteitä.  (BRE Global 2009, 60 - 100.) 
 
Energia-kategorian tavoitteena on kannustaa mahdollisimman energiatehokkaan 
rakennuksen rakentamiseen. Pisteitä saa kun kiinteistö on mahdollisimman energiatehokas 
suhteessa vertailurakennukseen, energiankäytön tarkoista mittaroinista, energiatehokkaasta 
valaistuksesta ja uusiutuvien energialähteiden käytöstä. Lisäksi pisteitä saa täyttämällä 
annettuja ehtoja energiatehokkuuksille eri laitteissa, kuten esimerkiksi valitsemalla 
energiatehokkaat kylmälaitteet ja hissit.  (BRE Global 2009, 101 - 133.) 
 
Liikenne-kategoriassa tarkoitus on minimoida kiinteistölle kulkemisesta johtuvat päästöt 
sekä tehdä kiinteistölle saapuminen ja sen alueella liikkuminen mahdollisimman 
turvalliseksi. Pisteitä tässä kategoriassa saa hyvistä julkisen liikenteen yhteyksistä, 
palveluiden läheisyydestä, pyöräilymahdollisuuksien edistämisestä, jalankulun sekä 
pyöräilyn turvallisuudesta ja muista vastaavista yksityisautoilulle olevien vaihtoehtojen 
kannustuksesta.  (BRE Global 2009, 134 - 159.) 
Vedenkulutuskategorian tarkoituksena on vähentää vedenkäyttöä kiinteistöllä. Pisteitä saa 
tässä kategoriassa vähän vettä kuluttavista vesilaitteista ja - järjestelmistä, vedenkulutuksen 
tarkoista mittaroinista, vähän kastelua vaativan kasvillisuuden istuttamisesta tontille, 
vuotojen havaitsemiseen asennettavista järjestelmistä, harmaaveden hyötykäytöstä ja 
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muista vastaavista vedenkäytön tehostamiseen ja vuotojen hallintaan liittyvistä toimista.  
(BRE Global 2009, 160 - 179.) 
 
Materiaalit-kategorian tarkoituksena on kiinnittää huomiota rakennusmateriaalien 
ympäristövaikutuksiin. Pisteitä saa esimerkiksi rakennusmateriaalien uusiokäytöstä sekä 
merkittävien rakenteiden materiaalien LCA-laskennasta ja laskennan tuloksen 
käyttämisestä valitessa vaihtoehto, jolla on mahdollisimman pienet haitalliset 
ympäristövaikutukset. Pisteitä saa myös vastuullisesti hankittujen materiaalien käytöstä ja 
hyvin kulutusta kestävien materiaalien valinnasta sekä vahingoille alttiiden rakennuksen 
osien suojaamisesta. (BRE Global 2009, 180 - 212.) 
 
Jäte-kategoriassa tavoitteena minimoida syntyvän jätteen määrä rakennustyömaan 
toiminnan aikana sekä edistää kierrätystä sekä jätteiden varastoinnin tasoa 
rakennustyömaan ja rakennuksen käytön aikana. Pisteitä tässä kategoriassa saa hyvästä 
rakennustyömaan jätteidenhallinnasta sekä jätemäärien seuraamisesta, kierrätetyn 
materiaalin käytöstä, kompostoinnista käytön aikana ja usean eri jätteen kierrätyksen 
mahdollistamisesta käytön aikana. (BRE Global 2009, 213 - 231.) 
 
Maankäyttö-kategoriassa pyritään minimoimaan rakennuksen ja rakentamisen haitalliset 
vaikutukset ympäristöön tontilla. Pisteitä saa rakentamalla tontille, jolle on jo aiemmin 
rakennettu, rakentamalla tontille, joka on ollut saastunut, ekologisesti vähäarvoiselle 
tontille rakentamalla sekä suojelemalla rakennettavan alueen ekologiaa. (BRE Global 
2009, 232 - 250.) 
 
Saastuttaminen-kategoriassa tarkoituksena on minimoida rakennuksen käytön aiheuttamat 
kasvihuonekaasupäästöt sekä melu- ja valosaasteet. Pisteitä saa käyttämällä kylmäaineita, 
joiden GWP (global warming potential) -arvo on alle viisi ja ODP (ozone depletion 
potential) -arvo on nolla, estämällä kylmäainevuodot, käyttämällä lämpöenergiaa, jonka 
typpidioksidipäästöt ovat alhaiset, tulvariskin kartoittamisella ja sen aiheuttamien riskien 
huomioimisella sekä estämällä saasteiden leviäminen. Lisäksi yöaikaisen valosaasteen 
minimoimisella ja valojen suuntaamisella saa pisteitä. (BRE Global 2009, 251 - 286.) 
 
Innovaatiot-kategoriassa pisteitä saa tiettyjen pistekohtien vaatimusten ylittämisestä. 
Esimerkiksi paremmasta energiatehokkuudesta kuin paras mahdollinen pisteitä tuova taso 
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tai lajittelemalla vielä useammat jätteet erikseen rakennustyömaalla kuin vaaditaan 
kolmeen pisteeseen jätekategoriassa. (BRE Global 2009, 287 - 288.) 
 
BREEAMin pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta on esitetty kuvassa 15.  
 
 
Kuva 15. BREEAM-pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta. 
 
4.2.2 Käyttäjien sitouttaminen 
 
BREEAM:ssa on huomioitu niin sanotut Shell and Core-rakennukset, eli rakennukset, 
joiden lopullisesta käyttötarkoituksesta ei voida olla varmoja sertifiointia haettaessa. 
Tällaisia ovat esimerkiksi kauppakeskukset, joiden kaikkia liiketiloja ei ole vuokrattu 
sertifiointia haettaessa. Manuaalissa esitetty neljä vaihtoehtoa, joiden avulla Shell and 
Core-rakennuksissa tilaaja voi vaikuttaa tulevan rakennuksen toimintaan. Näillä 
vaihtoehdoilla voidaan ohjata tulevaa käyttöä eritasoisesti, joten valinta niiden välillä 
vaikuttaa myös saatavaan BREEAM-arvosanaan. Vaihtoehdot ovat seuraavat BRE Global 
2009, (21 - 22): 
 
1. Vuokrasopimukseen tehtävät lisäykset 
- Tehdään virallinen ja laillisesti sitovat Green Lease Agreement-sopimukset omistajan ja 
vuokralaisten välille 
- Tilojen ensimmäisten vuokralaisten varustelutaso ja sopimuksen noudattaminen 
tarkastetaan 
- Tässä vaihtoehdossa on mahdollista saada kaikki Shell and Core-merkityt pisteet, jos 
sopimukset kattaa vähintään 75 prosenttia vuokrattavasta nettopinta-alasta 
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2. Green Building Guide vuokralaisille 
- Kaikille vuokralaisille jaetaan rakennuskohtainen Green Building Guide 
- Green Building Guide on virallinen, mutta ei laillisesti sitova opas, jossa kerrotaan 
BREAM-kriteerit vuokralaisen sisustukselle sekä miten vuokralainen voi vaikuttaa 
rakennuksen ympäristöystävällisyyteen 
- Vaihtoehdolla on mahdollista saada vain puolet Shell and Core-merkityistä pistekohdista, 
koska opas ei ole sitova 
 
3. Tilaaja ja vuokralainen yhteistyössä 
- BREEAM-arviointi tehdään koko kiinteistöstä, jolloin myös tulevat vuokralaiset 
noudattavat BREEAM-kriteereitä ja toimittavat tarvittavat todistusaineistot varusteluistaan, 
materiaaleista ja muusta tarpeen mukaan 
- Vaihtoehdolla on mahdollista saada kaikki Shell and Core-merkityt pisteet 
 
4. Vuokralaiselta ei vaadita mitään todisteita 
- Arviointi tehdään vain yleisistä tiloista eikä vuokralainen sitoudu siihen mitenkään 
- Vaihtoehdolla ei saa pisteitä Shell and Core-merkityistä pistekohdista, sertifiointi on 
edelleen mahdollinen, mutta menetetyt pisteet vaikuttavat merkittävästi arvosanaan 
 
Lisäksi on mahdollista saada pisteitä, jos vaihtoehdon 1 mukainen vuokrasopimus on tehty 
osalle vuokralaisista ja kaikille on jaettu vaihtoehdon 2 mukainen opas. Pisteet lasketaan 
tällöin aluepainotusta käyttäen. (BRE Global 2009, 22.) 
 
4.2.3 BREEAM ja elinkaaren hallinta sekä järjestelmän puutteet 
 
BREEAM-luokitus uusille kiinteistöille huomioi suunnittelun, rakentamisen ja 
vastaanoton. Sertifiointi saadaan vastaanoton jälkeen, joten esimerkiksi energiankulutus 
arvioidaan vain simuloinnilla. Todellinen kulutus selviää yleensä vasta muutaman vuoden 
käytön jälkeen käytön tasaannuttua. BREEAM-luokitus uudelle kiinteistöille ei takaa sen 
kestävää käyttöä. BREEAM-järjestelmän mukaan rakennettu kiinteistö ei esimerkiksi 
kuluta vähempää energiaa, jos rakennuksen käyttäjät eivät ole sitoutuneet 
energiansäästöihin. BREEAM-järjestelmän kehittäneet tahot, ovat myös myöntäneet, että 
jopa korkean arvosanan saaneiden kiinteistöjen todellinen energiankulutus voi olla 
suurempi kuin keskitasoisen rakentamisen. (Heap 2010.)  
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BREEAM-luokituksen vaatimusten mukainen kiinteistö antaa kuitenkin sen omistajalle ja 
käyttäjille paremmat mahdollisuudet kestävän käytön ja käyttömukavuuden takaamiselle. 
Julkisen liikenteen käyttömahdollisuuksien sekä pyöräilyn edistäminen vähentää taas 
rakennuksen käytön aikaisia kasvihuonekaasupäästöjä. Erityisesti toimistorakennuksilla ja 
kauppakeskuksilla kiinteistölle saapuminen aiheuttaa merkittävän osan käytön aikaisista 
kasvihuonekaasupäästöistä. Jätteiden lajitelelumahdollisuuksien parantaminen edistää 
myös käytön kestävän kehityksen mukaisuutta. Lämmön-, sähkön- ja vedenkulutuksen 
tarkasti käyttökohteet erottelevalle mittarointi mahdollistaa kulutusten seuraamisen ja 
säästötoimenpiteiden kohdentamisen. Käyttömukavuuteen liittyvät vaatimukset 
esimerkiksi päivänvalon saatavuudelle, lämmön- ja valaistuksen säätömahdollisuuksille 
sekä häikäisynestolle edistävät käyttäjien viihtyvyyttä. Esimerkiksi toimistokiinteistöissä 
työntekijöiden viihtyvyys taas parantaa myös saatavaa tulosta.  
 
BREEAM-järjestelmän uusimmassa 2011 julkaistussa versiossa Outstanding- ja Excellent-
arvosanojen saaminen edellyttää BREEAM In Use-arvioinnin tekemistä kolmen 
ensimmäisen käyttö vuoden aikana. Ilman In Use-arviointia tippuu kiinteistön arvosana 
alempaan luokkaan. Tällä varmistetaan, että kiinteistö on myös käytön aikana vaatimusten 
mukainen. In Use-arvioinnista saatavalle arvosanalle ei kuitenkaan ole vaatimusta. 
Vaatimus ei vielä koske Europe Commercial-järjestelmää, mutta on oletettavissa, että se 
tulee myös siihen päivitysten myötä. In Use-arvioinnista ollaan tekemässä myös 
International versiota, jonka pitäisi valmistua vuoden 2013 aikana. (BRE Global 2012.) 
Keskeisimmät kestävän ja energiatehokkaan rakennuksen suunnittelunäkökohdat on 
esitetty taulukossa 7 (RIL 259-2012, 44). 
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Taulukko 7. Kestävän rakentamisen tärkeimmät näkökohdat (RIL 259-2012, 44). 
Suunnittelunäkökohta Huomioitavat asiat BREEAM:issa huomioitu (x = 
huomioitu) 
Sijainti rakennuspaikan optimointi x 
kaavoituksen vaatimukset  
rakennuksen suuntauksen optimointi x 
Muoto geometrian optimointi  
aukotuksen optimointi x 
näkymät ulos ja päivänvalo x 
Tilat 
 
tilatehokkuuden optimointi  
tilojen sijainnin optimointi  
tilojen ryhmittely käyttöajan mukaan  
Terveellisyys ja viihtyisyys sisäilmastotavoitteet x 
kosteusriskin minimointi  
vähäpäästöiset materiaalit x 
päivänvalo, näkymät ulos x 
Energiatehokkuus käytön aikainen energiankulutus x (simuloinnin kautta) 
uusiutuva energia x 
rakennukseen sitoutunut energia  
Käyttöikä käyttöikätavoitteet  
kestävät laitevalinnat x 
kestävät materiaalit x 
Muunneltavuus vaihtoehtoiset käyttötarkoitukset  
tilaratkaisujen joustavuus  
muuntojoustavat vyöhykkeet  
talotekniikan muunneltavuus  
asennus- ja huoltoreitit  
Turvallisuus kulkuyhteydet, tilajärjestelyt x 
tekniset järjestelmät  
Huollettavuus  huollettavuus suunnitteluratkaisuissa  
huolto-ohjeet x 
Kierrätettävyys rakennusosien ja materiaalin uusiokäyttö x 
kierrätettävät materiaalit, komponentit ja laitteet x 
 
Taulukosta nähdään, että BREEAM-järjestelmässä huomioidaan monet kestävän 
kehityksen näkökulmat, jotka esitetään myös Rakennusinsinööriliiton julkaisussa 
keskeisiksi. Oleellisia puuttuvia kohtia ovat: muunneltavuus, turvallisuus, käytettävyys 
sekä tilatehokkuuden ja tilojen sijainnin optimointi. Tilatehokkuus vaikuttaa suoraan 
rakentamisen ja rakennusmateriaalien valmistuksen aiheuttamaan energiankulutukseen ja 
materiaalikulutukseen. Vastuullisella organisaatiolla on käytössään se neliömäärä ja 
sellaiset tilat, joita sen toiminta todella tarvitsee. Tilaratkaisun valinnassa on ymmärrettävä 
toiminnan tarpeet. Tarvittava tilamäärä arvioidaan tilatehokkuuden ja käyttöasteiden 
avulla. Tilankäytön tehokkuus on käytössä oleva neliömäärä työntekijää kohti. Näiden 
lukujen arviointi on helpointa toimistotilaa käyttäville organisaatioille. Tehokkainta 
tilankäyttö on yrityksissä, joissa jaetaan työpisteitä ja vuokrataan kokoustiloja tarpeen 
mukaan. Tilatehokkuutta arvioidessa tulee huomioida myös käyttöasteet. Käyttöasteella 
tarkoitetaan sitä aikaa, jonka tila on käytössä suhteutettuna esimerkiksi työpäivän 
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kahdeksaan tuntiin. Käyttäjämäärä tai käyttöaika voidaan huomioida tavoiteltavissa 
tunnusluvuissa. Esimerkiksi energian ominaiskulutuksen tavoite voidaan asettaa muodossa 
kWh/m
2
/käyttötunti tai KWh/henkilö/tunti. Kestävä työympäristö on myös 
muuntojoustava, eli muutoksien ja muuttojen toteuttaminen on nopeaa ja joustavaa. (Tekes 
2011, 34 - 36; RIL 259-2012, 16.) Tilatehokkuutta voidaan parantaa työympäristön 
kehittämistyön avulla. Työympäristön kehittämistyö on hyvä aloittaa heti hankkeen 
alkuvaiheessa. Kaikissa merkittävissä hankkeissa kannattaa käydä läpi edes jonkin tasoinen 
työympäristön kehittäminen. Tällä varmistutaan tilojen soveltumisesta, tehokkuudesta ja 
muuntojoustavuudesta juuri kyseiselle organisaatiolle. (Niemelä 2011, 3.) 
 
4.2.4 BREEAM-luokitusprosessi 
 
BREEAM-luokitusprosessin läpikäynti vaatii pätevöityneen BREEAM-arvioijan 
(BREEAM Asessor) ottamisen mukaan hankkeeseen. BREEAM-arvioijan tehtävänkuvaan 
kuuluu sertifiointiprosessin hoitaminen ja tarvittava yhteydenpito BRE-Globaliin.  
 
BREEAM-ympäristöluokituksen tehokas käyttö edellyttää, että siihen sitoudutaan 
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. BREEAM-luokitusprosessi alkaa esiselvityksellä. 
Esiselvityksessä BREEAM-arvioija selvittää alustavasti BREEAM-kriteereiden 
toteutusmahdollisuuksia ja tilaajan tavoitteita. Esiselvitys tehdään saatavissa olevaan 
sijainti- ja hanketietoon perustuen. Alustavaan esiselvitykseen riittää esimerkiksi tieto 
sijainnista ja käytettävästä tekniikan tasosta. BREEAM-arvioijan tehtävänä on esiselvitystä 
tehdessä kertoa, ovatko tilaajan tavoitteet realistisia sekä mitä ne käytännössä tarkoittavat. 
Lisäksi BREEAM-arvioija kertoo mihin tilaajan pitää panostaa missäkin vaiheessa 
hanketta. Esiselvityksen tuloksen on kohteen saavutettavissa oleva luokitustaso sekä mihin 
toimenpiteisiin tulisi ryhtyä mikäli halutaan tavoitella korkeampaa tasoa.  
Hankesuunnitteluvaiheessa ei vielä ole välttämättömiä tietoja kaikkien kohtien 
päättämiseen. Auki jääneitä pistekohtia voidaan selvittää vielä hankkeen edetessä. 
Lähtökohtana ja toivottavaa on, että avoimia kohtia jää mahdollisimman vähän. Lopulliset 
päätökset on hyvä tehdä mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, kuten 
yleissuunnitteluvaiheen alussa, jotta luokitusprosessi etenee sujuvasti eikä tuota 
ylimääräisiä kustannuksia suunnitelmamuutosten myötä. Tilaaja voi myös teettää 
esiselvityksen eri luokitusjärjestelmistä, esimerkiksi BREEAM- ja LEED-luokituksista, jos 
54 
 
ei ole varma siitä minkä luokituksen kiinteistölleen haluaa. BREEAM-luokituksessa on 
mahdollista myös käyttää Bespoke-muotoa, jossa kiinteistölle räätälöidään omat kriteerit. 
(Hiltunen & Gylling.)  
 
Esiselvityksen jälkeen hanke rekisteröidään BRE-Globalille. Rekisteröinnin jälkeen 
kerätään informaatiota, jonka avulla todistetaan vaatimusten toteutuminen. Projektitiimi 
lähettää kaikki tarvittavat todistusaineistot BREEAM-arvioijalle, joka vertaa niitä 
annettuihin vaatimuksiin. Tämä voi pyytää projektitiimiä tekemään parannuksia 
esitettyihin todistusaineistoihin tai lisää materiaalia. Saatuaan kaiken tarvittavan aineiston 
BREEAM-arvioija kokoaa niistä raportin, joka lähetetään BRE-organisaatiolle 
tarkastettavaksi. Tarkastusvaiheesta maksetaan arviointimaksu. Todistusaineistoa kerätään 
kahdessa vaiheessa: suunnitteluvaiheen päätyttyä sekä rakentamisen jälkeen. Kummastakin 
vaiheesta kootaan omat raportit, jotka tulee lähettää tarkastettavaksi. On myös mahdollista 
tehdä arvio ainoastaan rakentamisen jälkeen, mutta tätä vaihtoehtoa ei suositella, koska 
silloin on mahdoton tehdä parannuksia, jos toteutus ei täytä vaadittavia kriteereitä. 
BREEAM-luokitusprosessin periaate on esitetty kuvassa 16. 
 
 
Kuva 16. BREEAM-sertifiointiprosessin eteneminen (mukaillen RPS Group 2009,4). 
Tilaaja & muut hankeosapuolet BREEAM-arvioija BRE 
BREEAM-arvioija valinta 
(tilaaja) 
Projektin rekisteröinti 
järjestelmään 
Esiselvitys ja rekisteröinti 
BRE:lle 
BREEAM- ja 
todistevaatimuksien 
selventäminen, vastuiden 
jakaminen ja todisteiden 
tarkastaminen 
Tarvittaessa BREEAM-
arvioijan kyselyihin 
vastaaminen 
BREEAM-vaatimusten 
mukaisten todisteiden 
tekeminen 
Raportin laadun ja 
esitettyjen todisteiden 
tarkastaminen  
Arviointiraportin 
valmistaminen kerätyistä 
todisteista 
BREEAM-arvioijan 
pyytämien lisämateriaalien 
tai korjattujen 
todistemateriaalien 
tekeminen 
hyväksytäänkö 
raportti? 
Suunnitteluvaiheen sertifiointi 
ja arvosana  
Suunnittelu-
vaiheen 
arviointi? 
EI 
Toistetaan 
arviointiprosessi 
rakentamisen 
jälkeisillä todisteilla 
Lopullinen BREEAM-sertifiointi ja 
arvosana kiinteistölle 
 Valmiin 
kiinteistön 
arviointi? 
KYLLÄ 
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4.3 Ympäristöluokitusjärjestelmien kustannukset ja saatavat tulot 
 
Tässä kappaleessa esitetään ympäristöluokitusjärjestelmien kustannuksista ja niiden 
tuomasta taloudellisesta hyödystä tehtyjä tutkimuksia. Tutkimukset on tehty Iso-Britannian 
ja Yhdysvaltojen markkinoilla, koska Suomessa luokiteltuja kiinteistöjä on vielä niin 
vähän, ettei kattavaa tutkimusta ole voitu tehdä. Ympäristöluokitusjärjestelmien käytöstä 
syntyvät kustannukset muodostuvat tarvittavien asiantuntijoiden palkkauksesta, 
perinteiseen rakentamiseen tehtävistä muutoksista sekä kolmannelle osapuolelle 
maksettavasta sertifiointimaksusta. 
 
BSRIA:n tutkimukseen vastanneista tilaajista noin puolet sanoi, että lisäkuluja ei syntynyt 
merkittävästi. Toinen puoli vastanneista koki, että järjestelmän käytöstä syntyi merkittäviä 
lisäkuluja, mutta suurin osa heistä uskoi, ettei lisäinvestointien takaisinmaksuaika ole pitkä 
käyttökustannusten madaltuessa. Syntyneiden lisäkulujen määrän arviot vaihtelivat 1 - 2 
prosentista aina 20 prosenttiin asti. Yleisin arvio oli 5 prosenttia ja keskiarvo 7,5 
prosenttia. Korkeampien arvosanojen tavoittelemisen ja syntyneiden kustannusten välillä ei 
ollut huomattavaa riippuvuutta. Paljon tärkeämpää oli se missä vaiheessa projektia 
luokitusta päätettiin hakea. Mitä aikaisemmin luokituksen hakemiseen ryhdyttiin sitä 
vähäisemmäksi siitä aiheutuvat kulut jäivät. Projektiin osallistuvien aiemmat kokemukset 
järjestelmän käytöstä auttoivat kustannusten hallinnassa, koska niiden avulla järjestelmää 
osattiin soveltaa erilaiseenkin projektiin ja huomioida vaatimukset ajoissa. Suurin osa 
lisäkustannuksista syntyy BREEAM-arvioijan palkasta sekä muista tarvittavista 
asiantuntijapalveluista. Vaatimukset täyttävien materiaalien ja laitteiden hankinta saattaa 
myös nostaa kustannuksia. (Parker 2012, 5 - 6; 17.)  
 
Vuonna 2005 kiinteistökonsulttiyhtiö Sweett teki tutkimuksen BREEAM-järjestelmän 
käyttämisestä syntyvistä lisäkustannuksista sekä sen avulla saatavista kustannussäästöistä 
käytön aikana. BREEAM-järjestelmän vaatimukset sekä muu säännöstely rakentamiseen 
on muuttunut vuodesta 2005, mutta perusperiaatteet ovat edelleen samat. Taulukossa 8 on 
esitetty tässä tutkimuksessa saadut tulokset uuden toimistorakennuksen rakentamisessa 
tarvituista lisäinvestoinneista. Lisäinvestoinnit on esitetty kahdelle eri arvosanaluokalle 
sekä eri sijainneille. Sijainnit on arvioitu haastavaksi, tyypilliseksi ja hyväksi. Haastava 
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sijainti tarkoittaa tässä tapauksessa lähinnä huonoja julkisen liikenteen yhteyksiä ja muita 
asioita, joihin rakennushankkeeseen ryhtyvä ei pysty vaikuttamaan. 
 
Taulukko 8. Kustannusten nousu BREEAM-järjestelmän käytöstä (Parker 2012, 20). 
Ilmastoitu toimisto Sijainti Lisäinvestointi 
BREEAM arvosana 
Very Good  Haastava 5,7 % 
Tyypillinen 0,2 % 
Hyvä - 0,1% 
Excellent  Tyypillinen 7,0 % 
Hyvä 3,3 % 
Arvioidut 
kustannussäästöt 
Energia Kaikki 26 % 
Vesi Kaikki 55 % 
 
Toisessa 2008 vuonna julkaistussa tutkimuksessa selvitettiin BREEAM-luokiteltujen 
koulukiinteistöjen kustannuksia. Tässä tutkimuksessa Very Good-arvosanan saavuttaminen 
heikolla sijainnilla lisäsi kustannuksia noin kolme prosenttia ja hyvällä sijainnilla vain noin 
0,8 - 1, 8 prosenttia. Excellent-arvosana vaati heikossa sijainnissa melkein 10 prosentin 
lisäkustannukset ja hyvällä sijainnilla noin kuusi prosenttia. Molemmat näistä 
tutkimuksista selvittivät ainoastaan rakentamisen kustannuksia eivätkä huomioineet 
esimerkiksi BREEAM-arvioijan tai muiden tarvittavien asiantuntijoiden 
palkkakustannuksia. (Parker 2012, 19 - 20.) 
 
Uudemmassa brittiläisessä selvityksessä lisäkustannusten määrä oli laskenut 
huomattavasti. Tämä voi johtua siitä, että kestävä rakentaminen on koko ajan tunnetumpaa 
ja se ei enää tarkoita niin suuria muutoksia normaaleihin käytäntöihin. Parhaan 
Outstanding-arvosanan saavuttaminen lisää kuitenkin edelleen kustannuksia. (Parker 2012, 
20 - 21.) Tämän tutkimuksen tuloksia on esitetty taulukossa 9. 
 
Taulukko 9. BREEAM-järjestelmän tuomat lisäkustannukset (Parker 2012, 21). 
Arvosana Koulu Supermarketti Toimisto 
Very Good 0,2 % 0,24 % 0,17 % 
Excellent 0,7 % 1,76 % 0,77 % 
Outstanding 5,8 % 10,1 % 9,83 
 
Ympäristöluokitusjärjestelmän käyttämisen tuoma taloudellinen hyöty voidaan jakaa 
kahteen osa-alueeseen: käyttökustannusten pienentymiseen ja myynnistä tai vuokrauksesta 
saatavan tuoton kasvamiseen. BSRIA:n tutkimukseen vastanneiden tilaajien mukaan 
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käyttökustannusten pienentyminen on suurin taloudellinen hyöty luokituksesta. Toiseksi 
tärkeimpänä oli rakennuksen takaisinmaksuajan lyhentyminen. (Parker 2012, 20.) 
 
Maastrichtin yliopistolla tutkittiin Lontoon kiinteistömarkkinoita vuosien 2000 - 2009 
aikajaksolta selvittäen eroavatko BREEAM-sertifioiduista toimistokiinteistöistä saatavat 
vuokrat muiden kiinteistöjen vuokrista.  Tutkimuksen mukaan BREEAM-sertifioidusta 
avulla kiinteistöistä saatiin keskimäärin 21 - 26 prosenttia korkeampaa vuokraa neliötä 
kohden. Samassa suhteessa kasvoi myös neliöhinta. Tutkimuksessa todetaan kuitenkin, että 
saatavat lisäarvot voivat pienentyä kiinteistöjen yleisten laatumääräysten kiristyessä. 
Vuokrasopimukselliset asiat (esimerkiksi vuokraehdot) sekä markkinoihin liittyvät tekijät 
(esimerkiksi kauanko kiinteistö on ollut markkinoilla) voivat myös pienentää saatavaa 
lisäarvoa. Edellä mainittujen asioiden lisäarvoa pienentäväksi vaikutukseksi arvioitiin 
tutkimuksessa noin viisi prosenttiyksikköä. Luokituksesta saatava lisäarvo olisi siis 
edelleen huomattava. BREEAM-sertifioitujen rakennusten lisääntyminen tietyllä alueella 
nostaa alueen keskihintoja, mutta samalla vähentää sertifioinnista saatavaa lisäarvoa 
vuokriin ja rakennuksen hintoihin. Kestävän rakentamisen kilpailun lisääntymisen 
oletetaan tutkimuksessa vähentävän saatavaa lisäarvoa markkinoilla noin 1 - 3 
prosenttiyksikköä.  (Chegut et al. 2011, 1.) 
 
Yhdysvaltojen kiinteistömarkkinoilla tehtiin vastaava tutkimus LEED- ja Energy Star-
luokiteltujen kiinteistöjen arvoista. Tutkimuksessa selvitettiin yli kymmenen tuhannen 
rakennuksen vuokria ja myyntihintoja. Tutkimuksessa arvioitiin mahdollisimman 
samanlaisia luokiteltuja ja luokittelemattomia kiinteistöjä keskenään. Tämän tutkimuksen 
luokitellusta kiinteistöstä sai noin kolme prosenttia korkeampaa vuokraa. Sertifioinnin 
tuoma lisäarvo oli suurempi kuin arvioitiin todellista vuokranantajalle jäävää tuloa 
vuokrista (effective rent). Vuokranantajalle jäävä tulo vuokrista oli yli kuusi prosenttia 
suurempi kuin vastaavasta luokittelemattomasta rakennuksesta. Luokiteltujen kiinteistöjen 
myyntiarvot olivat tutkimuksen mukaan noin 16 prosenttia korkeammat. Luokiteltujen 
kiinteistöjen välillä olevat ero myyntiarvossa riippuivat paljon niiden 
energiatehokkuudesta. Energiatehokkaan luokitellun rakennuksen neliöhinnat olivat 
korkeimmat. Tutkimuksessa kuitenkin huomattiin, että energiatehokkuuden lisäksi pelkkä 
sertifiointikin nosti kiinteistöjen arvoa markkinoilla. (Eichholtz et al. 2009, 3.) 
 
58 
 
Maastricht yliopiston tekemässä tutkimuksessa BREEAM-sertifioiduista kiinteistöistä 
saatiin Englannissa ja Walesissa korkeampaa vuokraa kun kiinteistöistä, joita ei ollut 
sertifioitu. Tutkimuksessa kuitenkin huomattiin, että korkeamman vuokran saaminen on 
riippuvainen vallitsevasta taloustilanteesta. Eri tutkimuksissa on huomioitu myös se, että 
monesti rakennettavat tilat on jo ennalta vuokrattu, joten niissä vuokrahinta ei muodostu 
markkinoilla ja sertifiointi ei siten vaikuta vuokriin. Yli puolet BSRIA:n tutkimukseen 
vastanneista kertoi kuitenkin luokiteltujen rakennusten tilojen vuokraamisen olevan 
helpompaa. Näin ollen vaikka vuokraan ei aina saada korotusta voi luokiteltu rakennus 
tuottaa enemmän, koska tyhjäkäyttöaste vähenee.  (Parker 2012, 20 - 27.) 
 
Suurin osa BSRIA:n tutkimukseen vastanneista tilaajista kokivat järjestelmän käytöstä 
olleen hyötyä projekteille muutenkin kuin suoraan rakennuksen arvon nousussa. 
Tärkeimpänä hyötynä koettiin BREEAM-sertifioinnin tuoma imagon kohotus. Erityisesti 
tämä nähtiin tärkeäksi yliopistokiinteistöjen kohdalla, koska opiskelijat ovat tietoisia 
vihreistä arvoista. Toisena tärkeänä asiana oli parantunut käyttömukavuus ja sen myötä 
käyttäjien tyytyväisyys BREEAM-sertifioituihin kiinteistöihin. Ympäristöhyödyistä 
suurimpana nähtiin rakennusjätteen synnyn väheneminen ja materiaalitehokkuuden 
paraneminen sekä hiilidioksidipäästöjen väheneminen.  (Parker 2012, 6.)  
 
4.4 Tietomallinnus kestävän kehityksen ja elinkaaren hallinnassa 
 
Rakennusten tietomallintaminen tuo uusia mahdollisuuksia rakennusten tehokkaaseen 
elinkaarenhallintaan. Tässä kappaleessa selvitetään mitä nämä mahdollisuudet ovat.  Tie-
tomallinnus ei ole vielä levinnyt yleiseksi käytännöksi rakennusalalla. Tietomallinnuksen 
käyttöä edistetään kuitenkin jatkuvasti tutkimus- ja kehityshankkeilla. Vuonna 2012 jul-
kaistut kansalliset Yleiset Tietomallivaatimukset selventävät tietomallinnusta käyttävän 
hankkeen osapuolien tehtäviä ja tietomallinnuksen hyödyntämismahdollisuuksia.  Tässä 
kappaleessa on käytetty lähteenä Yleisiä Tietomallivaatimuksia ja Model Nova-hankkeessa 
mukana olleiden haastatteluja.  
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4.4.1 Tietomallinnuksen periaatteet 
 
Tietomallinnus ja 3D-mallintaminen rinnastetaan usein keskenään, vaikka ne eivät ole 
sama asia. Tietomallinnus (Building Information Modelling, BIM) eroaa perinteisemmästä 
kolmiulotteisesta mallinnuksesta siten, että rakennuksen kolmiulotteisen muodon lisäksi 
malliin on liitetty rakennuksen eri osien ja niihin liittyvien tietojen kuvauksia. 
Tietomallinnuksesta on aiemmin käytetty myös termejä tuotemallintaminen (product 
modelling) ja tuotetietomallintaminen (product data modelling). Tietomallinnus on 
kuitenkin vakiintunut käytettäväksi termiksi. Tietomallinnusta on tutkittu Suomessa jo 
1980-luvun lopusta lähtien. (Penttilä et al. 2006, 3.)  
 
Tietomallintaminen voi projekteissa olla eri laajuista, eli se voidaan tehdä eri tarkkuuksilla 
ja eri tarkoituksiin. Laajuus päätetään hankesuunnitteluvaiheessa. Hankkeen vaihe ja 
tietomallien hyödyntämistarpeet vaikuttavat tietomallin tarkkuustasoon. Hankkeen alussa 
tietomalli on vielä kevyt, jotta voidaan tehdä erilaisia vertailuja. Mallintaminen voi 
perustua koko elinkaaren aikaiseen tietojen hallintaa tai sitä voidaan käyttää ainoastaan 
osalle hanketta tai ainoastaan joihinkin osapuoliin. Suppeassa tietomallintamisessa 
tietomallintaminen keskittyy ainoastaan yhteen hankeosapuoleen. Integroidussa 
tietomallinnuksessa useat suunnitteluosapuolet mallintavat, jolloin voidaan tarkastaa 
suunnitelmia ristiin. Suunnittelun ja toteutuksen yhdistävä tietomallintaminen tukee myös 
rakentajan määrätietojen hallintaa, kustannuslaskentaa ja hankkeen aitataulun hallintaa. 
Malleja voidaan tällöin käyttää myös rakentamisvaiheessa mahdollisten ongelmakohtien 
havainnollistamiseen ja parempien toteutustapojen etsimiseen. Koko elinkaaren kattavassa 
tietomallinnushankkeessa kokonaisvaltaisella tietomallintamisella tähdätään rakennuksen 
koko elinkaaren kattavaan tietojen hallintaa ja mallitiedon mahdollisimman laajaan 
käyttöön kaikissa suunnittelun, rakentamisen, käytön ja ylläpidon vaiheissa. (RTS 2010, 3 
- 4.) 
 
Tietomalleihin voidaan liittää esimerkiksi tietoa rakennusosien lämpö-, palo- ja 
ääniteknisistä ominaisuuksista ja materiaaleista. Mallinnettuja tietoja voidaan käyttää 
suunnittelussa, analysoinneissa sekä rakentamisen, käytön ja ylläpidon kustannusten 
hallinnassa. Niiden avulla voidaan myös tarkastella rakennuksen rakennettavuutta. (Karjula 
& Mäkelä 2012, 4.) 
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Perinteiseen suunnitteluun verrattuna tietomallipohjaisesta suunnittelusta saadaan 
enemmän tietoa, jota voidaan käyttää tavoitteenmukaisuuden ohjaamiseen ja tueksi 
päätöksentekoon. Tämä on erityisen merkittävää projektinjohdolle. Tietomallipohjainen 
suunnittelu vaikuttaa merkittävästi projektinjohtoon muuttamalla hankkeen läpivientiä 
totutusta. Läpiviennissä tietomallinnuksen käyttö vaikuttaa esimerkiksi hankkeen 
organisointiin, vaiheistukseen, aikatauluun ja koordinointiin. Hankeosapuolten välillä 
täytyy olla selkeät käytännöt yhteistyöhön, tiedonkulkuun ja vuorovaikutukseen. Lisäksi 
hankeosapuolten tietotekniset valmiudet ja osaaminen korostuvat. (Karjula & Mäkelä 
2012, 4.) 
 
Tietomallinnus tukee kestävän kehityksen mukaista suunnittelua tarjoamalla aineistoa, jota 
voidaan jakaa ja muokata eri alojen suunnittelijoiden ja muiden projektiosapuolten välisenä 
yhteistyönä. Tietomallissa oleva aineisto on yleensä tiettyyn rajaan asti automaattisesti 
siirrettävissä toisiin järjestelmiin analyysia varten. Tietomallinnus ja avoimet 
tiedonsiirtostandardit (kuten IFC) mahdollistavat rakennuksen tietojen keräämisen 
huomattavasti helpommin kuin mihin ennen niitä on pystytty. IFC on buildingSMART 
International:in (bSI) kehittämä standardi oliopohjaiseen tiedonsiirtoon järjestelmien 
välillä. Ohjelmistosovellusten kehittyminen lisää tätä mahdollisuutta entisestään. Tämä 
aineisto saadaan lisäksi havainnollisessa ja ymmärrettävässä muodossa, joka auttaa 
kommunikoinnissa, yhteistyön parantamisessa ja rakennuksen suunnittelun 
kokonaisvaltaisessa optimoinnissa.  (Huovila et al. 2012, 16; Henttinen 2012a, 6.) 
 
4.4.2 Tietomallinnus rakennushankkeen eri vaiheissa 
 
Tietomallinnusta voidaan hyödyntää koko rakennuksen elinkaaren ajan, aina suunnittelun 
alusta käytön ja ylläpidon aikaan. Tietomallinnuksen käyttämisellä voidaan saavuttaa 
merkittäviä säästöjä. Mallinnuksen tavoitteena on parantaa ja tukea suunnittelun sekä 
rakentamisen laatua, tehokkuutta, turvallisuutta sekä kestävän kehityksen mukaisia hanke- 
ja elinkaariprosesseja. Tietomallinnuksen avulla voidaan suunnitelmia havainnollistaa ja 
analysoida niiden rakennettavuutta. Samalla laadunvarmistus, tiedonsiirto sekä koko 
suunnitteluprosessi tehostuvat.  (Henttinen 2012a, 5.) Hankkeen alussa täytyy arvioida 
tuoko tietomallintamisen käyttäminen hankkeelle lisäarvoa ja miten se edesauttaisi 
hanketta kokonaistavoitteiden saavuttamisessa. Tietomallintaminen on keino 
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systemaattiseen tavoitteiden toteutumisen seurantaan hankkeen aikana. (Karjula & Mäkelä 
2012, 4.) 
 
Rakennushankkeen tarveselvitysvaiheessa kevyestä ja luonnosmaisestakin tietomallista voi 
saada hankkeen käynnistämisen kannalta tärkeää tietoa. Hankesuunnitteluvaiheessa 
arkkitehdin tilamallin avulla voidaan vertailla suunnitteluvaihtoehtoja niiden 
elinkaarikustannustarkasteluiden sekä energia- ja olosuhdesimulointien avulla. 
Ehdotussuunnitteluvaiheessa voidaan myös havainnollistaa eri ratkaisuja. (Henttinen 
2012b, 12.) Vertailumahdollisuudet ja havainnollistaminen tukevat rakennuttajan, 
hankkeen omistajien sekä rahoittajien päätöksentekoa heti hankkeen alkuvaiheessa.   
 
Hankkeiden tietomallintamisen tavoitteet on hyvä pääosin olla tiedossa jo ennen 
suunnittelijoiden valintaa. Muuten suunnitteluryhmän kokoonpano ja yritysten 
tietomallintamisen osaamistaso voivat vaikuttaa liikaa siihen, millaisia ja minkä tasoisia 
malleja voidaan hankkeen aikana tuottaa ja miten niitä voidaan hyödyntää. (Henttinen 
2012a, 6.) IFC-mallien avulla osapuolten välillä voidaan välittää enemmän ja 
laadukkaampaa tietoa kuin perinteisillä dokumenteilla. Tietojen hyödyntämisen avulla 
suunnitteluprosessi tehostuu ja mahdollisuus vääriin tulkintoihin osapuolten välillä 
pienenee. Vaatimukset tiedon laadulle ja oikeellisuudelle kasvavat samalla. 
Suunnitelmatietojen tarkastaminen ja analysointi IFC-mallit mahdollistavat suunnittelun 
etenemisen konkreettisemman seurannan. Samalla voidaan nähdä paremmin vastaavatko 
suunnitelmat tilaajan ja käyttäjien tarpeisiin. Mahdolliset virheet huomataan myös 
helpommin, koska useammat henkilöt voivat seurata suunnittelun etenemistä. Suunnittelun 
läpinäkyvyys edesauttaa asiakastyytyväisyyttä hankkeen aikana ja johtaa parempaan 
lopputulokseen. (Kulusjärvi 2012, 7.)  
 
Tietomallipohjaisen suunnittelun suunnittelurytmitys eroaa perinteisestä suunnittelusta. 
Tietomallisuunnittelun aikataulutukselle ei ole vakiintunutta mitoituskäytäntöä. 
Tietomallinnusta käyttäneissä hankkeissa on huomattu, että ainakin 
yleissuunnitteluvaiheen työmäärä kasvaa ja samalla vaiheeseen kuluu enemmän aikaa. 
Toteutussuunnitteluvaiheessa tarvittava aika sitä vastoin yleensä lyhenee, koska 
yleissuunnitteluvaiheesta saatavat mallit sisältävät jo suurimman osan 
toteutussuunnitteluvaiheessa tarvittavasta tiedosta. Ennen suunnittelun aloittamista tulee 
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käydä lävitse tietomallintamissuunnitelma, yhteiset pelisäännöt, organisointi, aikataulu, 
yhteistyömenettelyt, tilaajan laadunvarmistus, dokumenttien/projektinhallinta ja 
mallintamisen eteneminen. Tietomalleista saadaan paras hyöty projektin aikana kun niiden 
sisältöön kiinnitetään huomiota alusta alkaen. (Karjula & Mäkelä 2012, 14;16.) Kuvassa 17 
on esitetty tietomallinnusvaatimukset hankkeen eri vaiheissa (Henttinen 2012b, 10). 
 
 
Kuva 17. Tietomallinnusvaatimukset hankkeen eri vaiheissa (Henttinen 2012b, 10.)  
 
Tilaajan hyötyy tietomallien käytöstä suunnitteluvaiheen päätöksenteossa. Tietomallien 
avulla saadaan havainnollistettua ja vertailua erilaisia suunnitteluratkaisuja ja 
tilavaihtoehtoja, joka auttaa tilaajaa ja käyttäjää ottamaan kantaa esimerkiksi visuaalisiin, 
laadullisiin, toiminnallisiin, teknillis-taloudellisiin ja ekologisiin ominaisuuksiin. 
Hankkeen muuntojoustavuutta voidaan hallita ja tilavarausten riittävyyttä tarkastella 
käyttämällä tila-, rakennusosa-, rakenne- ja järjestelmämalleja. Laadun varmistuksessa ja 
suunnittelun ohjauksessa voidaan käytätä energia-, olosuhde-, valaistus-, virtaus-, palo- ja 
akustisia simulointeja. Näiden tuloksia voidaan käyttää suunnittelu lähtötietoina ja 
tukemaan päätöksentekoa. (Karjula & Mäkelä 2012, 14;16.) Tietomallinnuksen 
käyttäminen mahdollistaa tiiviin ja tehokkaan yhteistyön, mutta se ei tule automaattisesti 
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erikseen ilman tehokasta yhteensovittamista ja yhdessä parhaiden ratkaisujen pohtimista. 
Tyypillisesti tietomallinnusta käytetään koordinointiin eri suunnitelmien välillä. 
Tietomallinnusta käyttävissä hankkeissa on esimerkiksi tehty kahden viikon välein 
tietomallinnuskatselmuksia, joissa yhdistelmämalli katsotaan lohkoittain läpi. (Karppinen 
2012.) 
 
Urakointiyritykset voivat käyttää tietomalleja tarjousvaiheessa, hankinnoissa, 
työmaatoteutuksessa sekä kohteeseen ja sen suunnitelmiin tutustumiseen. 
Tarjouslaskentavaiheessa tietomalleja voidaan käyttää määrien laskentaan sekä 
rakentamisenaikaisten hankintojen ja tuotannon suunnitteluun.  Muita tietomallinnuksen 
käytön mahdollisuuksia rakentamisen ohjaamisessa ovat esimerkiksi: tuotannon 
aikataulutus, työjärjestyksen suunnittelu, toteumatilanteen havainnollistaminen, työmaa-
alueen käytön suunnittelu sekä turvallisuussuunnittelu. Oleellinen käyttökohde on myös eri 
suunnittelualojen mallien yhdistäminen, jolloin mahdolliset virheet yhteensopivuudessa 
huomataan ajoissa. (Karppinen et al. 2012,5.) 
 
Rakennusvaiheessa tietomallien käytön suurin hyöty on ongelmatilanteiden väheneminen 
työmaalla, koska eri suunnittelualojen suunnitelmat on ennen rakentamista sovitettu 
tietomallien avulla ja suurimmat ristiriidat saatu poistettua. 3D-pohjaisen suunnittelun 
avulla saadaan suunnitelmien mitoitus ja korkeusasemat tarkennettua. Se luo myös 
edellytykset liittymien ja muiden tarkkojen yksityiskohtien suunnittelulle. Tuotannon 
kannalta on tärkeää, että mallit on teknisesti oikein tehtyjä ja suunnittelija on tarkastanut ne 
sekä, että ne on sovitettu yhteen muiden suunnittelualojen suunnitelmien kanssa. Malleissa 
ei myöskään saa enää tässä vaiheessa olla vaihtoehtoisia ratkaisuja. Urakoitsijat voivat 
käyttää suunnittelijoiden laatimia malleja myös pohjana tuotannonmallinnustehtävissä. 
Tuotantomallilla on yleisnimitys malleille, joihin on lisätty tuotannonohjauksen 
näkökulma, eli esimerkiksi aikataulumallit tai työmaan aluesuunnitelman sisältävä 
rakennus- ja tontinmalli. (Karppinen et al. 2012,5.) Rakentamisen aikana tehtävien 
muutosten vaikutukset voidaan tarkistaa tietomallinnuksen avulla. Esimerkiksi jos 
urakoitsija ehdottaa jonkin järjestelmäkomponentin vaihtamista, voidaan tarkistaa 
vaikuttaako tämä energiankulutukseen. (Laine 2012.) 
Tietomallinnuksesta saadaan suurin hyöty ja kustannussäästö kun rakennushankkeen 
tietomallit siirretään ajantasaisina ja riittävällä tietosisällöllä ylläpidon tarpeisiin nähden. 
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Käytön ja ylläpidon aikainen tietomallien hyödyntäminen on vielä suhteellisen vähäistä 
verrattuna suunnittelun ja rakentamisen aikaiseen hyödyntämiseen. Menettelyt ja käsitteet 
tähän eivät siten ole vielä vakiintuneita. YTV 2012-ohjeet käytön ja ylläpidon aikaiselle 
tietomallien hyödyntämiselle ovatkin tästä syystä enemmän mahdollisuuksia ja 
vaihtoehtoja esitteleviä kuin vaatimuksia. Tietomallipohjaisia kiinteistönpidon sovelluksia 
on kuitenkin jo tarjolla sekä kehitteillä. Näitä voidaan käyttää muun muassa 
toimitilajohtamiseen, tilanhallintaan, energia- ja ympäristövaikutusten seurantaan, 
ylläpidon budjetointiin, rakennuksen kunnossapidon pitkän tähtäimen suunnitteluun, 
huoltokirjan hallintaa sekä rakennuksen toimivuuden reaaliaikaiseen seurantaan. 
Tietomalleista saatavat ajantasaiset tiedot tukevat ylläpitotoimintojen hallintaa sekä 
korjaushankkeiden suunnittelua.   Tietomallinnuksen avulla voidaan simuloida energia-, 
olosuhde- ja ympäristötavoitteita sekä kilpailuttaa palveluita käyttäen tietomallien avulla 
saatavia todellisia laajuustietoja ja menekkejä. Rakennuksen omistaja hyötyy edellä 
mainituista ominaisuuksista ylläpidon kustannusten ja elinkaarivaikutusten hallinnassa. 
Lisäksi kiinteistönomistajalle hyödyllinen ominaisuus on ylläpidon ohjelmistoista saatavat 
raportoinnit. (Hänninen et al. 2012, 5 - 7; 8.)  
 
Valmiin rakennuksen ollessa tietomallinnettu voidaan mallin avulla energiasimuloinnilla 
selvittää helposti miten käyttömuutos on vaikuttanut energiankulutukseen.  Tämä on 
tärkeää esimerkiksi elinkaarihankkeissa, jos on sitouduttu tiettyyn energiankulutustasoon. 
Käyttöparametrien muutokset vaikuttavat huomattavasti energiankulutukseen. Tietyn tason 
saavuttaminen erilaisella käytöllä kun mistä on alun perin sovittu voi olla mahdotonta. 
(Laine 2012.) 
 
4.4.3 Tietomallinnus elinkaaritiedon ohjaamisessa 
 
Rakennuksen elinkaaren aikainen tietomallien hallinta alkaa tietomallinnukselle 
asetettavista tavoitteista, etenee suunnittelusta rakentamiseen ja toteutumamallien 
luovutukseen kiinteistölle ja siitä ylläpidon tiedonhallintaan ja mallien päivitykseen. 
Elinkaaren aikaisessa tietomallien hallinnassa on tavoitteena tietojen tehokas käyttö 
kaikissa elinkaaren vaiheissa. (Hänninen et al. 2012, 8.) Rakennuksen elinkaaren ja 
energiatalouden optimointiin käytetään tila-, rakenne- ja laitejärjestelmien simulointeja 
sekä elinkaari- ja käyttöikäanalyysejä. Tietomalleista tuotettuja tila- ja määrätietoja 
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voidaan käyttää kustannusarvioissa ja elinkaarilaskelmissa tehostamaan kustannusten 
hallintaa. (Karjula & Mäkelä 2012, 16.) 
 
Tietomallintaminen mahdollistaa kokonaisvaltaisen integroidun tavan hallita 
rakennushankkeen tietoja digitaalisessa muodossa koko rakennusprojektin ajalta 
käytönajalle. Tietomallin avulla rakennuksen suunnittelussa, toteuttamisessa, käytössä ja 
ylläpidossa tarvittava tieto on hallittavissa paremmin kuin perinteisiä piirustuksia käyttäen. 
Tietomalliin tallennetaan tiedot muun muassa rakennukset tiloista, rakenteista, 
materiaaliominaisuuksista sekä mitoista ja määristä. Tietomallista voidaan siten poimia 
nämä tiedot niitä tarvittaessa. Tietomalliin voidaan lisätä tietoa kiinteistöstä kattavasti, jota 
olisi muuten melkein mahdoton hallita.  Tietoa voidaan tallentaa ja siirtää 
rakennushankkeeseen osallistuvien osapuolten välillä nopeammin, luotettavammin ja 
tehokkaammin kuin perinteisten menetelmien avulla pystyttäisiin. (Penttilä et al. 2006, 8.) 
 
Perinteisessä piirustuksiin perustuvassa toiminnassa hankevaiheesta toiseen siirryttäessä 
tietovarantoa häviää aina jonkin verran.  Tämä johtuu siitä, että osaa tiedosta joudutaan 
muokkaamaan uuteen muotoon hankevastuun siirtyessä toimijalta toiselle. 
Tietomallihankkeissa hankeosapuolet voivat toimia erillään, mutta sovituissa 
tarkastuspisteissä osapuolten työntulokset yhdistetään yhdistelmämalleiksi. Perinteisessä 
rakennushankkeessa edelliset vaiheet saatetaan aina päätökseen ennen seuraavan vaiheen 
aloittamista. Tietomallihankkeissa hankevaiheet ovat enemmän limittäin ja osittain jopa 
päällekkäisiä. Valmistumisen ja luovutuksen yhteydessä tietovarannosta häviää normaalisti 
merkittävä osa. Tällöin tieto siirretään toteutussuunnitelmista kiinteistönhallinnan 
tietokantoihin ja huoltokirjoihin. Kaikkea tietoa, jota on tuotettu suunnittelusta ja 
rakentamisesta ei tarvita rakennuksen käytössä, mutta tiedon tulisi olla käytettävissä 
tarvittaessa. Varsinkin korjausten tai kunnostusten yhteydessä tätä tietoa tarvitaan. 
Suunnittelu- ja rakentamisprosessin aikana tuotetut tiedot on perinteisissä hankkeissa 
tallennettu yleensä muun muassa piirustuksiin, sopimuksiin, aikatauluihin, kirjallisiin 
kuvauksiin ja luetteloihin.  Tietomallihankkeissa periaatteena on, että hankkeen aikana 
digitaalisesti luotu tieto on mahdollisimman helposti ja täydellisesti saatavilla rakennuksen 
koko elinkaaren ajan. Kuvassa 18 on selvennetty tätä tietomallinnus- ja perinteisten 
rakennushankkeiden eroa tietovarannon syntymisessä ja säilymisessä rakennushankkeen 
aikana. (RTS 2010, 2 - 3.) 
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Kuva 18. Tietovarannon arvo perinteisessä ja tietomalleihin perustuvissa hankkeissa (mukaillen RTS 2010, 
2). 
 
4.4.4 Tietomallinnus ja kestävä rakentaminen 
 
Tietomallit mahdollistavat koko elinkaaren hallinnan. Ilman tietomalleja tähän kuluu 
paljon aikaa eikä kaikkea tarvittavaa informaatiota ole välttämättä saatavissa. 
Tietomallinnus tekee tämän nopeaksi ja luetettavaksi. Olennaisia ovat myös analysoinnit, 
joita tietomallinnus mahdollistaa. Tietomallinnus mahdollistaa erilaisten tavoitteiden 
tarkastelua ja pienienkin muutosten vaikutusten huomioimisen analyyseissä.  Vaihtoehtona 
ei ole, että näin laajaa hallintaa ja analysointeja tehdään manuaalisesti vaan se, että niitä ei 
tehdä ollenkaan. (Laine 2012.) 
 
Tärkein tietosisältö tietomallissa on rakennuksen tilat. Tätä tietosisältöä voidaan hyödyntää 
erityisesti ympäristöasioiden- ja energiantarpeen optimoinnissa.   Arkkitehti voi tilaajan 
tilantarpeista tehdyn tilaohjelman ja tietomallin avulla analysoida eri vaihtoehtoja tilojen 
sijoitteluun, massoitteluratkaisuihin ja ilmansuuntien mukaiseen sijoitteluun. Perinteisesti 
tutkitaan kahdesta kolmeen eri massoitteluratkaisua, yksi tai enintään kaksi teknistä 
ratkaisua. Olisi selkeä tarve, että näitä analysointeja tehtäisiin enemmän.  Tietomallinnus 
voi auttaa tässä, koska sen avulla voidaan generoida laskentatapauksia huomattavasti 
enemmän. Tämä analysointi vaatii kuitenkin työaikaa, joka pitäisi huomioida 
aikataulutuksessa. Analysointien tulosten arviointi pitäisi määritellä selväksi, jotta jokaista 
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yksityiskohtaa ei tarvitsisi käydä läpi, vaan tuloksista nähtäisiin helpommin eri 
vaihtoehtojen paremmuus toisiinsa nähden. (Laine 2012.)  
 
Tietomallinnusta voidaan käyttää esimerkiksi investointipäätöksien toimivuuden, 
laajuuden ja kustannusten vertailussa. Kestävän rakentamisen kannalta oleellisia 
tietomallinnuksen tuomia mahdollisuuksia ovat energia-, ympäristö- ja elinkaarianalyysit 
sekä erilaisten ratkaisujen vertailut. Tietomallintamiseen liittyy yleensä rakennuksen 
piirteiden kuvaaminen niin, että niitä voidaan käyttää toiminnallisten ominaisuuksien kuten 
kustannusten, energiankulutuksen, ilmanvaihdon, valaistuksen tai akustiikan arvioinneissa. 
Näissä analyyseissa ja simuloinneissa käytetään usein suunnittelijoiden tietomallien ja 
ulkoisista tietokannoista saatavien tietojen yhdistelmiä. (Henttinen 2012a, 2 - 5.)    
 
Tarkat simulointi- ja analysointiohjelmistot vaativat tarkkoja ja yksityiskohtaisia tietoja. 
Tämän takia arviointiprosessi tehdään usein vasta kun suunnittelu on jo melkein valmis. 
Tämä on yleensä liian myöhäinen vaihe käyttää saatuja tuloksia suunnittelun ohjaamiseen. 
Analyysit pitäisi tehdä niin aikaisin kun se on mahdollista, jotta suunnittelijat voivat 
käyttää tuloksia suunnitelmien kehittämisessä. (Huovila et al. 2012, 17.) Periaatteessa 
hankkeessa tärkein vaihe on alku, jolloin voidaan suunnitella mahdollisimman hyvin 
kestävän kehityksen kriteerit täyttävä kiinteistö. Loppu vaiheessa, eli käytön aikana taas 
nähdään miten hyvin tässä on onnistuttu ja todelliset vaikutukset syntyvät. Näiden kahden 
vaiheen välisenä aikana lähinnä pyritään ylläpitämään tehtyä suunnitelmaa ja estämään 
heikentymistä.  Merkittävimmät ratkaisut tehdään alkuvaiheessa, jonka jälkeen ratkaisua 
voidaan kehittää enää pienellä potentiaalilla yleis- ja detaljisuunnittelun aikana.  (Laine 
2012.) 
 
 Dynaamista simulointiohjelmaa käyttämällä saadaan tarkimmat tiedot rakennuksen 
ennakoidusta energiankäytöstä sekä sisäolosuhteista. Energiasimulointiohjelmat voivat 
usein hyödyntää tietomallia. Laskentaohjelmaan voidaan mallin mukana siirtää tieto 
rakennuksen muodosta, aukotuksesta, suuntauksesta, rakenteista ja ikkunoiden 
ominaisuuksista. Alustavien arkkitehtisuunnitelmien avulla olisi hyvä tehdä ensimmäiset 
energiasimuloinnit. Tässä vaiheessa laskenta perustuu vielä karkeisiin arvioihin 
tilaryhmien ja muiden lähtötietojen osalta. Suunnittelun edetessä ja näiden tietojen 
tarkentuessa energialaskennan tarkkuus paranee. (RIL 259-2012, 27 -29.) 
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Kansainvälisesti käytetään tietomallinnusta apuvälineenä LCA-arviointien tekemisessä, 
mutta Suomessa tämä ei ole yleistä. Tietomallissa on melko paljon LCA-laskentaan 
tarvittavaa tietosisältöä. Tämä tulee ehkä yleisemmäksi sen jälkeen kun energiatehokkuus 
on parantunut niin paljon, että aletaan kiinnittää enemmän huomiota myös muihin kestävän 
kehityksen näkökulmiin. Nykyään energiatehokkuus on vielä niin oleellinen asia, että se on 
sivuuttanut muut ympäristönäkökohdat.  (Laine 2012.) 
 
Tietomallien käytön avulla saadaan vähennettyä saman tiedon kirjaamista monta kertaa eri 
ohjelmiin ja tietokantoihin. Tämä on yksi koko tietomallinnuksen tärkeimmistä hyödyistä 
ja olennaista myös kestävän kehityksen analyyseissä. Perinteisillä menetelmillä tehdyt 
kestävän rakentamisen analyysit vaativat tiedon keräämistä useista lähteistä ja sen 
muuntamista analyysissä käytettävän ohjelman hyväksymään muotoon. Tämä vie paljon 
aikaa, lisää kustannuksia ja lisää analyysissä olevien virheiden mahdollisuutta. 
Yksinkertaisestakin tietomallista saadaan esimerkiksi tietoa geometriasta, määristä ja 
laaduista, joita voidaan analysoida kestävän kehityksen eri näkökulmista siihen 
tarkoitetuilla laskentaohjelmilla. Tietomalleihin voidaan lisätä rakennusmateriaalien 
valmistajilta saatavaa tietoa rakennusosien ympäristöominaisuuksista, jolloin niitäkin 
voidaan käyttää analyyseissä. (Huovila et al. 2012, 5; 16.)  
 
Kestävää rakentamista kohtaan lisääntyneen kiinnostukseen myötä lähes kaikki 
tietomallinnusohjelmistojen kehittäjät ovat viime vuosien aikana tuoneet markkinoille 
kestävän kehityksen mukaiseen suunnitteluun käytettävän työkalun tai lisäosan nykyisiin 
suunnitteluohjelmistoihinsa. Näitä ohjelmia ovat esimerkiksi Graphisoft Ecodesigner ja 
Autodesk Ecotect. Nämä ohjelmat ovat suunnattu arkkitehdeille käytettäväksi yleiskuvan 
luomiseen ja eri vaihtoehtojen vertailuun erityisesti ympäristönäkökulmasta. (Huovila et al. 
2012, 16.) 
 
Sustainable Building Alliance (SBA) on VTT:n Pekka Huovilan koordinoima useiden 
maiden tutkimuslaitosten yhteinen kehityshanke. Hankkeessa määriteltiin kestävän 
rakentamisen ydinindikaattoreita. Nämä indikaattorit on esitetty kuvassa 19. 
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Kuva 19.  SBA-indikaattorit (mukaillen Core set of indicators 2009, 7). 
 
SBA on selvittänyt määrittelemiensä indikaattorien linkittämistä tietomalleihin. Ydinindi-
kaattorit laskennassa käytetään paljon tietoja, jotka yleensä löytyvät tietomalleista, kuten 
määrätietoja, pinta-aloja ja eri komponenttien määriä rakennuksessa. On siten selvää, että 
tietomalleja ja indikaattorien laskentaa kannattaa pyrkiä yhdistämään. (Huovila et al. 2012, 
5.)  
 
SBA:n tutkimuksessa todetaan, että tällä hetkellä ei ole yhtä työkalua, jonka avulla 
voitaisiin tehdä kattava kestävän kehityksen mukaisuuden arviointi kaikkien SBA-indi-
kaattorien mukaisesti. Nykyisillä ohjelmilla kestävän kehityksen kriteerien toteutumisen 
arviointi on monimutkaista ja vaatii usean eri ohjelman käyttämistä. Kaikki nykyiset kes-
tävän kehityksen arviointiin käytettävät työkalut vaativat suunnittelun geometrian syöttä-
mistä ohjelmaan joko siirtämällä geometria tietomallista tai rakentamalla se manuaalisesta 
uudelleen. Joissain ohjelmistoissa on mahdollista lisätä tuotuun malliin tietoa, jonka avulla 
voidaan arvioida kestävän kehityksen mukaisuutta. Simulaatioiden tuloksia ja johtopäätök-
siä ei saa siirrettyä tietomalliin. Tulosten perusteella mahdollisesta tehtävät muutokset 
täytyy lisätä manuaalisesti alkuperäiseen tietomalliin ja jos niiden vaikutusta tahdotaan 
selvittää, täytyy malli siirtää ja analysoida uudelleen. (Huovila et al. 2012, 39.) 
 
SBA:n tutkimukset mukaan kaikki ominaisuudet kestävyyden arviointiin ovat olemassa 
tarvittavan tiedon ja laskennan kannalta. Tarve on kuitenkin virallisille ja yhtenäisille 
menetelmille. Kestävän rakentamisen arvioinneissa tarvitaan yhteisesti sovitut menetelmät 
rakennuksen ja hankkeen elinkaaren eri vaiheille. Arviointiprosessin osapuolet, 
aikataulutus, tiedon laatu ja tiedon tarkastamisen käytännöt tulisi olla selkeät ja läpinäkyvät 
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kaikille. IFC-standardin uusin versio IFC2x4 tukee ja siirtää lähes kaikkea SBA-
indikaattorien laskentaan tarvittavaa tietoa. Lisäyksiä tarvitaan vielä lämpömukavuus- ja 
sisäilmanlaatuindikaattorien arviointiin tietomallin avulla. Rakennusalan kaikki osapuolet 
ovat ymmärtäneet tietomallinnuksen tuomat mahdollisuudet ja sen välttämättömyyden 
kestävän rakentamisen projekteissa. Samalla on ymmärretty, ettei tietomallinnusta voida 
käyttää vain yhdellä ohjelmistolla tai edes yhden ohjelmistovalmistajan ohjelmilla. Tästä 
syystä IFC-standardin mukaisen tiedonsiirron mahdollistaminen eri ohjelmien välillä on 
olennaista tietomallien hyödyntämisessä. (Huovila et al. 2012, 39 - 40.) 
 
Tietomallinnuksen käyttäminen kestävän rakentamisen tukemisessa vaatii vielä 
tietomallinnuksesta saatavan tiedon ja erilaisten tietokantojen yhdistämiseen käytettäviä 
työkaluja. Tietomallista voidaan saada eri osien ja materiaalien määrätietoja, jotka 
voitaisiin kertoa tietokannoissa olevien ympäristövaikutuskertoimien tai kustannustietojen 
kanssa. Yhdistämiseen käytettävät työkalut kokoavat tiedot ja laskevat koko kiinteistölle 
tai sen osille ympäristövaikutukset tai kustannukset. Tietomallinnuksen tai tietokantojen 
avulla voidaan analysoida suunnitteluvaihtoehtoja niiden kustannuksien- ja 
ympäristövaikutusten pohjalta. Samalla periaatteella voitaisiin arvioida rakennuksen 
kestävän kehityksen mukaisuutta verrattuna asetettuun perusrakennuksen toimintaan 
käyttäen esimerkiksi BREEAM-kriteereitä. (BRE Ltd 2013.) BRE-Global on mukana 
IMPACT-tietokantatyökalun kehittämisessä, joka toimii edellä mainitulla periaatteella. 
Sitä on tarkoitus pystyä käyttämään BREEAM-materiaali-osion pisteiden arviointiin. (BRE 
Global 2013.) 
 
Iso-Britanniassa kehitetään RegBIM-hankkeessa BREEAM-järjestelmän ja Brittiläisten 
rakennusmääräysten suunnitteluvaiheen arvioinnin yhdistämistä ja niiden toteuttamista 
tietomallinnuksen avulla. Tämän hankkeen osana ollaan kehittämässä työkaluja, joiden 
avulla tietomallista voitaisiin saada automaattisesti arvio BREEAM-vaatimusten 
toteutumisesta. Saatu arvio tarkentuisi suunnittelun edetessä samalla kun tietomallit 
tarkentuvat. Tietomallinnus selventää BREEAM-luokitukseen vaadittavan tiedon saamista 
ja kokoamista, tehden siten päätöksen teossa tarvittavan tiedon saamisen tehokkaammaksi 
verrattuna perinteiseen prosessiin. BRE Globalin Internet-sivuilla sanotaan, että 
tietomallinnuksen käytön lisääminen lisää samalla tarvetta kehittää BREEAM-järjestelmää 
tietomallinnusta hyödyntäväksi.  Tärkeimmäksi tietomallinnuksen ominaisuudesta nähdään 
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sen mahdollistama kiinteistön ja rakentamista koskevan tiedon prosessointi ja analysointi, 
jonka avulla voidaan varmistaa rakennuksen optimaalinen toiminta käytönaikana 
kustannustehokkaasti ennen rakentamisen aloittamista. Tietomallinnuksen käyttö 
mahdollistaa rakennuksen valmistumisen jälkeen todellisten käyttötietojen tarkastelun ja 
niiden vertaamisen mallin avulla arvioituihin tietoihin. Vertailulla voidaan selvittää mistä 
onnistumiset ja epäonnistumiset johtuvat sekä tarkastella eri komponenttien, strategioiden 
ja kokonaistoiminnan vaikutusta. BRE Global pyrkii siihen, että BREEAM-järjestelmää ja 
sen kriteereitä voitaisiin tämän tiedon avulla kehittää jatkuvasti, jotta voitaisiin varmistaa 
todelliset parannukset rakennusten toimintaan. (BRE ltd 2013.)  
 
4.5 Toimivuuden varmistaminen hankkeen aikana 
 
VTT:n toimivuuden varmistamista käsittelevässä ToVa-käsikirjassa esitetään seitsemän 
tarkastuspistettä, joiden avulla varmistetaan valmiin kiinteistön toimivuus 
energiatehokkuuden ja sisäilmaston osalta.  Tarkastuspisteet on asetettu rakennushankkeen 
päävaiheittain kohtiin, joissa tulee tarkastaa edellytykset hankkeen hallitulle etenemiselle. 
Nämä seitsemän kohtaa ja niissä tarkistettavat asiat ovat seuraavat (Kalema et al. 2007, 
29):  
 
1. Tilaajan ja käyttäjien tavoitteet tarkastetaan 
o Määritellään tavoite ja millä menetelmillä ja lähtötiedoilla sen toteuttaminen suunnitellaan 
sekä miten toteutuminen varmistetaan jokaisessa vaiheessa 
2. Suunnittelutavoitteet ja -edellytykset varmistetaan ennen suunnittelun aloittamista 
o Määritellään tavoitteeseen vaikuttavat keskeiset asiat ja erilaiset ratkaisut tavoitteen 
toteuttamiseen 
3. Suunnitteluratkaisujen ja rakennuslupa-asiakirjojen kelpoisuus varmistetaan 
o Hyväksytään rakennusta ja sen järjestelmiä koskevat tavoitteet alustavasti. Varmistetaan 
järjestelmäratkaisujen kelpoisuus. Tunnistetaan riskikohdat, verrataan ratkaisua 
tavoitteisiin, tarkastetaan suunnitelmien yhteensopivuus ja verrataan tätä tavoitteisiin. 
4. Detaljisuunnittelun, hankinta-asiakirjojen valmistamiseen ja rakentamisen 
aloittamiseen liittyvien tarkastusten ja varmistusten toteuttaminen 
o Varmistetaan, että rakentaminen on organisoitu ja aikataulutettu sekä laadunvarmistus 
järjestelmittäin organisoitu.  
5. Tarkastetaan rakennuksen ja sen järjestelmien toimintakokeiden suunnitelmat ja 
todennetaan niiden toimivuus 
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o Varmistetaan, että asetetut tavoitteet voidaan varmistaa toimintakokein 
6. Varmistetaan rakennuksen luovutus ja käyttöönotto 
o Varmistetaan käyttöönoton edellytykset  
7. Varmistetaan suunniteltujen tavoitteiden toteutuminen rakennuksen elinkaaren 
aikana jatkuvana toimivuuden tarkastamisena 
o Verrataan mitattuja tietoja suunnittelutavoitteisiin ja käyttäjiltä hankitaan palautetta sekä 
organisoidaan siihen reagointi 
 
BREEAM-luokitusprosessin mukana tulevat tarkastuspisteet ovat esiselvityksessä 
asetettavat tavoitteet ja niiden tarkastaminen, suunnitteluvaiheen lopussa tehtävä 
suunnitelmien arviointi sekä lopullinen valmiin rakennuksen sertifiointi. Tavoitteiden 
toteutumista voidaan tarkistaa hankkeen aikana myös useammin, jolloin tavoitteiden 
toteutuminen varmentuu. Kuvassa 20 on esitetty ToVa- ja BREEAM-tarkastuspisteet. 
 
 
Kuva 20. Toiminnan ja laadun varmistaminen hankkeen aikana (mukaillen Kalema et al. 2007, 1). 
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5 TOIMINTAMALLI KESTÄVÄN RAKENTAMISEN HALLINTAAN 
 
Tässä kappaleessa esitellään työssä luotu toimintamalli. Toimintamallin tarkoituksena on 
selventää kestävän rakentamisen prosessia. Toimintamalli on esitetty projektikaaviona, jota 
noudattamalla varmistetaan asetettujen kestävän kehityksen kriteerien toteutuminen 
valmiissa kiinteistössä ja sen käytössä. Toimintamalli perustuu esimerkkiprojektista 
kertyneeseen tietoon, edellisissä kappaleissa käsiteltyyn teoriaan, työtä varten tehtyihin 
asiantuntijahaastatteluihin sekä tässä kappaleessa käsiteltäviin kestävän rakentamisen 
tutkimushankkeiden tuloksiin ja aihetta koskevaan kirjallisuuteen. Toimintamallia 
esittelevän kappaleen alussa kerrotaan tarkemmin toimintamallin muodostamisessa 
käytetyt lähteet. 
 
Ensin esitellään vastuullisuuden tasot, joiden väliltä tilaajan tulee valita omaa tavoitettaan 
parhaiten kuvaava. Tämän jälkeen esitellään kestävän rakentamisen hankkeissa tarvittavat 
osapuolet, jotka eroavat kappaleessa 2 esitellyistä perinteisen rakennushankkeen rooleista. 
Lopuksi esitellään rakennushankevaiheittain kestävän rakentamisen kannalta oleelliset 
tehtävät teorian perusteella ja yhdistetään tämä teoria toimintamallin rakentamiseen. 
Oleellisia asioita esitetään myös esimerkkihankkeessa kertyneen tiedon pohjalta. 
 
Toimintamallissa tavoitteiden todentaminen tehdään jokaisessa hankevaiheessa noudatel-
len ToVa-hankkeen ja BREEAM-luokitusprosessin tarkastuspisteitä, jotka esiteltiin kap-
paleessa 4.5.  
 
5.1 Kestävän rakentamisen ja vastuullisuuden tasot toimintamallissa 
 
Tässä kappaleessa esitetään kolmiportainen määritelmä vastuullisuuden tasoista, jotka 
pohjautuvat kappaleessa 3.2 esitettyyn teoriaan. Tällä määritelmällä on tarkoitus esittää 
kuinka korkealle kestävän rakentamisen tasolle BREEAM-kriteereiden mukaisessa 
rakentamisessa päästään. 
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5.1.1 Taso 3: Lain ja määräysten mukainen 
 
Alimmalla eli kolmannella tasolla tarkoitetaan perinteisen rakennushankkeen toimintaa. 
Tällä tasolla tilaaja toimii lakien ja määräysten mukaan. Hankkeella saattaa olla kestävän 
rakentamisen tavoitteita, mutta niillä pyritään vain varmistamaan lakien ja määräysten 
mukaisuus. Kolmannen tason vaatimuksia ei käydä erityisemmin läpi tässä kappaleessa 
eikä toimintamallissa, koska se on perinteisen rakentamisen mukaista toimintaa. Lain ja 
määräysten mukaan toimiessa voidaan kuitenkin käyttää toimintamallia määräysten 
toteutumisen varmistamiseen.  
 
5.1.2 Taso 2: Sertifioitu 
 
Toisella tasolla hankkeessa käytetään BREEAM-luokituksen kriteereitä, joiden avulla 
tunnistetaan lakien ja määräysten vaatimukset ylittävät kestävän kehityksen vaatimukset 
hankkeelle. Asetettujen tavoitteiden toteutumista todennetaan läpi hankkeen ja 
varmistetaan niiden toteutuminen valmiissa kiinteistöissä. Ympäristöluokitusjärjestelmää 
käyttäen tilaaja pystyy todentamaan kestävän rakentamisen kriteerien noudattamisen, 
esittämään varmennettuja väitteitä vastuullisesta toiminnastaan sekä varautumaan 
mahdollisiin lain ja määräysten kiristymisiin.  
 
5.1.3 Taso 1: Elinkaaren hallinta 
 
Ensimmäisellä eli ylimmällä tasolla tarkastellaan koko rakennuksen elinkaarta. Tällä 
tasolla käytetään BREEAM-luokitusta, mutta sen lisäksi huomioidaan elinkaaren aikaisia 
vaikutuksia laajemmin.  Ensimmäinen taso ei tarkoita, että hankkeessa välttämättä 
yritetään päästä korkeimpaan BREEAM-luokituksen tasoon, vaan kaikkien kriteerien 
soveltuvuutta tarkastellaan hankekohtaisesti. Vaatimuksia ei toteuteta ainoastaan niistä 
saatavien pisteiden takia. Korkeimmalla tasolla huomioidaan koko elinkaaren aikaiset 
vaikutukset. Tällöin on myös selvitettävä elinkaarikustannuksia pelkkien 
investointikustannusten sijaan. Ensimmäisellä tasolla toimiessaan tilaajan riskit 
minimoidaan tehokkaimmin. Tällä tasolla tilaaja varautuu parhaiten sekä mahdollisiin 
lainsäädännön ja määräysten että BREEAM-luokituksen tuleviin vaatimusten 
tiukentumisiin. 
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Kuvassa 21 on havainnollistettu kestävän rakentamisen ja vastuullisuuden kolme tasoa, 
joita tässä toimintamallissa käytetään. 
Kuva 21. Kestävän rakentamisen tasot toimintamallissa.  
 
5.2 Kestävän rakentamishankkeen osapuolet 
 
Luvussa 2.2 esitettyjen perinteisen rakennushankkeen osapuolien lisäksi BREEAM-
hankkeissa pitää olla ehdottomasti mukana sertifioitu BREEAM-arvioija. Tämä on 
sitoutettava hankkeeseen heti kun luokitus päätetään hakea. BREEAM-arvioija hoitaa 
BREEAM-arvioinnin hakuprosessin sekä toimii yhteyshenkilönä BRE-organisaation ja 
hankeosapuolten välillä. Ainoastaan rekisteröity BREEAM-arvioija voi olla yhteydessä 
BRE-organisaatioon.  
 
BREEAM-arvioijan kanssa tehtävässä sopimuksessa on määriteltävä selkeästi tämän teh-
tävänkuva. Tämän pakollisiin tehtäviin kuuluu raportin kokoaminen suunnittelu- ja raken-
nusvaiheen jälkeisistä todistusaineistoista. BREEAM-arvioija tarkastaa todistusaineiston 
riittävyyden, eikä saa sen takia itse tehdä todistusaineistoa. Lopullinen todistusaineiston 
tarkastaminen tapahtuu BRE Globalin toimesta. (Hiltunen & Gylling.) 
 
Ympäristöluokitusjärjestelmän mukaan arvioitavassa projektissa kaivataan konsultoivaa 
roolia. Osapuolta, joka selvittää mitä tietyt asiat käytännössä vaativat ja miten paljon 
kustannuksia ne tuovat lisää. (Rantama 2012.) Erityisesti jos projektiin osallistuvilla ei ole 
aiempaa kokemusta ympäristöluokitusjärjestelmistä tarvitaan hankkeessa enemmän 
ohjausta ja konsultointia. Tämä tulee huomioida BREEAM-arvioijan tehtävänkuvauksessa. 
Iso-Britanniassa tähän tehtävään annetaan koulutusta ja koulutuksen kautta saadaan 
Taso 1: Elinkaaren hallinta  
Tähdätään korkeaan BREEAM-luokituksen arvosanaan ja 
pyritään hallitsemaan kiinteistön koko elinkaaren vaikutukset.  
Taso 2: Sertifioitu 
Käytetään BREEAM-luokitusta läpi hankkeen kestävän kehityksen 
kriteerien tunnistamiseen ja niiden toteutumisen varmistamiseen. 
Taso 3: Lain ja määräysten mukainen 
Tunnistetaan lakien ja määräysten velvoittamat kestävän 
rakentamisen kriteerit ja varmistetaan niiden toteutuminen 
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BREEM AP- (Accredited Professional)-henkilöitä. BREEAM AP:n laajasta mukaan 
ottamisesta projektiin saa Iso-Britanniassa käytössä olevassa BREEAM-versiossa jopa 
kolme pistettä. Suomessa ei vielä ole koulutettuja AP-henkilöitä, eikä heidän 
osallistumisestaan projektiin saa pisteitä täällä käytätettävässä BREEAM-versiossa. Tämä 
voi kuitenkin muuttua jatkossa luokituksen päivitysten myötä. (Hiltunen & Gylling.) 
BREEAM-arvioijan lisäksi on mahdollista palkata esimerkiksi elinkaarikonsultti tai 
ympäristökonsultti antamaan tarkempaa ohjausta ja konsultointia. Tällöin on helpompi 
erotella tarvittava konsultointi ja sertifioinnin vaatima toteutuksen tarkastaminen.  
 
Hankkeen tavoitteiden saavuttaminen vaikeutuu huomattavasi, jos hankkeessa ei ole 
vastuuhenkilöä sertifiointiprosessin konsultoinnille ja ohjaamiselle. Vaikka projektin 
henkilöstöllä olisi kokemusta energiatehokkaasta ja vihreästä rakentamisesta se ei tarkoita, 
että saa sertifioinnin. Luokitusjärjestelmät vaativat oman prosessinsa, joka on toteutettava 
tarkasti annettujen sääntöjen mukaan. Oikea prosessikaan ei vielä takaa sertifiointia, vaan 
se pitää myös osoittaa vaadittujen todistusaineistojen avulla. (Hiltunen & Gylling.)  
 
BREEAM-luokituksessa on pisteitä tuovia kohtia, joiden toteuttamiseen kelpaavien 
asiantuntijoiden koulutuksen tasolle ja työkokemuksen määrälle on annettu tarkkoja 
vaatimuksia.  Näitä vaatimuksia on seuraaville asiantuntijoille: ympäristöselvityksiä 
rakennettavasta alueesta tekevälle ekologille, melumittauksia tekevälle 
akustiikkakonsultille ja energiamallinnuksen tekijälle. Lisäksi käyttöönottoon liittyvät 
pisteet vaativat, että hankkeeseen nimetään ”Specialist commisioning manager”, jonka 
täytyy olla mukana suunnittelun alusta lähtien varmistamassa, että käyttöönoton 
vaatimukset huomioidaan läpi suunnittelun ja rakentamisen. Hänen tehtäviinsä kuuluu 
myös takuuajan tarkastuksien hoitaminen. Tämä tehtävä on suomalaisessa 
rakentamiskäytännössä lähellä talotekniikkavalvojan velvollisuuksia, mutta ne eivät 
suoraan ole rinnastettavissa. Käyttöönoton valvontaan ja raportointiin täytyy nimetä myös 
yksi tai useampi ”Commisoning agent”, joiden vastuulla on varmistaa yksinkertaisempien 
järjestelmien käyttöönotto.  
 
Edellä mainittujen lisäksi BREEAM-sertifioinnin hakeminen ei tuo uusia nimikkeitä pro-
jektiin vaan lisätehtäviä perinteisissäkin projekteissa mukana oleville osapuolille. Lähinnä 
lisätehtävät ovat uusien vaatimusten toteuttamista, liittyen osapuolien normaaleihin tehtä-
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viin ja todistemateriaalin tuottamista. Osa vaatimuksista on normaalikäytäntöä, mutta ne-
kin usein vaativat tarkasti ohjeiden mukaan tehtyjä todistemateriaaleja, joita perinteisessä 
projektissa ei ole tehty. Osapuolten tehtäviä käsitellään seuraavissa kappaleissa hankevai-
heittain. Tarkemmin tarkasteltavat osapuolet organisoinnin ja tehtävien osalta ovat: tilaaja, 
suunnittelijat, projektinjohto, asiantuntijat, BREEAM-arvioija, elinkaarikonsultti sekä 
työmaaorganisaatio. Toimintamallissa elinkaarikonsultilla tarkoitetaan BREEAM-luoki-
tusprosessiin osallistuvaa henkilöä, joka vastaa BREEAM-luokituksen ohjaamisesta 
BREEAM-arvioijan tehtäviä konsultoivammalla roolilla. Sopimuksista riippuen tämä rooli 
voi kuulua myös BREEAM-arvioijalle tai elinkaarikonsultin tehtävät voidaan jakaa hanke-
osapuolten kesken, jos heillä on tarpeeksi kokemusta järjestelmän käytöstä ja kestävän 
rakentamisen vaatimuksista. Elinkaarikonsultti vastaa toimintamallissa tarvittavista asian-
tuntijatehtävistä, joissa huomioidaan BREEAM-luokituksen lisäksi koko elinkaaren hal-
linta, eli tason 1 mukainen toiminta.  
 
Energialaskentamenettelyissä on eroavaisuuksia, joiden takia jopa asiantuntijat joutuvat 
olemaan tarkkoina niiden tulosten merkityksistä. Tilaajille ja projektinjohdolle on tärkeintä 
ymmärtää eri laskentojen erot ja mihin saatavia tuloksia voidaan käyttää. Energialaskennat 
on hyvä kohdentaa samalla vastuutaholle. Tällöin saadaan erilaiset vaatimukset täyttäviä 
laskelmat samasta simuloinnista muuttaen tekijöitä ja huomioitavia asioita.  
Energialaskennoista vastaava energiasuunnittelija olisi hyvä ottaa projektiin mukaan 
laajemmin, jolloin hän voisi vastata energiatehokkuuden toteutumisen valvonnasta läpi 
hankkeen ja tekisi kaikki energia- ja olosuhdelaskennat. Todentava energialaskenta ei vie 
paljoa työaikaa. Esimerkiksi E-luvun ja energiatodistuksen laskenta onnistuu jopa alle 
päivässä, mikäli laskentaa varten tarvittavat lähtötiedot tilamalleineen ovat käytettävissä. 
Parannusten hakeminen energiatehokkuuteen vertailulaskentojen avulla ja tarvittavat 
palaverit vievät taas huomattavasti enemmän aikaa. Tilaajalle pitää selvittää miksi 
energiatehokkuuden ohjaamisen kannattaa panostaa aikataulussa ja budjetissa. (Kovanen 
2012.) Energialaskenta voi olla myös talotekniikkasuunnittelijan tai elinkaarikonsultin 
tehtävänä. Toimintamalliin ei ole liitetty energiasuunnittelijan tehtävää vaan nämä tehtävät 
on liitetty osaksi elinkaarikonsultin tehtäviä. Elinkaarikonsultin on oltava BREEAM-
vaatimusten mukainen koulutus ja kokemus energiamallinnuksista, jotta tämä voi tehtävät 
hoitaa.  
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5.3 Toimintamallin luominen hankevaiheittain 
 
Tässä kappaleessa esitellään hankevaiheittain tarvittavat osapuolet ja heidän kestävän 
kehityksen mukaiset tehtävänsä. Kappale tukee toimintamallia. Toimintamallia tullaan 
käyttämään tästä työstä erillisenä työkaluna. Toimintamallissa ja tässä kappaleessa 
keskitytään asioihin, joita BREEAM- ja kestävän rakentamisen hankkeissa tulee 
huomioida perinteisen hankkeen vaatimuksia laajemmin. Kappaleissa esitetään ensin 
kestävän rakentamisen tutkimushankkeista ja sitä koskevasta kirjallisuudesta hankittua 
tietoa rakennushankkeenvaiheittain olennaisista kestävän rakentamisen tehtävistä sekä 
huomioitavista asioista. Tämän jälkeen selvennetään toimintamallin periaate kyseessä 
olevassa hankevaiheessa sekä esitetään se kuvana. Toimintamallin periaatetta kuvaavissa 
osioissa kerrotaan myös esimerkkikohteessa kertynyttä tietoa, joka tukee toimintamallin 
muodostamista.  
 
Toimintamalli luodaan perinteisen rakennushankkeen toiminnan ja vaadittujen tehtävien 
pohjalta lisäten siihen BREEAM-luokituksen sekä kestävän rakentamisen kannalta 
oleelliset tehtävät ja osapuolet. Kestävän rakentamisen kannalta oleellisia tehtäviä, 
osapuolia ja hankevaiheita tunnistetaan Susproc-hankkeen tulosten (Bakic et al. 2010) ja 
Rakennusinsinöörien Liiton julkaisujen (RIL 259-2012 ja RIL 216-2001) avulla. Lisäksi 
niitä tunnistetaan ympäristöluokitusjärjestelmien parissa työskennelleiden haastattelujen 
avulla (Hiltunen & Gylling 2012; Rantama 2012). BREEAM-luokitusprosessia esiteltiin 
tarkemmin kappaleessa 4.2. Perinteisen hankkeen toimintaa ja vaadittuja tehtäviä esiteltiin 
kappaleessa 2.2. Toimintamallin luomisessa käytetään edellä mainittua kappaletta 
laajemmin Uusia tehtäväluetteloita oleellisten hankevaiheiden ja tehtävien tunnistamiseen 
(TELU 2012). Perinteisen hankkeen etenemisen pohjana käytetään Pöyry CM Oy:n 
sisäisessä intranetissä olevaa ohjetta rakennushankkeen toiminnan periaatteesta ja 
vaadituista tehtävistä (Mäkelä 2008).  
 
Kappaleessa 5.1 esitellyt kestävän rakentamisen ja vastuullisuuden tasoista taso 2 on 
toimintamallissa tarkemmin käsiteltävä taso. Tasoa 1 käsitellään hankevaiheittain jaettujen 
kappaleiden lopussa, jotta tulee selkeämmin esille miten sen vaatimukset eroavat tasosta 2. 
Tasolla 3, eli lain ja määräysten mukaisessa hankkeessa, ei ole määräyksiä ylittäviä 
eritysvaatimuksia, joten sitä ei käsitellä erikseen. Tällä tasolla voidaan valita projektille 
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sopivat kestävän rakentamisen tavoitteet sekä valita toimintamallista projektille sopivia 
tarkastuspisteitä. Yksittäiset kestävän rakentamisen kriteerit eivät ole näkyvissä 
toimintamallin projektikaaviossa, vaan ne esitetään tekstissä ja erillisenä käytettävän 
toimintamallin lisätiedoissa. Näin projektikaaviossa olevan tiedon määrä ei kasva liian 
suureksi.  Toimintamallia tullaan käyttämään tästä työstä erillisenä yhtenäisenä mallina. 
Tässä kappaleessa esitetään vaiheittain yhtenäisestä toimintamallista leikatut osat. 
Taulukossa 10 on selvitys toimintamallissa käytetyille kuvioille. 
 
Taulukko 10. Toimintamallissa symbolit ja niiden selvitykset. 
 
 
Toimintamallissa on käytetty seuraavia oletuksia: 
 
- Hankkeen tilaaja on myös rakennuttaja 
- Tilaajalla on selkeä tarve uudisrakennukselle  
- Erillisen rahoittajan mahdollisuutta ei ole huomioitu 
- BREEAM-ympäristöluokituksen käyttäminen hankkeessa on päätetty ennen 
tarveselvitysvaiheen aloittamista 
- Hankkeen alussa projektinjohtovelvollisuudet ovat tilaajan omalla organisaatiolla 
- Toimintamalli etenee uusien tehtäväluetteloiden hankevaiheiden mukaan 
- Hankeosapuolista käsitellään tilaajan, BREEAM-arvioijan, elinkaarikonsultin, 
projektinjohdon, rakennuttajakonsultin, pääsuunnittelijan, arkkitehdin, suunnitteli-
joiden, työmaaorganisaation, käyttäjien ja kiinteistönhuollon tehtäviä 
Symboli Tarkoitus
Kuvaa tehtävää. Vihreällä väril lä on korostettu 
kestävän rakentamisen ja ympäristöluokituksen 
kannalta oleellisia tehtäviä
Kuvaa tuotettavaa dokumenttia
Kuvaa tilaajan päätöksentekopistettä
Kuvaa tiedon siirtymistä
Katkoviivan sisällä olevat tehtävät vaativat 
ti ivistä yhteistyötä
Tehtävä Kestävän 
rakentamisen 
tehtävä
Dokumentti
Tilaajan 
päätös
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- Hankkeen projektinjohtotehtävät on merkitty samaan sarakkeeseen 
rakennuttajakonsultin kanssa 
- Talotekniikkasuunnittelijoiden ja rakennesuunnittelijan tehtävät on merkitty sa-
maan sarakkeeseen 
- Esiteltyjen tehtävien osalta voi hankekohtaisesti olla erilaisia toteutustapoja ja 
vastuujakoja 
 
5.3.1 Tarveselvitys 
 
Kestävän kehityksen kannalta tärkein toimenpide tarveselvitysvaiheessa on kiinnittää 
hankkeeseen alusta alkaen osapuolet, joilla on tarpeellinen osaaminen. Osapuolten vastuu-
alueiden ja tulevan yhteistyön määrittely on myös tärkeää. Tarveselvityksessä asetetaan 
alustavat kestävän kehityksen tavoitteet sekä määritellään reunaehdot. Reunaehtoja tavoit-
teiden asettamiseen tulee rakentamismääräyskokoelmasta sekä rakentamispaikan asema-
kaavasta. Tavoitteet voidaan asettaa ympäristöluokitusjärjestelmän avulla tai voidaan koota 
omat hankekohtaiset tavoitteet. Tarveselvitysvaiheessa tilaaja päättää mihin kestävän ra-
kentamisen ja vastuullisuuden tasoon hankkeessa tähdätään. Tavoitteita ja tarpeita tulee 
tarkastella kriittisesti, jotta voidaan selvittää niistä oleellisimmat sekä niiden suhde toi-
siinsa.  Tilaajan eri tavoitteet voivat olla ristiriidassa keskenään tai ristiriidassa reunaehto-
jen kanssa.  Tarpeet voidaan tyydyttää yleensä useilla erilaisilla vaihtoehdoilla, joita täytyy 
tarkastella kokonaisvaltaisesti. Tavoitteiden asettaminen onkin yleensä yhteensovittamista 
määräysten, tarpeiden, taloudellisten resurssien sekä muiden reunaehtojen kanssa.  Tarve-
määrittelystä ei vielä saada suunnittelutavoitteita, koska tässä vaiheessa asioita käsitellään 
vielä yleisemmällä tasolla ja käsitteillä. (Bakic et al. 2010, 8 – 12; Kalema et al. 2007, 27; 
31.)   
 
Hankkeeseen osallistuvien on ymmärrettävä asetettujen kestävän rakentamisen tavoitteiden 
konkreettinen merkitys tulevalle työskentelylle. Samoin tavoitteiden mahdollisesti tuomat 
muutokset normaaliin työtapaan on tunnistettava ja niihin on varauduttava. Tarveselvitys-
vaiheessa täytyy olla mukana asiantuntijoita, jotka osaavat arvioida erilaisten vaihtoehtojen 
merkitystä kestävän rakentamisen kannalta ja esittää arviot selkeästi tilaajan päätöksenteon 
tueksi. Lopulliset päätökset tekevällä tilaajalla harvemmin on tarvittava tieto kestävästä 
rakentamisesta ja sen eri osa-alueiden vaikutuksista toisiinsa. (Bakic et al. 2010, 10.) Ti-
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laajan kestävän rakentamisen tavoitteet ja vaatimukset voidaan jaotella esimerkiksi seuraa-
vasti taulukossa 11 esitetyllä tavalla toimivan toimitilan kriteereistä (RIL 259-2012, 48). 
 
Taulukko 11. Kestävän rakentamisen hankkeen tavoitteiden asettaminen (RIL 259-2012,48). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tarveselvityksessä tulee tehdä ympäristövaikutusanalyysejä eri tilanhankintavaihtoeh-
doille. Samoin on tarkasteltava prosessiin ja suunnitteluun liittyviä riskejä. Näin mahdolli-
siin riskeihin voidaan varautua etukäteen toimenpiteillä, joilla riskien vaikutusta minimoi-
daan tai ne poistetaan kokonaan.  (Bakic et al. 2010, 12.)  
 
Tarveselvitys toimintamallissa 
Esimerkkikohteella BREEAM-luokitus päätettiin hakea vasta suunnittelun ollessa jo 
käynnissä. Tästä syystä kokonaisvaltaista tarveanalyysiä ei enää voitu toteuttaa. Ilman 
hankkeen alussa tehtävää kattavaa tarveanalyysiä ei voida saavuttaa kaikkia osapuolia 
tyydyttävää ratkaisua ja joudutaan tyytymään saavutettavissa olevaan tasoon. Lisäksi liian 
myöhään tehdyt päätökset kestävän rakentamisen tavoitteista aiheuttavat muutoksia jo 
tehtyihin suunnitelmiin. 
 
Yleensä tarveselvitysvaiheessa ei ole vielä rakennuttajakonsulttia mukana, vaan vaiheen 
vastuut hoitaa tilaajan projektipäällikkö. Kestävän rakentamisen tavoitteiden toteutumisen 
kannalta olisi hyvä, jos kaikki projektin osapuolet otettaisiin mahdollisimman aikaisin 
hankkeeseen mukaan. Näin he voisivat oman osaamisensa ja asiantuntijuutensa avulla tar-
kistaa asetettavien tavoitteiden toteutusmahdollisuuksia sekä varmistaa niiden toteutumi-
nen valmiissa kiinteistössä.  
1. Käyttöominaisuudet 
- toiminnallinen käytettävyys 
- terveellisyys 
- turvallisuus 
- viihtyisyys 
- sisäilmasto 
2. Rahatalousominaisuudet 
- investointitalous 
- rakentamisen talous 
- elinkaaren ajan käyttötalous: käyttö, 
kunnossapito, korjaus, kunnostus, uusiminen 
- purku 
- uudelleenkäyttö 
- materiaalikierrätys 
- jätehuolto 
3. Kulttuuriominaisuudet 
- rakennusperinteet 
- elämäntavat 
- työskentelykulttuuri 
- esteettisyys 
- arkkitehtuurityylit ja trendit 
- imago 
4. Ekologiset ominaisuudet 
- raaka-ainetalous 
- energiatalous 
- ympäristöhaittojen talous 
- jätetalous 
- luonnon monimuotoisuus 
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Toimintamallissa tarveselvitysvaihe alkaa tilaajan projektinjohtajan ohjaamasta tilatarpeen 
ja tavoitteiden selvittämisestä. Selvityksessä lähdetään liikkeelle esimerkiksi tilaajan 
toiminta-, yritysvastuu-, ympäristö- ja kiinteistöstrategioista määritellyistä arvoista sekä 
tilatarpeesta. Tilaaja päättää halutun kestävän rakentamisen tason ja tavoitteet sekä 
reunaehdot yleisellä tasolla yhteistyössä elinkaarikonsultin, projektinjohdon sekä 
mahdollisesti hankkeeseen jo valitun rakennuttajakonsultin kanssa. Tilaajalle tulee 
selvittää kestävän rakentamisen ja yritysvastuun yhteys sekä tilaajan mahdollisuudet niiden 
suhteen. Tilaajan tulee päättää tahtooko tämä toimia vain lain ja määräysten mukaisella 
tasolla (taso 3), tunnistaa tätä korkeammat vaatimukset ja hallita niiden avulla 
yritysvastuutaan (taso 2) vai toimia tätäkin korkeammalla tasolla tähdäten korkeaan 
kestävän rakentamisen tasoon ja kiinteistön koko elinkaaren hallintaan (taso 1). 
Projektinjohto tekee raportin tehdystä selvityksestä ja päätetyistä asioista. 
 
Alustavan kestävän rakentamisen tason valinnan jälkeen tilaajan tarpeita ja tavoitteita 
tarkastellaan kriittisesti.  Valitusta tasosta riippuen tavoitteiden asettamisessa ja 
tarkennuksessa toimitaan seuraavasti: 
 
Taso 3: Lain ja määräysten mukainen: Selvitetään lain ja määräysten mukaiset 
vaatimukset kestävälle rakentamiselle (esimerkiksi E-luku) ja asetetaan tavoitteet niiden 
mukaan. Mahdollisia lakien ja määräysten kiristymisiä kannattaa selvittää, jotta niihin 
voidaan varautua jo nyt. Tällä tasolla tilaaja hyväksyy sen, että kiinteistö voi silti nopeasti 
jäädä alle lain ja määräysten vaatiman tason niiden jatkuvan kiristymisen myötä. 
 
Taso 2: Sertifioitu: Käytetään BREEAM-luokituksen kriteereitä määrittäessä lakeja ja 
määräyksiä korkeammat kestävän rakentamisen kriteerit ja tavoitteet hankkeelle sekä pää-
tetään alustava tavoite BREEAM-arvosanalle. Tavoitteita voidaan tässä vaiheessa käsitellä 
vielä yleisemmällä tasolla, eli esimerkiksi hyvä energiatehokkuus, matala vedenkulutus, 
käyttäjien terveys sekä hyvinvointi ja niin edelleen. BREEAM-luokituksen vaatimusten 
avulla asetetaan tavoitteita esimerkiksi käytön- ja rakentamisen aikaiselle jätehuollolle, 
turvallisille liikennejärjestelyille, vähäpäästöisen liikkumisen mahdollisuuksille, energiate-
hokkuudelle, vastuulliselle työmaatoiminnalle, käyttäjien terveyden- ja hyvinvoinnin huo-
mioimiselle, maankäytölle sekä haitallisten päästöjen rajoittamiselle. Yksittäisiin pistevaa-
timuksiin kannattaa tutustua arvioidessa tavoiteltavaa BREEAM-tasoa ja alustavasti voi-
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daan päättää mitä kohtia toteutetaan. Liitteessä 1 on esitetty lyhyet selvitykset kaikista 
BREEAM-järjestelmän pistevaatimuksista. Tarveselvitysvaiheessa nämä lyhyet selvitykset 
kohtien pääperiaatteista voivat riittää. Viimeistään hankesuunnittelussa pistevaatimukset 
tulee selvittää yksityiskohtaisesti, koska vaatimukset on toteutettava ja toteutus todistettava 
tarkkojen BREEAM-manuaalista löytyvien ohjeiden mukaan. Tarveselvityksessä voidaan 
asettaa tavoitteet myös esimerkiksi BREEAM-luokituksen osa-alueittain. Eli esimerkiksi 
päättää, että terveys- ja hyvinvointi-osa-alueesta tulee toteuttaa tietty määrä vaatimuksia.  
 
Taso 1: Elinkaaren hallinta: BREEAM-vaatimusten lisäksi huomioidaan järjestelmästä 
puuttuvat kriteerit: tilatehokkuus, muuntojoustavuus ja käyttöikä. Tasolla 1 toteutetaan 
lisäksi työympäristön kehittämistyö, jonka avulla tavoitellaan optimaalista tilaratkaisua. 
Tätä työympäristönkehitystyötä kuvaa toimintamallissa katkoviivojen sisällä olevat 
käyttäjien kommentoinnit. Tavoitteiden asettamisessa huomioidaan rakennuksen koko 
elinkaari, eli esimerkiksi hiilijalanjäljen tavoite asetetaan kokonaisuudelle rakentamisesta 
käyttöön ja käytöstä poistoon. Tarveselvitysvaiheessa on vielä mahdollista vaikuttaa 
kaikkiin rakennushankkeen ja rakennuksen elinkaaren aikaisiin kustannuksiin, 
ympäristövaikutuksiin sekä sosiaalisiin vaikutuksiin. Tarveselvityksen päätyttyä 
kustannuksista reilusti yli puolet on sitoutunut ja suuri osa ympäristövaikutuksista on 
määräytynyt. Elinkaaren optimointiin tähtäävässä hankkeessa tarveselvitysvaiheeseen ja 
hankesuunnitteluun tulee varata aikaa perinteistä hanketta enemmän. Aikaa tarvitaan eri 
toteutusvaihtoehtojen tarkasteluun optimaalisen ratkaisun etsimisessä.  
 
Tilaajan tehtävänä on määrittää tarpeet ja arvot sekä niiden tärkeysjärjestys. Tilaajan 
tarpeet liittyvät esimerkiksi tilojen laatuun, laajuuteen, kustannuksiin ja aikatauluun. 
Elinkaarikonsultti ohjaa tilaajan päätöksiä kestävän rakentamisen kannalta selventämällä 
eri tavoitteiden suhteita ja merkityksiä. Vaiheessa käsitellään tavoitteita vielä yleisellä 
tasolla ja käsitteillä. Elinkaarikonsultti muodostaa tilaajan tavoitteiden, arvojen ja 
vaatimusten pohjalta tilanhankinta kriteereitä. Myös BREEAM-vaatimukset on 
huomioitava tilanhankinnassa.  Kestävän rakentamisen tavoitteiden yhteensovittaminen 
määräysten, tarpeiden ja taloudellisten resurssien ja muiden reunaehtojen kanssa on 
oleellista. Projektinjohto ohjaa tätä vaiheita ja selvittää yhdessä rakennuttajakonsultin 
kanssa tilanhankintavaihtoehtoja, joilla tilantarve ja vaatimukset voidaan täyttää.  
Vaiheessa voi olla vielä useita mahdollisia vaatimukset täyttäviä tilanhankintavaihtoehtoja.  
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Sijainti päätetään vasta hankesuunnittelussa, mutta tarveselvityksessä määritellään sijain-
nin vaatimukset. Jos kiinteistölle on useampi sijaintivaihtoehto, voidaan tässä vaiheessa 
selvittää eri sijaintivaihtoehtojen vaikutusta rakennuksen kestävän kehityksen mukaisuu-
teen ja ympäristöluokituksesta saataviin pisteisiin. Haastava sijainti nostaa kappaleessa 4.3 
esitettyjen tutkimusten mukaan merkittävästi ympäristöluokitusjärjestelmän käytöstä syn-
tyviä kustannuksia. Sijainti vaikuttaa esimerkiksi seuraaviin BREEAM-järjestelmän 
pisteisiin: 
 
- Julkisen liikenteen yhteydet ovat hyvät (Tra 1) 
- Rakennuksen sijainti palveluihin nähden on hyvä (Tra 2) 
- Maaperä on saastunut ja se puhdistetaan käyttökelpoiseksi (Le 2) 
- Tontin ekologinen arvo on heikko (todennetaan manuaalin listan avulla) (Le 3)  
- Rakennetaan aiemmin rakennettuna olleelle alueelle (vähintään 75 prosenttia 
rakennettavasta alueesta on ollut rakennettuna viimeisen 50 vuoden aikana) 
- Tontin alueella on matala tulvariski tai tulvariskiin varaudutaan (Pol 5) 
 
Esimerkkikohteella sijainti vaikutti merkittävästi saatavissa oleviin pisteisiin. Sama tilanne 
on useilla Suomeen haja-asutusalueille rakennettavilla kiinteistöillä, joilla ei ole 
mahdollista saavuttaa suurta määrää julkisen liikenteen yhteyksistä saatavista pisteistä.  
 
Tavoitteiden ja tarpeiden tarkastelusta saadaan projektin kestävän kehityksen strategia, 
johon kuuluu: visio, toimintatavat, perusarvot ja ympäristöluokituksen alustava 
tavoitearvosana. Elinkaarikonsultti tekee tilanhankintavaihtoehdoille ympäristövaikutus- ja 
energia-analyysit. Projektinjohtaja tekee tai teettää rakennuttajakonsultilla alustavia riski- 
ja kustannusanalyysejä asetettujen kestävän rakentamisen kriteerien toteutumisesta. Tässä 
voidaan käyttää apuna elinkaarikonsulttia tai BREEAM-arvioijaa. Tilaajalle esitetään 
kestävän rakentamisen strategia, alustavat tilanhankintavaihtoehdot sekä niistä tehdyt 
analyysit. Tilaaja päättää voidaanko näiden mukaan edetä. Tilaajan alussa asettamia 
tavoitteita joudutaan muokkaamaan hankkeen edetessä tarkemmiksi tai jopa muuttamaan. 
Tilaajan tulee olla mukana päätöksenteossa aina kun tavoitteita muokataan tai 
tarkennetaan.    
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Tilaajan hyväksynnän jälkeen projektinjohto selvittää tilaajan kanssa 
päätöksentekojärjestelmän organisoinnin sekä yhteistyön ja vastuiden määrittelyt. 
Organisointiin vaikuttaa tilaajan valitsema kestävän rakentamisen taso. Mitä korkeampi 
taso, sitä enemmän projekti eroaa normaalikäytännöstä. Tilaajan alustavan hyväksynnän 
jälkeen projektinjohto tekee tarveselvitysraportin ja valmistelee hankepäätöstä. 
Tarveselvitysraportista tulee löytyä tieto kaikista tehdyistä päätöksistä ja niiden taustoista. 
Tarveselvitysraportista tilaajan pitää nähdä kaikki tarvittava tieto hankepäätöksen 
tekemiseksi. Tilaajan hyväksyttyä hankepäätöksen päivittää projektinjohto 
tarveselvitysraportin, joka toimii hankesuunnittelun lähtötietona. Tarveselvityksen 
eteneminen toimintamallissa on esitetty kuvassa 22. 
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Kuva 22. Tarveselvitysvaihe toimintamallissa. 
Tilaaja E linkaarikons ultti B R E E A M-arvioija
R akennuttajakons ultti/ 
Tilaajan projektinjohtaja K äyttäjät
 Tarveselvitys
Hyväksytty 
tarveselvitysraportti
Tilanhankintavaihtoehdot sekä niistä tehtyjen kestävän 
rakentamisen, riski- ja kustannusanalyysien tulokset
Tarpeiden ja 
arvojen 
määrittäminen
Tarvittavien 
osapuolien 
kilpailutus ja 
valinta
Hyväksyminen
Hankepäätös
Tilan-
hankinnan 
tavoitteiden 
määrittäminen 
Kestävän 
rakentamisen 
näkökohtien 
selvittäminen
Ympäristövaikutus-
ja energia-analyysit
Tilaajan tarpeiden ja tavoitteiden tarkastelu kriittisesti
Tilanhankinta 
vaihtoehtojen 
alustava 
selvittäminen sekä  
tilatarpeiden- ja 
vaatimusten 
analysointi ja 
kehittäminen
BREEAM-
vaatimukset
Selvittää tarvittavia 
osapuolia ja alustavaa 
projektisuunnitelmaa, 
jossa huomioidaan 
valittu kestävän 
rakentamisen taso
Projektin kestävän kehityksen 
strategia: visio, toimintatavat, 
perusarvot, BREEAM-tavoitearvosana
Tarvittavat tilat 
laajuuksineen ja 
vaatimuksineen
Riski- ja 
kustannusanalyysit
Mahdollinen 
konsultointi ja 
selvitys kestävän 
rakentamisen 
tasoista
Päätöksenteko-
järjestelmän organisointi: 
päätökset,  seuranta, 
osapuolien välinen 
tiedonvälitys ja 
raportointi 
Kom-
men-
tointi
Hankepäätöksen 
valmistelu ja alustava 
tarveselvitysraportti
Hanke alkaa tilaajan tarpeesta
Hyväksyminen
87 
 
5.3.2 Hankesuunnittelu 
 
Hankesuunnittelussa täytyy määritellä mahdollisimman selkeästi rakennuksen 
toiminnalliset tavoitteet. Niiden perusteella annetaan vaatimukset suunnittelulle, joilla 
tavoitteet toteutuvat. (RIL 249-2009, 49.) Kestävän kehityksen tavoitteet tulee 
hankeohjelmassa määritellä konkreettisesti ja realistisesti. Tavoitteiden tulee olla 
yksiselitteisiä ja todennettavia, eli esimerkiksi numeerisia tavoitteita. Laadulliset tavoitteet 
eivät yleensä ole niin yksiselitteisiä ja niiden todentaminen projektin aikana voi olla 
vaikeampaa. Liian tarkat numeeriset tavoitteet voivat aiheuttaa tietyn osa-alueen 
optimointia kokonaisuuden kustannuksella. Kestävän rakentamisen tavoitteet ovat yleensä 
sekä laadullisia että numeerisia. Laadullisten tavoitteiden todentamiseen täytyy määritellä 
hankekohtainen asteikko, esimerkiksi sanallisesti. Tarkempien ja konkreettisten 
tavoitteiden asettamisen jälkeen muunnetaan ne alustaviksi suunnittelutavoitteiksi. 
Vaiheessa tarvitaan iterointia, jonka avulla selvitetään vaatimusten ja tavoitteiden vaikutus 
kokonaisuuteen. (Bakic et al. 2010, 14.)  
 
Ympäristötavoitteet on sisällytettävä myös projektiohjelmaan ja budjettiin. Budjetissa pitää 
pystyä realistisesti arvioimaan kustannuksia, jotta tiukka budjetti ei aiheuta tinkimistä 
ympäristötavoitteista. (Bakic et al. 2010, 13 - 14.)  Hankesuunnittelussa päätetään projektin 
organisoinnista ja osapuolten vastuista. Aikataulua tehdessä on tärkeää varata käyttöönoton 
toimintakokeille tarvittava aika. Hankkeen järkevä ohjelmointi sekä riittävien resurssien 
varaaminen suunnitteluun, toteutukseen ja laadunvarmistukseen ovat edellytyksiä 
laadukkaalle lopputulokselle. Päätöksentekoaikataulussa toimiminen on lisäksi tärkeää. 
Hankesuunnittelusta saadaan hankeohjelma, joka on tärkeä asiakirja. Hyvin tehdystä 
hankeohjelmasta suunnittelijat saavat tarvittavat lähtötiedot suunnittelutarjouksien 
mitoittamiseen ja suunnittelun perustaksi.  (RIL 249-2009, 49 - 50.)   
 
Hankesuunnittelu toimintamallissa 
Hankesuunnittelun alussa valitaan hankesuunnitelman tekijä, joka voi olla hankkeen pää-
suunnittelija tai se voidaan teettää erillisenä tehtävänä. Pääsuunnittelijan ottaminen projek-
tiin mukaan jo tässä vaiheessa auttaa projektinhallintaa ja tavoitteiden toteutumisen var-
mentamista. Hankesuunnittelijalla täytyy olla kokemusta kestävän rakentamisen hank-
keista. Hankesuunnittelijan valinnan jälkeen tarkistetaan tarveselvitysraporttiin kirjatut 
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tavoitteet ja vaatimukset. Rakennuttajakonsulttien avulla projektinjohto tekee tai teettää 
kustannusarviointeja tavoitteiden mukaiselle toiminnalle. Tilaaja selvittää tarkemmin toi-
minnantavoitteitaan sekä tilojen- ja tilanhankinnan vaatimuksia. Tilaajan taloudelliset ta-
voitteet ja puitteet asettavat rajat muille tavoitteille. Nämä rajat selvitetään tarkasti hanke-
suunnittelussa.  Elinkaarikonsultti konkretisoi tavoitteiden merkitystä, niiden toteuttamisen 
vaatimuksia sekä mahdollisuuksia sekä esittää eri tavoitteiden välisiä valintoja tilaajan 
päätettäväksi. Kaikkia tavoitteita tarkastellaan yhteistyössä, jotta saadaan niiden väliltä 
valittua optimaalinen tilaajan tarpeet ja tavoitteet tyydyttävä ratkaisu, joka on mahdollista 
toteuttaa taloudellisesti. Määritellyt tavoitteet tulee tarkastaa ja selvittää millä menetelmillä 
sekä lähtötiedoilla niiden toteutuminen tullaan varmistamaan jokaisessa vaiheessa. Tämä 
on myös ensimmäinen ToVa-hankkeessa määritelty toiminnanvarmistuspiste. 
 
Tarkempien ja konkreettisten tavoitteiden asettamisen jälkeen muunnetaan ne alustaviksi 
suunnittelutavoitteeksi. Vaiheessa tarvitaan iterointia, jonka avulla selvitetään yksittäisten-
kin vaatimusten vaikutus kokonaisuuteen. Projektinjohto ja rakennuttajakonsultit selvittä-
vät sijaintivaihtoehdot ja elinkaarikonsultti selvittää rakennuspaikkakohtaiset elinkaari- ja 
ympäristövaikutukset tukemaan sijainnin valintaa. BREEAM-järjestelmän pisteitä saa 
sijaintiin liittyen esimerkiksi hyvistä julkisen liikenteen yhteyksistä, rakennuksen 
sijainnista palveluihin nähden sekä heikon ekologisen arvon omaavan kiinteistön 
valinnasta. Rakennuspaikasta tehtäviin selvityksiin kannattaa yhdistää seuraavat ekologin 
selvitykset: Selvitys tontin ekologisesta arvosta ja ohjeet sen suojeluun sekä parantamiseen 
rakentamisen aikana (Le 3), rakennuspaikkakohtainen ohje luonnon monimuotoisuuden 
suojeluun rakentamisen aikana (Le 4) sekä tontin maaperän ollessa saastunut, selvitys sen 
puhdistuksesta käyttökelpoiseksi (Le 2).  
 
Hankesuunnittelija laatii tilaohjelman, jossa huomioidaan kaikki asetetut tavoitteet ja 
vaatimukset. Tilaaja on vaiheessa mukana tekemässä valintoja eri vaihtoehtojen välillä. 
Tilaajan tulee myös päättää miten käyttäjät otetaan ympäristöluokituksen hakuun mukaan. 
Vaiheessa selvitetty paras mahdollinen sijainti, tilaohjelma ja päivitetyt kestävän 
rakentamisen tavoitteet, mukaan lukien ympäristöluokitustavoite, esitetään tilaajalle 
hyväksyttäväksi. Tilaajan tulee tässä vaiheessa päättää miten mahdolliset vuokralaiset 
otetaan ympäristöluokituksen hakuun mukaan. Vaihtoehtoiset tavat esitettiin kappaleessa 
4.2.2.  
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Projektinjohto ja rakennuttajakonsultit selvittävät sijaintivaihtoehdot ja elinkaarikonsultti 
selvittää rakennuspaikkakohtaiset elinkaari- ja ympäristövaikutukset tukemaan sijainti 
valintaa. BREEAM-arvioija tarvitaan tässä vaiheessa hankkeeseen, jotta voidaan asettaa 
tarkat BREEAM-pistekohtaiset tavoitteet sekä tehdä esiselvitys. Lisäksi BREEAM-arvioija 
rekisteröi hankkeen BRE-Globalille. Tarkkojen pistetavoitteiden asettamisessa tilaaja 
tarvitsee tietoa niiden toteutusmahdollisuuksista. BREEAM-arvioija ja elinkaarikonsultti 
selvittävät vaatimusten merkityksen kestävän rakentamisen kannalta. Mitään vaatimusta ei 
tule toteuttaa niistä saatavien pisteiden vuoksi, jos voidaan todeta, että ne eivät sovellu 
Suomeen eivätkä ne edistä täällä kestävän rakentamisen mukaisuutta. Oleellista on myös, 
että tilaaja sitoutuu tekemiinsä päätöksiin ja tekee ne ajallaan. Esiselvityksessä tulisi 
päättää mahdollisimman suuri osa pistevaatimuksien toteuttamisista. Näin vaatimukset 
voidaan heti kirjata ja toteuttaa ajallaan, eivätkä ne vaadi muutoksia suunnitelmiin tai 
hankintoihin. Esimerkkikohteella useita BREEAM-vaatimuskohtien toteuttamista ei 
päätetty tarpeeksi aikaisin. Tällöin niiden toteuttaminen vaati muutoksien tekemistä 
suunnitelmiin ja hankintavaatimuksiin. Tämä lisäsi kustannuksia ja teetti ylimääräistä 
työtä.  
 
Päätettäessä, mitkä BREEAM-kohdat hanke voi toteuttaa, tulee dokumentoida selkeästi, 
miksi ratkaisuihin on päädytty. Hankkeen myöhemmissä vaiheissa voi olla tarpeen palata 
selvittämään mahdollisuuksia lisäpisteisiin. Tällöin on hyvä tietää miksi tietyn pisteen 
saavuttaminen on nähty mahdottomaksi tai vaikeaksi aiemmassa vaiheessa ja mitä lisää sen 
toteuttaminen vaatisi. Lisäksi luokitusprosessi on näin toimiessa läpinäkyvämpi. 
Esimerkkikohteella dokumentointia ei ollut tehty prosessin aikana. Tästä syntyi 
ylimääräistä työtä, kun samoja asioita selvitti useat eri henkilöt prosessin eri vaiheissa. 
 
Tarkennettujen tavoitteiden, hyväksynnän jälkeen järjestetään hanketoiminta niin, että 
varmistetaan tavoitteiden toteutuminen. Tilaaja esittää tavoitteet ja tarpeet organisoinnille. 
Elinkaarikonsultti esittää kestävän rakentamisen tavoitteiden vaikutukset ja vaatimukset 
hankkeen hallintaan. BREEAM-arvioija selventää BREEAM-vaatimukset hankkeeseen 
osallistuville. Erityisesti urakoitsijoilta ja toimittajilta vaadittava tieto kannattaa käydä 
BREEAM-arvioijan kanssa läpi, jotta niitä osataan vaatia jo sopimuksia tehdessä. 
Projektinjohdon tulee sopia tilaajan kanssa tämän BREEAM-todistusaineiston ja -
vaatimusten hoitamisesta.  
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Todistusaineistolle on annettu tarkat määritelmät BREEAM-manuaalissa. Todisteina vaa-
ditaan esimerkiksi piirustuksia, sopimuksia, sitoumuksia ja laiteluetteloita. Suunnitteluvai-
heessa todistusaineisto koostuu paljolti juuri sitoumuksista BREEAM-vaatimuksiin. To-
distusmateriaalin sisällön lisäksi on tärkeää, että todisteet ovat selkeitä ja tasokkaita. To-
distusmateriaaleihin täytyy esimerkiksi korostaen merkitä se asia, mitä niillä pystytään 
todistamaan. Erilaiset yhteenvedot ja selvitykset täytyy lisätä, jos jonkin kohdan selventä-
minen vaatii paljon materiaalia. Jakaessa BREEAM-vaatimuksien toteuttamisvastuita eri 
osapuolille täytyy todistusaineisto vaatimukset selvittää heille tarkasti. Tällöin saadaan 
todistusainemateriaali tehtyä kerralla oikein ja niiden kokoaminen tehostuu.  
 
Esimerkkikohteessa, ja muissakin luokitusta hakevissa kohteissa, on todistemateriaalien 
tekeminen ja kerääminen aloitettu liian myöhään. Tämä hidastaa sertifiointiprosessia ja voi 
jopa vaarantaa haettavan tason saavuttamisen. Vaatimusten toteuttaminen ei riitä, jos niitä 
ei pystytä selkeästi todistamaan. Esimerkkikohteessa monien vaatimusten toteuttamisen 
todistamiseksi piti tehdä erillisiä dokumentteja jälkikäteen. Tämä aiheutti ylimääräistä 
työtä, joka olisi voitu välttää ohjeistamalla vaatimuksia paremmin.  BREEAM-arvioija ei 
esimerkkikohteessa tarkastanut valmiiden pistekohtien todistusaineistomateriaalia ennen 
kuin oli saanut materiaalin kaikkiin eri pistekohtiin. Tästä syystä BREEAM-arvioijan 
tarkastuksen jälkeen jouduttiin palaamaan jopa yli vuoden vanhoihin materiaaleihin. Osa 
vaaditusta lisämateriaalista oli mahdotonta enää saada, koska materiaali olisi pitänyt kerätä 
projektista jo poistuneilta osapuolilta. BREEAM-arvioijan tulisi tarkistaa todistusaineistoa 
järkevissä kokonaisuuksissa, jolloin tältä ongelmalta vältyttäisiin. Kokonaisuudet 
vaihtelevat riippuen urakka- ja hankintajaosta sekä suunnitelmien valmistumisesta. 
 
Hankesuunnittelija kuvaa vaatimukset ja tavoitteet sekä tekee huonekortit. Hankkeen 
organisoinnissa koko hanke käydään vaiheittain läpi ja päätetään tarvittavat osapuolet ja 
heidän vastuunsa. Tähän voidaan käyttää tässä työssä esitettyä toimintamallia. Hankkeiden 
moninaisuuden vuoksi toimintamallia joudutaan muokkaamaan sopivaksi eri hankkeille.  
Projektinjohto määrittelee aikataulu-, kustannus ja projektin läpiviennin tavoitteet, 
hankeosapuolten vastuut, päivittää tarveselvityksen päätöksentekojärjestelmän 
organisoinnin tavoitteiden mukaiseksi sekä selvittää miten hanketietoa tullaan 
hallitsemaan. Rakennuttajakonsultti määrittelee suunnittelualakohtaiset tavoitteet ja vastuut 
sekä tekee riskienhallintasuunnitelman. Suunnittelualakohtaisia tavoitteita voidaan esittää 
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esimerkiksi taloteknisille järjestelmille, kuten ilmanvaihdon ja lämmön talteenoton 
hyötysuhteelle sekä järjestelmien tarpeenmukaiselle ohjaukselle. Hankesuunnittelussa 
määritellään myös energiatehokkuuden sekä hiilijalanjäljen koon määrittäviä tunnuslukuja, 
kuten vaipan lämmönläpäisevyys ja tiiveys. Hankesuunnittelija tekee hankesuunnitelman 
ja projektinjohto hankeohjelman tilaajan kanssa. Rakennuttajakonsultti tekee näiden 
perusteella investointipäätösesityksen. Tilaajan hyväksyessä investointipäätöksen siirrytään 
suunnittelun valmisteluun. Hankesuunnittelun eteneminen toimintamallissa on esitetty 
kuvassa 23. 
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Kuva 23. Hankesuunnittelu toimintamallissa. 
Tilaaja Elinkaarikonsultti BREEAM-arvioija
Projektinjohto/ 
rakennuttajakonsultti
Pääsuunnittelija/ 
hankesuunnittelija Käyttäjät
Hankesuunnittelu
Selvittää 
sopivat 
vaihtoehdot
Selvittää kestävän rakentamisen 
vaatimukset valinnalle
Hankesuunni-
telman laadinnan 
käynnistäminen
Valitaan hankesuunnitelman laatija (voi olla myös tuleva pääsuunnittelija)
Päätös
Eri tavoitteiden 
väliset valinnat 
sekä päättää 
vuokralaisten 
BREEAM-
velvoitteet
Konkretisoi 
kestävän 
rakentamisen 
tavoitteiden 
merkitystä 
(energia-, 
ympäristö- ja 
olosuhdeanalyysit) 
ja arvioi toteutus-
mahdollisuuksia
Esiselvityksen 
tekeminen
BREEAM-
pistevaa-
timukset 
Tavoitteiden 
taloudellisuuden 
arviointi
Sijainti-
vaihtoehtojen 
selvittäminen
Selvittää 
rakennuspaikka-
kohtaiset 
elinkaari- ja 
ympäristö-
vaikutukset
Tilanhan
kinta-
vaati-
mukset
Suunnitteluriskien 
arviointi
Tilaohjelman 
laatiminen
Tarveselvitysraportti
Toiminnan
-tavoitteet
Tilojen 
vaati-
mukset
Taloudelliset 
tavoitteet ja 
puitteet
Tavoitteiden ja vaatimusten tarkastaminen ja tarkentaminen
Kom-
men-
tointi
Tavoitteet suunnittelulle ja sijainnin valitseminen
Hanketoiminnan järjestäminen tavoitteiden toteutumisen varmistamiseksi
Tarkat BREEAM-
tavoitteet
Tilaohjelma
Kestävän rakentamisen tavoitteiden päivitys 
ja BREEAM-tavoitetaso
Hankkeen 
rekisteröinti 
BRE-Globalille
Hyväksyntä Sijaintiehdotus
Kustannus-
arvioinnit
Aikataulu-, kustannus 
ja projektin läpiviennin 
tavoitteiden sekä 
hanketiedon hallinta 
menettelyjen 
määrittäminen 
Kuvataan 
vaatimukset, 
ja tavoitteet 
sekä laaditaan 
huonekortit
Riskienhallintasuunni-
telman tekeminen
Investointi-
päätös
Hankeohjelma Hankesuunnitelma
Projektiohjelma
Suunnitteluala-
kohtaisten tavoitteiden 
ja vastuiden  
määrittäminen
Investointi-
päätösesitys
Päätöksenteko-
järjestelmän 
organisoinnin 
päivittäminen ja 
hankeosapuolten 
vastuiden jakaminen
Kestävän 
rakentamisen 
tavoitteiden 
vaikutukset ja 
vaatimukset 
hankkeelle ja 
sen hallintaan
BREEAM-
vaatimuk
-set 
hankkee-
seen 
osallistu-
ville
Tarpeet ja 
tavoitteet 
organi-
soinnille
Tarjous ja 
sopimus-
neuvottelut
Tilaaja mukana 
laatimassa
Selvittää millä 
menetelmillä ja 
lähtötiedoilla 
tavoitteiden 
toteutuminen 
varmistetaan 
hankkeen kaikissa 
vaiheissa
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Taso 1 Elinkaaren hallinta 
Hankesuunnitteluvaiheessa kehitetään tarveselvityksen tavoitteiden pohjalta konkreettiset 
tavoitteet myös ympäristöluokituksen ulkopuolisille kestävän rakentamisen kriteereille, 
joita käsiteltiin kappaleessa 4.2.3. Näitä ovat esimerkiksi muunneltavuus, turvallisuus sekä 
tilatehokkuuden ja tilojen sijainnin optimointi. Elinkaarenhallintaan tähdätessä tuleva 
käyttö on olennainen. Tulevien käyttäjien ollessa tiedossa on heidät hyvä ottaa mukaan 
hankkeeseen tässä vaiheessa kommentoimaan tai esittämään kootusti omat tarpeensa 
tuleville tiloille. Elinkaaren hallinnassa tehdään työympäristönkehityshanke, jossa käyttäjät 
otetaan mukaan selvittämään optimitiloja tulevalle käytölle ja toiminnallisten puitteiden 
tavoitteille. Toiminnallisiin puitteisiin liittyviä tavoitteita ovat esimerkiksi: hyvä 
soveltuvuus käyttötarkoitukseen, tilakokonaisuuksien vyöhykejako, työskentelyn, 
kommunikoinnin ja yhteistyön sujuvuus, riittävä monikäyttöisyys ja hyvä tilatehokkuus. 
Hankesuunnittelussa on olennaista määritellä tilojen mitoitusperiaatteet, vaatimukset 
jaettavuudelle ja muuntojoustavuudelle. 
 
Hankeohjelmassa on huomioitava tulevan käyttäjän lisäksi kiinteistönpidon tavoitteet. 
Huomioimalla nämä asiat mahdollisimman aikaisessa vaiheessa ei rakennuksen elinkaaren 
myöhemmissä vaiheissa niistä synny odottamattomia kustannuksia.  (Karppinen 2012.) 
 
Elinkaaren hallintaan tähtäävässä toiminnassa asetetaan tavoitteet koko rakennuksen 
elinkaarelle. Esimerkiksi hiilijalanjäljen tavoitteessa huomioidaan rakennukseen 
sitoutuneet päästöt, käytön päästöt sekä rakennuksen käyttäjien toiminnasta aiheutuvat 
kasvihuonekaasupäästöt. Näitä syntyy esimerkiksi työmatkaliikenteen ja hyödykkeiden 
käytön myötä. Lisäksi energiatehokkuus- ja ympäristövaikutusvaatimukset on ulotettava 
käyttäjien valitsemiin laitteisiin. Tavoitteita tulee asettaa myös rakentamisen ja 
rakennusmateriaalien valmistusprosessin energiankäytölle ja päästövaikutuksille 
laajemmin kuin BREEAM-järjestelmän kahdessa pistekohdassa vaaditaan. Nämä voidaan 
ottaa osaksi hankkeen energiatehokkuus- ja ympäristötavoitteita.  
 
5.3.3 Suunnittelun valmistelu 
 
Suunnittelusopimuksiin täytyy kirjata kestävän rakentamisen kriteerit.  Asetettuja kestävän 
rakentamisen tavoitteita tulee tarkistaa ja täsmentää jatkuvasti. Pääsuunnittelijan ja 
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rakennuttajakonsultin tulee laatia suunnitteluohje, jossa on eritelty kestävän rakentamisen 
kriteerit, joita suunnitteluratkaisuilla pyritään toteuttamaan. Tässä vaiheessa on tärkeää, 
että tavoitteet on todennettavissa hankkeen aikana sekä valmiissa kiinteistössä. 
Suunnittelun eri vaiheille on varattava tarpeeksi aikaa, jotta kestävän kehityksen mukaiset, 
mahdollisesti normaalista suunnittelutavasta poikkeavat toimintatavat eivät jää tiukan 
aikataulun jalkoihin. (Bakic et al. 2010, 16.) Tiivis suunnitteluyhteistyö on edellytys 
kestävän kehityksen mukaiselle rakennukselle. Suunnittelun, toteutuksen ja ylläpidon 
normaalia kiinteämpi integrointi on myös tärkeää. Rakennuttajan tulee asettaa 
suunnittelulle ja toteutukselle normaalia minimitasoa huomattavasti vaativammat tavoitteet 
esimerkiksi laskennalliselle energiankäytölle, primäärienergialle sekä päästöille. Tärkeitä 
suunnittelualakohtaisia näkökulmia ovat esimerkiksi seuraavat (RIL 259-2012, 12):  
 
- LVI-suunnittelu: uusiutuvan energian hyödyntäminen, tarpeenmukainen lämmitys 
ja jäähdytys, ilmanvaihdon vyöhykejako ja läsnäolo-ohjaus, hyvä lämmön 
talteenotto, ulkoilmajäähdytyksen hyödyntäminen, tarpeetonta kulutusta estävä 
vesijärjestelmä 
- Sähkösuunnittelu: energiatehokkaat sähkölaitteet ja käyttäjätyytyväisyyttä lisäävä 
valaistus 
- Rakennesuunnittelu: hyvä lämmönpitävyys, tiiveys ja rakennuksen fysikaalinen 
toimivuus, rakenteelliset aurinkosuojaukset, ympäristö- ja päästöluokitusten 
hyödyntäminen suunnittelussa 
- Arkkitehtuuri: integrointi alueellisiin tavoitteisiin, rakennuksen sijainti, suuntaus, 
muodot, esteettisyys, ikkunoiden määrät, suuntaukset ja tyypit, materiaalitehokkuus 
- Tilasuunnittelu: soveltuvuus käyttötarkoitukseen, korkea käyttöaste ja 
yhteiskäyttöisyys, tilatehokkuus ja muuntojoustavuus 
 
Suunnittelun valmistelu toimintamallissa 
Esimerkkikohteessa vastuiden tunnistamisessa ja osoittamisessa olisi ollut kehitettävää. 
Erityisesti BREEAM-arvioijan roolin ja vastuiden laajuus hankkeen aikana oli käsitetty 
paljon laajemmaksi kuin mitä sopimuksiin oli kirjattu. Suunnittelun ja toteutuksen välillä 
oli myös tietokatkoa. Toteuttava osapuoli ei aina tiennyt mitkä asiat suunnitelmissa tai 
laitevalinnoissa olivat oleellisia BREEAM-luokituksen vaatimusten kannalta. Tällöin oli 
riskinä, että toteutuksessa tehtiin pieniä muutoksia, joiden vaikutusta luokitukseen ei tie-
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detty. Monissa BREEAM-kohdissa vaaditaan suunnitteluvaiheessa todistusaineistoksi si-
toumuksen kirjoittamista, joiden kirjoittajat on määritelty manuaalissa. Nämä ovat siis vi-
rallisessa muodossa kirjoitettuja dokumentteja, joissa kerrotaan miten aiotaan toimia. 
Useissa kohdissa vaatimuksen käytännön toteuttaja on eri taho kuin sitoumuksen kirjoit-
taja. Esimerkiksi manuaalissa määritetään, että rakennuttajan on kirjoitettava useita si-
toumuksia liittyen työmaatoimintaan. Esimerkkikohteessa useissa kohdissa kirjoitettuja 
sitoumuksia ei viety eteenpäin niiden toteuttajille heti. Tästä syystä jouduttiin tekemään 
muutoksia toimintoihin, joka vei enemmän aikaa ja toi kustannuksia, kuin olisi tullut jos 
toteutuksesta vastaava olisi tiennyt ennen aloittamista näistä vaatimuksista. Nämä vastuu-
ketjut on selvitettävä ja varmistettava, että jokainen hankeosapuoli tietää oman vastuunsa. 
 
Konkreettisena lisänä suunnittelijoiden tulee soveltaa ympäristöluokituksen kriteereitä 
suunnitelmiin järjestelmän vaatimilla tavoilla. Ympäristöluokitusjärjestelmää tunteva 
BREEAM-arvioija ei voi tehdä suunnitteluratkaisuja eikä voi olla mukana kaikessa suun-
nittelussa ja tarkistaa kaikkia eri versioita suunnitelmista. Suunnittelijan pitää huolehtia 
siitä, että vaatimukset pysyvät mukana eri versioissa. BREEAM-arvioija ohjaa ja tukee, 
mutta ei suunnittele.  (Hiltunen & Gylling, 2012.) Esimerkkikohteella suunnittelussa ei 
tiedetty tarpeeksi tarkasti BREEAM-vaatimuksia. Osalle suunnittelijoista oli vaatimukset 
kerrottu vain pääpiirteittäin ja annettu BREEAM-manuaalin sivut, joista vaatimukset löy-
tyvät tarkemmin. Suunnittelijat eivät tällöin tienneet, että BREEAM-luokituksessa 
vaaditaan esimerkiksi tiettyjen toiminta-arvojen toteutumisen lisäksi, että laitteen 
valmistaja on tarkastanut toiminnan tietyn standardin mukaan. Monissa kohdissa nämä 
standardit eroavat Suomessa perinteisesti käytetyistä. BREEAM-arvioijan tulee kertoa 
vaatimukset selkeästi suunnittelijoille. BREEAM-manuaalissa olevan tiedon 
yksiselitteinen ymmärtäminen vaatii siihen hyvin tutustuneen osapuolen selvennyksen.  
 
Suunnittelun valmistelun aluksi valitaan pääsuunnittelija ja arkkitehti. Tämän jälkeen tar-
kistetaan hankesuunnittelun tavoitteet kestävän rakentamisen, BREEAM-vaatimusten, 
kustannusvaikutusten ja suunnittelutavoitteiden osalta tilaajan, projektinjohdon, elinkaari-
konsultin, arkkitehdin ja pääsuunnittelijan yhteistyönä. Lisäksi BREEAM-arvioija tarkas-
taa tähän asti tehtyjen päätösten vaikutuksen ympäristöluokitukseen. Tavoitteita tarvitta-
essa tarkennetaan tai korjataan.  
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Tarkastetut tavoitteet muokataan yksityiskohtaisiksi suunnitteluvaatimuksiksi. Tilaaja an-
taa tiedon omista vaatimuksista suunnittelulle ja suunnittelijoille, esimerkiksi aikataulusta, 
kommentointimahdollisuuksista ja niin edelleen. Elinkaarikonsultti määrittelee kestävän 
rakentamisen vaatimukset suunniteluun ja suunnittelijoiden valintaa. Projektin kestävän 
rakentamisen tavoitteet tulee olla konkreettiset ennen suunnittelijoiden valintaa, jotta ne 
voidaan liittää tarjouspyyntöihin ja suunnittelijat pystyvät huomioimaan ne tarjouksissaan. 
Elinkaarikonsultti tekee tarvittavat suunnittelutarjousliitteet, joissa on eritelty kestävän 
rakentamisen vaatimukset. BREEAM-arvioija määrittelee ympäristöluokitusjärjestelmän 
vaatimukset suunnitteluun ja suunnittelijoille. Projektinjohto yhdessä pääsuunnittelijan 
kanssa määrittelee suunnittelijoiden vastuut, tehtävät, erityssuunnittelijoiden- ja asiantun-
tijoiden tarpeen, suunnitteluaikataulun sekä suunnittelijoiden valintaperusteet.  
 
Kestävä rakentaminen vaatii suunnittelijoiden välistä tiivistä yhteistyötä, tämä tulee huo-
mioida suunnittelijoiden valinnassa, suunnitteluohjeen laadinnassa sekä suunnittelun orga-
nisoinnissa. Vaiheesta saatujen tietojen avulla projektinjohto täsmentää projektiohjelman 
projektisuunnitelmaksi huomioiden erityisesti kestävän rakentamisen kriteerit. Pääsuun-
nittelija muodostaa vaiheen perusteella suunnitteluohjeen- ja aikataulun. Suunnitteluoh-
jeessa tulee olla eriteltynä kestävän rakentamisen kriteerit, jotka suunnitelmien tulee to-
teuttaa. Näiden kriteerien pitää olla todennettavissa. Suunnitelmissa pitää olla määriteltynä 
laadunvarmistustoimenpiteet, joiden avulla voidaan tarkistaa, että asetetut tavoitteet toteu-
tuvat. Suunnittelijoiden vastuut, tehtävät ja aikataulut on jaettava niin, että suunnitelmien 
yhteensovittaminen onnistuu helposti ja kaikki tietävät vastuunsa Oleellista on myös vaa-
ditun yhteistyön huomioiminen suunnitteluaikataulun ja -budjetin laadinnassa.  
 
Tarjouspyynnöt lähetetään suunnittelijoille, jotka huomioivat kestävän rakentamisen 
erityispiirteet tarjouksissaan. Suunnittelijoiden kanssa käytävissä sopimusneuvotteluissa 
projektinjohto huolehtii siitä, että suunnittelijat ovat ymmärtäneet kestävän rakentamisen 
vaatimukset ja tavoitteet sekä yhteistyövaatimukset. Tilaaja tekee lopullisen 
suunnittelijoiden valinnan. Elinkaarikonsultti ja BREEAM-arvioija tekevät tarvittavat 
liitteet suunnittelusopimuksiin, joissa varmistetaan suunnittelijoiden sitoutuminen 
tavoitteisiin.  Sopimusten jälkeen tilaaja tekee suunnittelupäätöksen. Suunnittelun 
valmistelun eteneminen toimintamallissa on esitetty kuvassa 24. 
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Kuva 24. Suunnittelun valmistelu toimintamallissa.  
 
Taso 1: Elinkaaren hallinta 
Elinkaaren hallinta vaatii vielä tasoa 2 tiiviimpää suunnitteluyhteistyötä. 
Tietomallinnusosaaminen voi olla tärkeä kriteeri, koska tietomallinnuksen tuomat 
mahdollisuudet ovat kriittisiä kokonaisuutena optimoidun elinkaarenhallinnan 
saavuttamisessa. Ilman tietomallinnuksen tuomia mahdollisuuksia ei ole mahdollista 
Suunnittelun valmistelu
Tilaaja Elinkaarikonsultti BREEAM-arvioija
Projektinjohto/ 
rakennuttajakonsultti Pääsuunnittelija Arkkitehti Suunnittelijat
Tavoitteiden ja 
tarpeiden 
tarkentaminen
BREEAM-
vaatimusten 
todentaminen ja 
tarkastaminen
Kestävän 
rakentamisen  
tavoitteiden 
todentaminen ja 
tarkastaminen
Kustannus-
vaikutusten 
tarkastaminen
Tarkastetut 
kestävän 
rakentamisen 
tavoitteet
Päivitetty 
projektisuunnitelma ja 
suunnitteluaikataulu
Suunnitteluohje 
Suunnittelijoiden vastuiden, tehtävien, 
suunnitteluaikataulun  sekä 
valintaperusteiden
määrittely ja erityssuunnittelijoiden ja -
asiantuntijoiden tarve
Kestävän rakentamisen vaatimukset 
suunnittelijoiden valintaan ja 
suunnittelulle
Vaatimuk-
set 
suunnit-
telulle ja 
suunnit-
telijoille
Kestävän rakentamisen 
kriteerit
Suunnittelutavoitteiden tarkastaminen ja 
tavoitteisiin vaikuttavien keskeisten asioiden 
määrittäminen 
BREEAM-
vaatimukset 
suunnittelijoille
Suunnittelutarjous 
liitteet
Selvittää sopivat vaihtoehdot 
suunnittelijoiksi ja pitää 
sopimusneuvottelut
Valitaan suunnittelijat
Suunnittelijoiden 
valinta
Varmistaa  kestävän 
rakentamisen kriteerien 
ymmärtämisen
Suunnittelusopimusten 
liitteiden tekeminen
kestävän 
rakentamisen 
erityispiirteistä
BREEAM-
vaatimukset 
suunnittelijoille
Suunnittelu-
päätös
Tarjousten 
laadinta
Tarjouspyynnöt Tarjousten 
laadinta
Sopimus-
neuvottelut
Suunnittelu-
sopimukset
Suunnittelutiedon hallinnan 
määrittäminen
Toiminnallisiin puitteisiin liittyviä tavoitteita ovat esimerkiksi: hyvä soveltuvuus käyttötarkoitukseen, tilakokonaisuuksien vyöhykejako,
Suunnittelun valmistelun aluksi valitaan pääsuunnittelija ja arkkitehti. Tämän jälkeen tarkistetaan hankesuunnittelun tavoitteet kestävän
Tavoitteiden tarkastaminen
Tavoitteiden muokkaaminen suunnitteluvaatimuksiksi
Kestävän 
rakentamisen kriteerit
Konkreettiset suunnittelualakohtaiset 
kestävän rakentamisen tavoitteet 
BREEAM-vaatimuksineen
Projektiohjelman 
täsmentäminen 
projektisuunnitelmaksi
Selvittää 
sopivat 
vaihtoehdot
Selvittää kestävän rakentamisen 
vaatimukset valinnoille
Valitaan pääsuunnittelija ja arkkitehti
Päätös
Tarjous ja 
sopimus-
neuvottelut
Tarjous ja 
sopimus-
neuvottelut
Projektisuunnitelma
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käsitellä niin laajasti eri vaihtoehtoratkaisuja. Elinkaaren hallinnassa on oleellista myös 
sitouttaa suunnittelu kestävän rakentamisen tavoitteiden toteutumiseen sopimusteknisin 
keinoin. 
 
5.3.4 Ehdotussuunnittelu 
 
Kestävän kehityksen hankkeissa uusien ratkaisujen löytäminen ja iteratiivinen 
suunnitteluprosessi vaatii tiivistä yhteistyötä. Tavoitteita tule edelleen tarkentaa. 
Ehdotussuunnittelun luonnokset ovat merkittäviä lopputuloksen kannalta, koska niissä 
määritellään jo pitkälle tekniset ratkaisut, kuten esimerkiksi talotekniikkajärjestelmät ja 
tilaratkaisut. (Bakic et al. 2010, 15.) 
 
Ehdotussuunnittelun lopuksi on todennettava kestävän rakentamisen tavoitteet. To-
dentamisessa voidaan käyttää esimerkiksi energiasimulointeja ja kustannusarvioita. Ehdo-
tussuunnitelmavaiheen tietomalleista voidaan tehdä jo suhteellisen tarkkoja käyttöikä- ja 
energiankulutuslaskelmia sekä arvioida elinkaarikustannuksia ja tehdä elinkaariarviointeja. 
(Bakic et al. 2010, 18 - 19.) 
 
Ehdotussuunnittelu toimintamallissa 
Suunnittelutavoitteet ja edellytykset tulee varmistaa ennen suunnittelun aloittamista. 
Tällöin määritellään tavoitteeseen vaikuttavat keskeiset asiat ja erilaiset ratkaisut, joilla 
tavoite voidaan toteuttaa. Suunnittelun aloituskokouksessa käydään tavoitteet ja 
vaatimukset läpi koko hankeryhmän kanssa. Kokouksessa tarkennetaan kaikkien 
osapuolten vastuut ja vastuiden ymmärtäminen varmistetaan. Suunnittelijat kommentoivat 
tässä vaiheessa tavoitteita, niiden toteutusmahdollisuuksia ja voivat ehdottaa parannuksia 
tai muutoksia.  Suunnittelun ohjaamisen avuksi projektinjohto tekee muun hankeryhmän 
avulla tarkastuslistoja, joiden perusteella projektinjohto voi seurata tavoitteiden 
toteutumisen vaatimia toimenpiteitä suunnittelun aikana.  Kaikkien tavoitteiden kohdalta 
selvitetään myös miten niiden toteutumista voidaan varmentaa suunnittelun ja 
rakentamisen aikana, jotta mahdolliset ongelmat huomataan ajoissa. Todentamiskeinoja 
ovat esimerkiksi erilaiset laskennat ja simuloinnit. 
 
Kestävän kehityksen hankkeissa uusien ratkaisujen löytäminen ja iteratiivinen suunnittelu-
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prosessi vaatii tiivistä yhteistyötä. Ehdotussuunnittelussa tarkastellaan erilaisia toiminta-
malleja, jotka toteuttavat asetetut tavoitteet. Lisäksi tarkastellaan eri tavoitteiden yhteenso-
pivuutta ja toteutusmahdollisuuksia.  Ehdotussuunnitteluvaiheessa arkkitehti suunnittelee 
erilaisia tilaryhmä- ja tilamalleja, jotka täyttäisivät asetetut tavoitteet. Suunnittelu on itera-
tiivinen prosessi, jossa selvitetään useiden eri tekijöiden vaikutusta lopputulokseen. Talo-
tekniikkasuunnittelijat ja rakennesuunnittelija kommentoivat ehdotettuja ratkaisuja sekä 
määrittelevät alustavia rakenteiden- ja talotekniikan toiminnallisia vaatimuksia ja teknisiä 
ohjearvoja. Suunnitelmavaihtoehtoja tarkastellaan ja vertaillaan toisiinsa. Elinkaarikon-
sultti todentaa niistä kestävän rakentamisen tavoitteita esimerkiksi elinkaarianalyysien ja 
energiasimulointien avulla. BREEAM-arvioija tai elinkaarikonsultti todentaa vaihtoehtojen 
BREEAM-vaatimusten mukaisuutta. BREEAM-järjestelmässä saa pisteitä erilaisten ver-
tailujen tekemisestä suunnitteluvaiheen alussa. Esimerkiksi pisteitä saa vertaillessa ympä-
ristövaikutuksia LCA-laskennan avulla erilaisille rakennusmateriaalivaihtoehdoille mer-
kittävissä rakenteissa. Suunnitteluvaiheen todistusaineistossa täytyy osoittaa, että nämä 
vertailut ovat vaikuttaneet valittuihin ratkaisuihin. Muita ehdotussuunnitteluvaiheessa 
huomioitavia kohtia ovat esimerkiksi: 
 
- Alustava LCC-laskenta vaihtoehtoisille rakennuksen osille (esimerkiksi rakenne ja 
vaippa) ja sen perusteella annettavat ohjeet jatkosuunnitteluun (Man 12).  
- Energiatehokkuus (Ene 1), Päivänvalontasot (Hea 1), valaistusvyöhykkeet ja niiden 
säätäminen (Hea 6), lämpömukavuuden varmistaminen mallinnuksen avulla (Hea 
10), parkkipaikkojen määrä (Tra 6) ja niin edelleen.  
Lisäksi tulee tarkastaa kaikkien järjestelmän pistevaatimusten osalta niiden toteutuminen 
ehdotetussa ratkaisussa. Projektinjohto tekee tai teettää niistä kustannusarviointeja ja to-
dentavat tilaajan muita tavoitteita. Analyysien ja laskentojen avulla annetaan kommentteja 
ja ehdotuksia, joiden perusteella suunnittelijat kehittävät suunnitelmia.   
 
Projektinjohto kokoaa ehdotussuunnitelmista ja niiden arvioinneista raportit, jotka 
projektiryhmä esittelee tilaajalle. Tilaaja joko hyväksyy jonkin ehdotetuista suunnitelmista 
tai antaa kommentteja sen kehittämiseen. Tilaajalta voidaan tarvittaessa hankkia 
kommentteja myös ehdotussuunnitelmia muodostaessa.  Ehdotussuunnittelun eteneminen 
toimintamallissa on esitetty kuvassa 25.  
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Kuva 25. Ehdotussuunnittelu toimintamallissa. 
 
Taso 1 Elinkaaren hallinta 
Elinkaarenhallinnassa on ehdotussuunnitelmien pohjalta tehtävä ylläpitokustannusselvityk-
siä, joihin tarvitaan ylläpito-organisaation konsultaatiota. Työympäristönkehityshanketta 
jatketaan ja sen kautta syntyvät kehitysehdotukset ja käyttäjien näkökulmia käytetään eh-
dotussuunnittelun pohjina.  Suunnittelun aikainen elinkaaren hallinta vaatii LCA- ja LCC-
laskentojen tekemistä huomioiden laajasti kaikki mahdolliset muuttujat. Lisäksi tietomal-
limuodossa tehdyistä suunnitelmista saataisiin paremmin tarkastettua yhteensopivuutta ja 
kehitettyä erilaisia vaihtoehtoja optimaalisen vaihtoehdon löytämiseksi. Päätöksentekijän 
prioriteetit vaikuttavat analyysien tulosten käyttämiseen ja tarpeeseen. LCC- ja LCA-las-
kentaa voidaan käyttää yhtä aikaa samojen lähtötietojen laajemmassa analyysissä tai toinen 
Tilaaja Elinkaarikonsultti BREEAM-asessori
Projektinjohto/ 
rakennuttajakonsultti Pääsuunnittelija Arkkitehti Suunnittelijat Käyttäjät
Ehdotussuunnittelu
Kestävän rakentamisen tavoitteiden
tarkastaminen hanke-
ohjelmasta ja 
suunnitteluohjeista
Hanke-
ohjelman 
päivittäminen
Suunnittelu-
ohjeen 
päivittäminen
Suunnittelun organisointi ja vastuiden 
jakaminen
Kestävän 
kehityksen 
tavoitteiden 
selvittäminen 
suunnittelulle
Suunnittel un aloituskokous
Tilaajan 
tarpeet ja 
tavoitteet
Kestävän rakentamisen tavoitteiden 
kommentointi ja mahdolliset parannus 
ehdotukset tai muutostarpeet
BREEAM-
vaatimukset 
ja todistus-
materiaalien 
sisältö
Tilaryhmä- ja 
tilamalli 
vaihtoehtojen 
luominen
Suunnittelukoko-
naisuudesta, 
vaatimuksen-
mukaisuudesta ja 
laadusta 
vastaaminen
Suunnitteluala-
kohtainen 
kommentointi
Vaihtoehtoj en muodostami ne n
Ehdotus-
suunnitelman 
valinta
Kustannus-
arvioinnit ja 
tilaajan 
tavoitteiden 
todentaminen
Kestävän 
rakentamisen 
tavoitteiden 
todentaminen: 
LCC- ja LCA-
laskenta, 
energiasimuloinnit Suunnitelma-
vaihtoehdot
Vaihtoehtoj en tarkastelu ja vertailu 
toisi insa ja tavoitteisi i n nähden
BREEAM-
vaatimusten 
todentaminen
Tavoitteet toteuttavat 
ehdotussuunnitelma-
vaihtoehdot ja niiden 
kustannusarviot ja 
kestävän rakentamisen 
analyysien tulokset
Kommentit ja ehdotukset
ko
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Vaihtoehtojen esittely tilaajalle
BREEAM-
vaatimukset 
suunnittelijoille
Tarkistetaan toteutuuko kestävän rakentamisen tavoitteet hankeohjelman ja suunnitteluohjeen mukaan edetessä
Ehdotussuunnittelun aluksi tarkastetaan kestävän rakentamisen kriteerien toteutuminen hankeohjelman ja suunnitteluohjeen mukaisessa hankkeen
Kom-
men-
tointi
Suunnittelun-
ohjaaminen
Hyväksyntä
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laskenta voidaan tehdä toisesta saatujen tietojen perusteella, esimerkiksi seuraavilla ta-
voilla (Langdon Management Consulting 2007, 41): 
 
- Elinkaarikustannuslaskentaa ja ympäristövaikutustenarviointia voidaan käyttää 
kahtena erillisenä kriteerinä arvioidessa yksittäistä investointivalintaa tai 
vaihtoehtoisia investointeja. Investoinnit voiva olla kokonaisuuksia, yksittäisinä 
ominaisuuksina tai komponentteina. 
- LCA-analyysin avulla voidaan tunnistaa vaihtoehtoisia ympäristövaikutuksiltaan ja 
-ominaisuuksiltaan hyviä ratkaisuja, jonka jälkeen LCC:n avulla voidaan vertailla 
näiden ratkaisujen taloudellisia ominaisuuksia. 
- LCC:n avulla voidaan tunnistaa kustannustehokkaimmat vaihtoehdot ja tehdä 
niiden välillä lopullinen päätös LCA:sta saadun tiedon avulla. 
 
5.3.5 Yleissuunnittelu 
 
Yleissuunnittelun alussa määritellään hankkeelle lopullinen ympäristötavoite, joka ohjaa 
suunnitteluprosessia. Suunnittelussa on oleellista, että suunnittelijat ovat sisäistäneet kestä-
vän rakentamisen tavoitteet niin, että ne ovat konkreettisesti mukana kaikissa valinnoissa, 
eivätkä pelkästään suunnitelmien tarkastuspisteissä. Suunnittelukokouksissa valitaan yh-
dessä tavoitteiden kannalta parhaat vaihtoehdot, joiden pohjalta suunnittelua jatketaan. 
(Bakic et al. 2010, 20 - 21.)  
 
Yleissuunnittelussa toteutetaan energianhankintasuunnittelu. Suunnittelua ohjaa hankevai-
heessa määritellyt ja ehdotussuunnittelussa tarkennetut energiankulutuksen ja päästövai-
kutusten tavoitteet. Rakennusmääräysten vaatimuksia E-luvun raja-arvolle tulee huomioida 
energianhankintasuunnittelussa. Energianhankintasuunnittelussa tulee optimoida energia-
muodot elinkaarivaikutukset ja -kustannukset huomioiden. Lisäksi energianhankinta 
suunnittelussa tulee päättää miten energialajit mittaroidaan ja miten energiakustannukset 
jakaantuvat käyttäjille. Kannattavimpien vaihtoehtojen vaikutuksia rakennuksen muihin 
suunnitteluratkaisuihin täytyy tarkastella. (RIL 259-2012, 69.)  
 
Suunnittelussa edellytetään tiivistä yhteistyötä ja järjestelmien tarkastelua koko 
rakennuksen osina, jotta tavoitteet voidaan saavuttaa. Esimerkiksi monet lämmitys- ja 
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jäähdytysenergian säästöratkaisuista lisäävät sähköenergian kulutusta. Vedenkulutukseen 
voidaan vaikuttaa verkoston ja laitteiden mitoituksella ja valinnalla, mutta 
käyttötottumukset ovat oleellisin tekijä. Suomessa perustasonkin rakentamisessa käytetään 
vähän vettä kuluttavia kalusteita. Käyttöönottovaiheessa voidaan rajata virtaamat 
normivirtaamien tasolle. Mahdollisuudet harmaa veden tai sadeveden kierrättämiseen on 
myös selvitettävä tapauskohtaisesti. Niiden toteutukseen ja ehtoihin on selvitettävä 
rakennusvalvontaviranomaisten ja vesilaitoksen kanta. (RIL 259-2012,80; 111- 112.)   
 
Sähköteknisessä suunnittelussa on tavoitteena tuottaa ratkaisut palvelemaan rakennuksessa 
tapahtuvaa käyttäjien toimintaa mahdollisimman tehokkaasti, toimintavarmasti ja 
muuntojoustavasti. Suunnittelussa on huomioitava valinnat, joilla varmistetaan kulutuksen 
tarpeenmukaisuus sekä hukkakulutuksen ja häviöiden vähentäminen. Kulutuksen riittävä 
mittarointi ja raportointi käyttökohteittain on oleellista, jotta käyttäjät ymmärtävät 
toimintansa merkitykset. Valaistussuunnittelussa selvitetään tilaajan ja mahdollisesti 
käyttäjien kanssa toiminnan vaatimat valaistusvaatimukset eri tiloihin ja mitoitetaan 
valaistus tarpeen mukaan. Valaistuksen määrät vaikuttavat suoraan tilojen käyttäjien 
näkötehtävien suorituskykyyn, näkömukavuuteen, viihtyvyyteen ja näiden kautta 
fyysiseenkin hyvinvointiin. Valaistuksen suunnittelussa ei voida siten valita ainoastaan 
energiatehokkainta vaihtoehtoa. Ulkovalaistuksen suunnittelussa on huomioitava 
valosaasteen, eli taivaalle hajoavan valon minimointi. (RIL 259-2012, 112 - 113.) 
 
Yleissuunnittelu toimintamallissa 
Yleissuunnittelun alkaessa tarkastetaan toteutuvatko kestävän rakentamisen tavoitteet han-
keohjelman, ehdotussuunnitelman ja suunnitteluohjeen mukaan edetessä. Elinkaarikon-
sultti määrittelee asetettujen ja ehdotussuunnittelun aikana tarkentuneiden tavoitteiden 
pohjalta lopulliset kestävän kehityksen tavoitteet. BREEAM-arvioija päivittää tehtyä esi-
selvitystä tai esiselvitys voidaan tehdä vasta tässä vaiheessa. Projektinjohto ja pääsuunnit-
telija täsmentävät lähtötietoja, yleissuunnittelun tavoitteet sekä keinot todentaa tavoitteita 
suunnittelun aikana ja valmiista suunnitelmista Samalla he määrittävät alustavasti ehdotus-
suunnitteluvaiheessa tehtyjen päätösten perusteella tutkittavat tavoitteiden mukaiset vaih-
toehdot tiloille, rakenteille ja järjestelmille.  Tilaaja hyväksyy lopulliset tavoitteet tai pyy-
tää niihin muutoksia. Projektinjohto päivittää hankeohjelman ja pääsuunnittelija päivittää 
suunnitteluohjeen.  Molemmissa tulee olla selkeästi nähtävissä kestävän rakentamisen 
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tavoitteet ja niiden todentamiskeinot suunnittelun aikana sekä valmiista yleissuunnitel-
mista.  
 
Elinkaarikonsultti on vähintään suunnittelukokouksissa mukana kommentoimassa ja 
konsultoimassa yleissuunnittelua.  Projektinjohto vastaa kuitenkin suunnittelun ohjaamisen 
yhteydessä kestävän rakentamisen vaatimusten jatkuvasta todentamisesta. BREEAM-
arvioija on joko mukana ohjaamisessa tai antaa elinkaarikonsultille tarvittavan tiedon 
vaatimuksista. 
 
Energianhankintasuunnittelussa tulee huomioida BREEAM-järjestelmän energia-osa-
alueen vaatimukset. Energiatehokkuuskohtaan (Ene 1) on järjestelmässä yksittäisistä 
vaatimuksista saatavilla eniten pisteitä. Lisäksi energiasuunnittelussa on otettava huomioon 
Ene 5-kohta, jossa pisteitä saa tekemällä selvityksen kiinteistön lähellä sijaitsevasta vähän 
tai ei lainkaan hiilidioksidipäästöjä tuottavista energialähteistä. Lisää pisteitä kohdasta saa, 
jos selvityksen perusteella toteutettava energianhankinta laskee aiheutuvia päästöjä 
keskimääräisiin päästöihin verrattuna. Pol 4-kohdassa saa pisteitä NOx-päästöjen alittaessa 
raja-arvot kiinteistön lämmityksen käytettävässä energiantuotannossa. Lisäksi pisteitä saa 
esimerkiksi hyvin erottelevasta energian alamittaroinnista (Ene 2 ja Ene 3).  
 
BREEAM-sertifioinnissa referenssirakennuksen arvot perustuvat rakennusmääräysten 
minimitasoon. Mikäli tiettyjä arvoja ei ole määritelty rakennusmääräyksissä, käytetään 
referenssimallissa ASHRAE 90.1-2007-standardin mukaisia arvoja. Saatavien pisteiden 
määrä on perustunut prosentuaaliseen energiankulutuseroon, eli kWh/m
2
 tai 
hiilidioksidipäästöinä laskettuun eroon. E-lukutarkastelua ei vielä ole hyväksytetty 
BREEAM-järjestelmän mukaiseksi vertailumenetelmäksi, joten BREEAM-tarkastelu 
joudutaan tällä hetkellä tekemään erikseen.  (Kovanen 2012.) Täten voidaan joutua arvioi-
maan energiatehokkuutta tällä hetkellä kolmella eri laskennalla: E-luku, BREEAM-vaati-
musten mukainen ja energiatodistuksen mukainen rakennuksen energiantarve. Näiden 
arvioiden merkitykset ja niissä käytetyt oletukset sekä arvot on aina raportoitava tarkasti.  
 
Yleissuunnittelussa tulee huomioida myös käyttäjien terveyteen ja hyvinvointiin 
vaikuttavia BREEAM-kohtia, joita ovat esimerkiksi:  
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- Sisäilmanlaatu (ilmanvaihdon raikkaanilman tasot, puhtaanilman sisäänottojen 
sijoittelu, CO2- tai ilmanlaatumittarit ja niihin yhdistetty automaattinen 
ilmanvaihdon lisääminen tarvittaessa) (Hea 8) 
- Päivänvalon tasot tiloissa, joissa oleskellaan pitkiä aikoja (Hea 1) 
- Näkymä ulos työpisteiltä (Hea 2) 
- Kaikissa loisteputkivalaisimissa elektroninen liitäntälaite, joka estää valon 
välkkymisen (Hea 4) 
- Lämpömukavuuden varmistaminen mallinnuksen avulla (Hea 10) 
- Lämmityksensäätö jaetaan käyttäjien säädettävissä oleviin vyöhykkeisiin (Hea 11) 
- Melutasot alittavat raja-arvot (Hea 13) 
 
Yleissuunnitelmavaihtoehtoja verrataan lopullisiin kestävän rakentamisen tavoitteisiin. 
Elinkaarikonsultti todentaa kestävän rakentamisen tavoitteita elinkaarianalyysien ja ener-
gia- sekä olosuhdesimulointien avulla. BREEAM-arvioija varmentaa BREEAM-vaatimuk-
set yleissuunnitelmista sekä ohjaa tarvittavien todistusaineistomateriaalien tekemistä. Pro-
jektinjohto tekee tai teettää kustannusarviointeja. Lisäksi projektinjohto teettää muut tilaa-
jan tavoitteiden todentamiseen tarvittavat analyysit. Tilaaja on tarpeen mukaan kommen-
toimassa suunnitelmia suunnittelun aikana.  Tavoitteet täyttävät yleissuunnitelmat pääpii-
rustuksineen ja analyysituloksineen esitetään tilaajalle hyväksyntää varten. Tilaaja joko 
hyväksyy ne tai antaa kommentteja niiden kehittämiseksi. 
 
Yleissuunnittelun lopuksi tulee tarkastaa suunnitelmat esisuunnittelussa tarkennettujen 
tavoitteiden toteutumisen osalta. Laadunvarmistuksen kolmannessa ToVa-tarkastuspis-
teessä tarkistetaan suunnitteluratkaisujen ja rakennuslupa-asiakirjojen kelpoisuus. Lisäksi 
tulee selvittää tarvittavat tarkennetut lähtötiedot toteutussuunnitteluun. Järjestelmäratkai-
sujen kelpoisuus tulee myös tarkistaa. Samalla tulee tunnistaa riskikohdat sekä verrata yk-
sittäisiä ratkaisuja ja kokonaisratkaisua tavoitteisiin. Suunnitelmien yhteensopivuuden tar-
kastaminen on myös olennaista. Yleissuunnittelun eteneminen toimintamallissa on esitetty 
kuvassa 26.  
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Kuva 26. Yleissuunnittelu toimintamallissa. 
 
Taso 1 Elinkaaren hallinta 
Elinkaaren hallintaan tähtäävässä energianhankintasuunnittelussa pyritään valitsemaan 
kohteeseen energiamuodot, joiden yhdistelmällä saavutetaan optimi elinkaarikustannukset 
ja ympäristövaikutusten suhde. Energianhankintavaihtoehtojen kannattavuutta voidaan 
arvioida LCC- ja LCA-laskentojen avulla. Yleissuunnittelussa voidaan vertailla asetettuja 
kriteereiden ja niiden painoarvojen eri vaihtoehtoja ja asettaa ne paremmuusjärjestykseen 
esimerkiksi monitavoitteisen päätöksenteonmenetelmää (MADA) tai QFD-menetelmää 
apuna käyttäen. Näitä menetelmiä on kuvattu tarkemmin esimerkiksi RIL 216 Rakenteiden 
elinkaaritekniikka kirjassa. (RIL 259-2012, 69.) 
 
Yleissuunnitteluvaiheessa tulee huomioida muuntojoustavuus. Esimerkiksi kantavat 
rakenteet, kulkuyhteydet, talotekniikka ja ikkuna-aukotusten mitoitukset ja sijoittelut 
Tilaaja Elinkaarikonsultti BREEAM-arvioija
Projektinjohto/ 
rakennuttajakonsultti Pääsuunnittelija Arkkitehti Suunnittelijat Käyttäjät
Yleissuunnittelu
Lopulliset 
kestävän 
kehityksen 
tavoitteet
Hankeohjelman 
päivittäminen
Suunnitteluohjeen 
päivittäminen
Kestävän 
rakentamisen 
konsultointi 
suunnittelu-
kokouksissa ja 
tarvittaessa
Kestävän 
rakentamisen 
tavoitteiden 
todentaminen: LCC-
ja LCA-laskenta, 
energia ja 
olosuhdesimuloinnit 
Tekee tai teettää 
kustannusarvioinnit 
sekä teettää muut 
tilaajan tavoitteiden 
todentamiseen 
tarvittavat analyysit 
Yleissuunnitelmavaihtoehto
Suunnittelualakohtaiset tavoitteet 
täyttävien yleissuunnitelmien 
laatiminen
Yleis-
suunnitelman 
hyväksyntä
Yleissuunnitelma  pääpiirustuksineen ja sen 
kustannusarvio ja kestävän rakentamisen analyysien 
tulokset
Suunnittelun 
ohjaaminen
BREEAM-
esiselvityksen 
päivittäminen
Täsmennetään lähtötiedot, 
yleissuunnittelun tavoitteet sekä 
suunnittelun tavoitteiden mukaisuuden 
Määritetään tutkittavat vaihtoehdot: tilat, 
rakenteet ja järjestelmät
Tarkistetaan toteutuuko kestävän rakentamisen tavoitteet hankeohjelman , ehdotussuunnitelman ja suunnitteluohjeen mukaan 
Yleissuunnitelmie n  muodostamine n
Yleissuunnitelmien vertaaminen tavoitteisiin
Kommentit ja 
ehdotukset
k
o
m
m
e
n
ti
t 
y
le
is
su
u
n
n
it
e
lm
a
n
 
k
e
h
it
tä
m
is
e
e
n
Suunni-
telmien 
ja tavoit-
teiden 
kommen-
tointi 
tarvitta-
essa
BREEAM-
vaati-
mukset 
vaihto-
ehtojen 
arviointiin
Yleissuunnittelun alkaessa tarkastetaan toteutuvatko kestävän rakentamisen tavoitteet hankeohjelman, ehdotussuunnitelman ja
Suunnittelukoko-
naisuudesta, 
vaatimuksen-
mukaisuudesta, 
yhteensovittamisesta 
ja laadusta 
Hyväksyntä
Kestävän 
rakentamisen 
tavoitteet
Kestävän 
rakentamisen 
tavoitteet
Jatkuva kestävän 
rakentamisen 
tavoitteiden 
todentaminen
Kestävän rakentamisen tavoitteet 
mukana suunnittelussa
BREEAM-
vaatimustietoa 
tarvittaessa
Kom-
men-
tointi
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suunnitellaan niin, että tilojen toiminnallinen muuntelu on myöhemmin mahdollista. 
Muuntojoustavuus talotekniikkasuunnittelun osalta tarkoittaa myös rakennuksen 
suunnittelua niin, että sen talotekniikka järjestelmiä ja energiatehokkuutta voidaan parantaa 
jatkuvasti kiristyvien energiatehokkuus- ja päästövaatimusten mukaiseksi. (RIL 259-2012, 
89.) Työympäristökehityshankkeen avulla tarkastellaan myös yleissuunnittelunvaihtoehtoja 
ja kehitetään niitä tulevilta käyttäjiltä saatavan palautteen avulla. 
 
5.3.6 Rakennuslupatehtävät 
 
Rakennuslupaa varten tarvitaan energiatodistus sekä E-luvun laskenta. Kansainvälisten 
ympäristöluokitusjärjestelmien vaatimat energiaselvitykset eroavat näistä. BREEAMissa 
pyritään kuitenkin siihen, että selvitys tehdään kansallisten periaatteiden mukaan ja 
energiatehokkuutta verrataan myös kansalliseen arvoon. Vaikka sama laskenta ei kävisi 
molempiin, laskennat kannattaa teettää samalla tekijällä. (Kovanen 2012.) Innovatiivisten 
kestävän rakentamisen ratkaisujen toteuttamiseen voidaan joutua hankkimaan erillislupia.  
 
Rakennuslupatehtävät toimintamallissa 
BREEAMissa saa pisteitä tekemällä selvityksiä ennen rakentamisen aloittamista. Nämä 
selvitykset kannattaa tehdä yhtä aikaa rakennuslupaa varten tarvittavien selvitysten kanssa. 
Näin voidaan hankittaviin selvityksiin lisätä BREEAM-vaatimukset, eikä samantapaisia 
selvityksiä tarvitse tehdä kahteen kertaan. Rakennuslupaa varten tehtäviin selvityksiin 
kannattaa yhdistää ainakin seuraavat ympäristöluokitustehtävät: 
 
- BREEAM-energialaskenta ja energiaselvitykset rakennuslupaa varten  
- Hulevesien hallinta suunnitelma rakentamisen aikana (Man 2 ja Man 3) 
- Rakennuspaikasta tehtävät ekologin selvitykset 
o Selvitys tontin ekologisesta arvosta ja ohjeet sen suojeluun sekä 
parantamiseen rakentamisen aikana (Le 3)   
o Rakennuspaikkakohtainen ohje luonnon monimuotoisuuden suojeluun 
rakentamisen aikana (Le 4) 
- Tontin maaperän ollessa saastunut, selvitys toimenpiteistä sen puhdistukseen 
käyttökelpoiseksi (Le 2) 
- Jalankulku ja ajoneuvoliikennejärjestelyjen suunnittelu (Tra 4 ja Tra 8) 
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- Jos aiotaan tehdä innovatiivisia suunnitteluratkaisuja, jotka vaativat erillisluvat 
kannattaa ne hankkia samalla (esimerkiksi lupa kierrätetyn betonimurskeen 
käyttöön (Wst 2 ja Wst 1) ja harmaaveden kierrätysjärjestelmät (Wat 1) 
- Tulvariskiselvitys ja mahdollisesti tulviin varautuminen (Pol 5) 
 
Rakennuslupatehtävien eteneminen toimintamallissa on esitetty kuvassa 27. 
 
Kuva 27. Rakennuslupatehtävät toimintamallissa. 
 
Taso 1 Elinkaaren hallinta 
Mitä korkeampaan kestävän rakentamisen tasoon pyritään, sitä todennäköisemmin 
päädytään innovatiivisiin ratkaisuihin, joihin tarvitaan erillislupia. Näiden erillislupien 
selvittäminen viranomaisten kanssa kannattaa aloittaa jo ennen rakennusluvan hakemista. 
 
5.3.7 Toteutussuunnittelu 
 
Toteutussuunnittelussa laaditaan yleissuunnitteluvaiheessa valitun tavoitteiden suhteen 
optimaalisen yleissuunnitteluratkaisun toteutussuunnitelmat. Suunnitelmat tarkennetaan 
asetettujen lopullisten ympäristötavoitteiden pohjalta. Vaiheeseen kuuluu paljon teknisten 
ratkaisujen määrittelyä ja hiomista kestävän rakentamisen kriteerien mukaiseksi.  
Toteutussuunnittelussa olisi hyvä saada urakoitsijoiden ja ylläpidon kommentteja 
suunnitteluratkaisuihin. Elinkaarinäkökulmasta tämä varmistaa sen, että rakennusvaiheessa 
ja rakennuksen käytössä toteutuvat asetetut tavoitteet ilman kompromisseja. Tietomallien 
avulla tehdyt analyysit ja simuloinnit toimivat apuna suunnittelun kestävän rakentamisen 
mukaisten tavoitteiden todentamisessa. (Bakic et al. 2010, 22 - 23.) 
 
Rakennuslupatehtävät
Tilaaja Elinkaarikonsultti BREEAM-arvioija
Projektinjohto/ 
rakennuttajakonsultti Pääsuunnittelija Arkkitehti Suunnittelijat
Rakennusluvan 
hakeminen
Hyväksyy 
rakennuslupa-
asiakirjat
Rakennuslupaa varten tarvittavien dokumenttien teettäminen tai laatiminen
Energia-selvitykset ja 
mahdollisesti tarvittavat 
muut kestävän 
rakentamisen valintoihin 
liittyvät selvitykset
Energiaselvitykset 
sekä mahdollisesti 
tarvittavat muut 
selvitykset 
järjestelmistä
Rakennuslupa
Rakennuttajakonsultti 
selvittää tarvitaanko 
suunnitteluratkaisuihin 
erityislupia ja organisoi 
tarvittaessa  
hankinnan
Rakennuslupa- ja kaavoitustehtävät
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Suunnitelmiin tulevat pienetkin muutokset olisi hyvä kierrättää koko suunnitteluryhmän 
kautta. Muutoksien vaikutukset muihin asioihin tulisi arvioida mahdollisimman tarkasti. 
Arviointi on hyvä tehdä jo ennen kuin muutossuunnittelua käynnistetään. 
Toteutussuunnittelun lopussa tulee järjestää katselmuksia, joissa suunnitteluryhmä käy läpi 
suunnittelun tilannetta ja varmistetaan rakentamisen edellytyksiä. Samalla kaikkien 
osapuolien tulee tarkistaa ja hyväksyä suunnitelmat. (Kalema et al. 2007, 92.)  
 
Toteutussuunnitelmissa ja hankinta-asiakirjoissa kestävän rakentamisen tavoitteisiin 
vaikuttavat asiat tulee olla selkeästi esillä vaatimuksineen. Erityisesti kaikki energia- ja 
päästölaskennoissa käytetyt lähtötiedot on kirjattava, jotta lopputulos täyttää asetetut 
tavoitteet. Rakennuksen ominaisuuksia koskevat tavoitteet voidaan kokonaan tai osittain 
laittaa urakoitsijan vastuulle. Hankinta-asiakirjoissa on yksilöitävä mittausmenetelmät, 
vaiheistukset sekä vastuut tavoitteiden todentamiseen.  (RIL 259-2012,133.) 
 
Rakenneteknisessä suunnittelussa rakennesuunnitelmat tarkennetaan toteutussuunnitel-
miksi ja täydennetään mahdolliset tuotantotekniikan tai erilaisten rakenteiden vaatimat 
muutokset ja täydennykset. Laadunvarmistuksen on oltava myös aukotonta. Rakennuksen 
vaippaan suunnitellaan kaikki yksityiskohtaiset detaljit ja tehdään niistä tarvittavat raken-
nusfysikaaliset laskennat ja selvitykset. Rakennesuunnittelijan tulee varmistaa, että läm-
mön-, veden- ja kosteudeneristysten suunnitelmat ovat muodostavat toimivan ja halutun 
kokonaisuuden. Rakennesuunnittelija on myös vastuussa tuote- ja tuoteosasuunnittelun 
rakenteiden, rakennusosien tai järjestelmien muodostamasta kokonaisuudesta. (RIL 259-
2012, 134.) 
 
Taloteknisessä suunnittelussa jatketaan suunnitelmien kehittämistä valittujen talotekniikan 
järjestelmien periaatteiden ja energiamuotojen perusteella. Tehtävät keskittyvät järjestel-
mien mitoituksiin ja komponenttien valintaan ja erityisesti yhteensovittamiseen muiden 
suunnittelualojen kanssa. Suunnitteluratkaisujen tai mitoitusperiaatteiden muuttuessa on 
aina tarkastettava vaikutukset kestävän rakentamisen tavoitteisiin, kuten energiankulutuk-
seen. Rakennusautomaatiosuunnittelussa on olennaista huomioida järjestelmien tarpeen-
mukainen käyttö ja ohjaus. Toteutussuunnittelussa varmistetaan energia- ja vedenkulutuk-
sen mittausjärjestelmien kattavuus, yksityiskohtaisuus sekä niiden toimivuus yhteen ra-
portointiin valitun järjestelmän kanssa. Kiinteistön toiminnan raportoitavuus on oleellista, 
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jotta tavoitteet voidaan todentaa käyttöönottovaiheessa ja tavoitteenmukaisuutta voidaan 
seurata jatkuvana seurantana käytön aikana. (RIL 259-2012, 134-135.)    
 
Valmistuksessa ja työmaalla tarvittavien toteutussuunnitelmien laadinta jatkuu vielä osin 
rakentamisen valmistelun ja rakentamisen kanssa rinnan. Suunnittelijoiden on 
tarkennettava järjestelmien ja laitteiden toimivuusvaatimuksia. Rakennussuunnitelmissa ei 
yleensä voida esittää suoraan valmiita tuotevalintoja, koska sillä rajoitetaan tai estetään 
käytännössä toimittajien kilpailuttaminen. Laite- ja järjestelmä toimittajilla usein tuotteisiin 
liittyvää erikoistieto, jota olisi hyvä saada hyödynnettyä viimeistään toteutussuunnitelmia 
tehdessä. (RIL 259-2012, 136) 
 
Toteutussuunnittelu toimintamallissa 
Toteutussuunnittelun aluksi tarkistetaan toteutuvatko kestävän rakentamisen tavoitteet 
hankeohjelman, suunnitteluohjeen ja yleissuunnitelman mukaan edetessä. Elinkaarikon-
sultti tarkastaa kestävän rakentamisen tavoitteet ja täsmentää niiden pohjalta vaatimukset 
toteutussuunnittelulle. Projektinjohto täsmentää toteutussuunnittelun tavoitteet sekä aika-
taulun niin, että suunnittelu- ja hankinta-aikataulut voidaan toteuttaa. Pääsuunnitteluja 
tarkastaa, että tarvittavat lähtötiedot toteutussuunnitteluun on saatavilla, ne ovat riittävät 
sekä, että tehtävistä toteutussuunnitelmista voidaan varmistaa tavoitteiden toteutuminen. 
BREEAM-arvioija tarkastaa luokitusjärjestelmäkohtaiset tavoitteet sekä selvittää mitä 
toteutussuunnitelmasta pitää tallentaa BREEAM-todistusaineistoksi ja kertoo tarkasti to-
distusmateriaalivaatimukset. BREEAM-arvioija tekee tarkastuslistat todistusaineistosta ja 
niiden toimittajista, päivittää sitä säännöllisesti sekä raportoi todistusaineistotilannetta 
projektinjohdolle, joka varmistaa niiden toimittamisen. 
 
BREEAM-arvioija, elinkaarikonsultti, rakennuttajakonsultti sekä pääsuunnittelija 
varmistavat, että toteutussuunnitelmien ratkaisuilla saavutetaan asetetut kestävän 
rakentamisen ja BREEAM-luokituksen tavoitteet. Projektinjohto ja suunnittelijat vastaavat 
siitä, että suunnitelmissa huomioidaan kestävän rakentamisen vaatimukset. 
Elinkaarikonsultti on mukana yhteisissä suunnittelukokouksissa tarkistamassa tavoitteiden 
toteutumista ja kommentoimassa suunnittelua sekä antaa konsultaatiota myös tarvittaessa. 
BREEAM-vaatimuksista kysytään tarvittaessa BREEAM-arvioijalta, joka voi niitä selvittä 
myös BRE-organisaatiolta. BREEAM-arvioija ei voi osallistua suunnitteluun, koska se 
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vaarantaisi tämän riippumattomuuden tarkastajana. Suunnittelijat laativat tavoitteet 
täyttävät toteutus- tuote-, ja järjestelmäsuunnitelmat, joissa on huomioitu kestävän 
rakentamisen vaatimukset sekä BREEAM-todistusaineistovaatimukset.  
 
BREEAM-sertifioinnin osalta toteutussuunnittelussa tulee huomioida esimerkiksi 
seuraavia asioita: 
- LCA-laskennat täytyy päivittää tehtyjen valintojen mukaisiksi suurille rakennusele-
menteille, kuten kattomateriaalit ja ikkunat (Mat 1) sekä maisemointivaihtoehdoille 
(Mat 2)  
- LCC-laskenta täytyy päivittää valituille vaihtoehdoille (esimerkiksi rakenne ja 
vaippa) (Man 12)  
- Energiatehokkuus (Ene 1), rakennuksen ulkovaipan toiminta ja ilmavuotojen 
välttäminen (Ene 6), energiatehokkaimman hissiratkaisun suunnittelu (Ene 8), 
energiankulutuksen alamittarointi (Ene 2 ja Ene 3) 
- Jalankulkijoiden ja pyöräilijöiden turvallisuus (Tra 4) 
- Matala vedenkulutus (Wat 1), vesivuotojen havaitsemisjärjestelmä (Wat 3), 
- Vaatimukset kylmäaineille ja -järjestelmille (Pol 1, Pol 2, Pol 3) 
- Sisäilmanlaatu (Hea 8), valaistuksen ja lämmönsäätövyöhykkeet (Hea 6 ja Hea 11) 
 
Toteutussuunnitelmia tarkastellaan jatkuvasti niiden tekemisen aikana. Ennen 
toteutussuunnitelman hyväksyttämistä tilaajalla elinkaarikonsultti tarkastelee ja todentaa 
niistä kestävän rakentamisen tavoitteet tekemällä elinkaarianalyyseja ja energiasimuloinnit. 
Valitun toteutusvaihtoehdon teknisten suunnitelmien ja käyttöaikatietojen perusteella 
päivitetään energiankulutuslaskelma, josta saadaan jo hyvin tarkkoja tietoja. BREEAM-
arvioija todentaa niistä BREEAM-vaatimukset. Projektinjohto ja suunnittelijat tarkastavat, 
että toteutussuunnitelmista löytyy urakoitsijoiden ymmärrettävissä olevat kestävän 
rakentamisen vaatimukset ja, että niiden kannalta kriittiset arvot ja muut tekijät ovat 
selkeästi eriytettynä esillä. Suunnittelijat vastaavat siitä, että suunnitelmien mukaan 
rakentaessa vaatimukset toteutuvat. Projektinjohto tekee tai teettää suunnitelmista 
kustannusarvioita ja todentaa tilaajan muut tavoitteet. 
 
Suunnittelijoiden tulee merkitä kaluste- ja järjestelmäluetteloihin kriittiset arvot sen sijaan, 
että merkitään jokin sopiva kalustetyyppi tai viitataan esimerkiksi BREEAM-manuaaliin. 
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Ilman kriittisten arvojen selkeää merkintää on riskinä, että kaluste korvataan tuotteella, 
jossa kriittiset arvot eivät toteudu. Kriittiset arvot on löydyttävä suunnitelmista niin, että 
niiden mukaan voidaan tehdä hankinnat oikein. Kriittisiä arvoja ovat esimerkiksi 
vaadittavat tasot materiaalien emissioille tai järjestelmien toimintakyvyille. Suunnittelijat 
vievät nämä vaatimukset suunnitteludokumentteihin ja rakennuttajakonsulttien pitää viedä 
ne urakka-asiapapereihin. (Rantama 2012.) 
 
Tilaajalle esitellään toteutussuunnitelmat ja niistä tehdyt arviot. Tilaaja hyväksyy 
suunnitelmat tai pyytää niihin muutoksia. Hyväksytyn toteutussuunnitelman pohjalta 
suunnittelijat laativat alustavat käyttö- ja huolto-ohjeet ja projektinjohto varmistaa niiden 
laatimisen.   
 
Toteutussuunnittelun lopuksi tulee selvittää detaljisuunnitelmien, hankinta-asiakirjojen 
valmistamiseen tarvittavan tiedon sekä rakentamisen aloittamiseen liittyvien tarkastusten ja 
varmistusten toteuttaminen. Tarkoituksena on varmistaa, että rakentamisen ja hankintojen 
organisointi ja aikataulutus tehty riittävällä tarkkuudella. BREEAM-arvioija, elinkaarikon-
sultti, rakennuttajakonsultti sekä pääsuunnittelija varmistavat, että toteutussuunnitelmien 
ratkaisuilla saavutetaan asetetut kestävän kehityksen tavoitteet. BREEAM-arvioija var-
mistaa, että suunnitelmat ovat BREEAM-luokituksen kriteerien mukaiset. Kestävän kehi-
tyksen kriteerit ja BREEAM-vaatimukset hankintakyselyihin sisällyttää elinkaarikonsultti 
tai BREEAM-arvioija, riippuen tehdystä sopimuksesta. Projektinjohdon tehtävänä on var-
mistaa, että tarjoajat ovat perehtyneet kriteereihin ja ymmärtävät niiden merkityksen. To-
teutussuunnittelun eteneminen toimintamallissa on esitetty kuvassa 28. 
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Kuva 28. Toteutussuunnittelu toimintamallissa. 
 
Taso 1: Elinkaaren hallinta 
Elinkaarenhallintaa tähtäävässä toteutussuunnittelussa tarvitaan edelleen käytönajan tun-
temusta, jota saadaan jatkamalla työympäristön kehityshanketta sekä ottamalla ylläpito-
organisaatiota mukaan kommentoimaan vaatimuksia ja suunnitteluratkaisuja. Työympä-
Tilaaja Elinkaarikonsultti BREEAM-arvioija
Projektinjohto/ 
rakennuttajakonsultti Pääsuunnittelija Arkkitehti Suunnittelijat Työmaa-organisaatio Käyttäjät
Toteutussuunnittelu
Päivitetty hanke- ja 
projektiohjelma  ja 
toteutussuunnitelma-
aikataulu sekä menettelyt
Suunnitelmien esittely
Suunnitelmien 
kommentointi
Kestävän 
rakentamisen 
konsultointi 
suunnittelu-
kokouksissa ja 
katselmuksissa 
sekä tarvittaessa 
Suunnittelun 
ohjaaminen ja valvonta 
ja raportointi tilaajalle
Hyväksytyt yleissuunnitelmat
Kestävän 
rakentamisen 
tavoitteiden 
täsmentäminen ja 
vaatimukset 
toteutus-
suunnittelulle
BREEAM-tavoitteiden 
vaikutus toteutus-
suunnitteluun ja 
tarkat 
todistusmateriaali-
vaatimukset sekä 
tarkastuslista niiden 
toimittamisesta
Tavoitteet 
täyttävien 
toteutus-
tuote-, ja 
järjestelmä-
suunnitelmien 
laadinta
Tarkistetaan toteutuuko kestävän rakentamisen tavoitteet hankeohjelman ja suunnitteohjeen mukaan edetessä
Täsmennetään 
toteutus-
suunnittelun 
tavoitteet sekä 
aikataulu niin, että 
suunnittelu- ja 
hankinta-aikataulut 
voidaan toteuttaa
Määritetään tutkittavat vaihtoehdot: tilat, 
rakenteet ja järjestelmät
Kestävän 
rakentamisen 
vaatimukset 
suunnitelmiin
Varmistaa, että 
kestävän rakentamisen 
vaatimukset 
huomioidaan 
suunnittelussa
Toteutus-
suunnitelmien 
hyväksyntä 
Kustannus-
arvioinnit ja 
tilaajan 
tavoitteiden 
todentaminen
Toteutussuunnitelmat ja niiden 
kustannusarviot sekä kestävän 
rakentamisen analyysien tulokset
Alustava käyttö-
ja huolto-ohje
BREEAM-
todistusaineiston 
kerääminen ja 
tarvittava ohjaus 
sekä 
todistusaineisto-
tilanteen 
raportointi
Käyttö- ja huolto-
ohjeen laatiminen
Käyttö- ja huolto-
ohjeen laatiminen
Käyttö- ja huolto-
ohjeen laatimisen 
varmistaminen
BREEAM-
todistusaineiston 
viimeistely
Kestävän 
rakentamisen 
tavoitteiden 
todentaminen: 
LCC- ja LCA-
laskenta, 
energia-
simuloinnit
BREEAM-
vaatimusten 
todentaminen 
Toteutussuunnitelma
Tavoitteet 
täyttävien 
toteutus-
tuote-, ja 
järjestelmä-
suunnitelmien 
laadinta
Toteutusuunnitelma
Toteutussuunnitelmien laatiminen
Toteutussuunnitelmien tarkastelu
BREEAM-
todistusaineiston 
viimeistely
BREEAM-
todistusaineiston 
viimeistely
Varmistaa 
BREEAM-
todistusaineiston 
toimittamisen 
Käyttö- ja 
huolto-ohjeen 
laatiminen
Varmistetaan, että toteutussuunnitelmissa on urakoitsijoiden ymmärrettävissä olevat kestävän 
rakentamisen vaatimukset ja, että niiden kannalta kriittiset arvot ja asiat selkeästi
Täsmennetään ja 
tarkastetaan 
lähtötiedot ja 
niiden riittävyys 
toteutus-
suunnitteluun 
Tarvittaessa 
vastaa 
BREEAM-
kyselyihin. 
Eritysesti jos 
tarvitaan 
kommentointia 
BRE-
organisaatiolta Kestävän 
rakentamisen 
vaatimukset 
suunnitelmiin
Selventävät asessorin kanssa 
vaatimukset todistusaineistolle ja 
BREEAM-vaatimusten ymmärtämiselle 
sekä liittämiselle suunnitelmiin 
toteutuksen selkeästi nähtäväksi
Kehitysehdotukset
Suunnittelukoko-
naisuudesta, 
vaatimuksen-
mukaisuudesta, 
yhteen-
sovittamisesta ja 
laadusta 
vastaaminen
Hyväksyntä
Kestävän rakentamisen tavoitteiden toteutuminen oltava 
nähtävissä sekä BREEEAM-todistusaineistoksi vaadittavat 
dokumentit
Kom-
men-
tointi
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ristönkehityshankkeesta saadaan tavoitteita toteutussuunnitteluun.  Hankkeen kautta saa-
daan myös suunnittelun aikana kommentteja. 
 
5.3.8 Rakentamisen valmistelu  
 
Rakentamisen aikaisen valvonnan vastuu pitää osoittaa henkilölle, jolla on riittävä 
osaaminen ja ymmärrys eri tekijöiden vaikutuksista kokonaisuuteen. Esimerkiksi 
energiatehokkuuden ja sisäilmastontason valvontaan voidaan nimetä vastaava henkilö. 
Tavoitteita tulee tarkastaa läpi rakennusprojektin. Oleellista on myös riittävä 
dokumentointi työ- ja suunnitteluvaiheista. Lisäksi alussa päätetään rakennusvaiheet, 
joiden jälkeen pidetään suunnittelijoiden ja työmaan kanssa palavereja, missä käydään läpi 
suunnittelun ja rakentamisen välisiä parannusehdotuksia. (RIL 259-2012, 135-136; 138.)  
 
Kestävän rakentamisen tavoitteiden ja kriteerien tulee olla mukana kaikissa rakentamisen 
valmistelun vaiheissa ja erityisesti urakkatarjouspyynnöissä. Urakkatarjouspyynnöissä 
kannattaa erotella kestävän rakentamisen tavoitteet, jotta ne tuleva paremmin esiin. 
Tarjouskilpailuissa on oltava mukana toimivuusvaatimukset ja järjestelmien toiminnan 
rakentamisvaiheessa tehtävän todentamisen vaatimukset, kestävien hankintojen 
vaatimukset, rakentamisen aikaiseen energiankäyttöön ja jätehuoltoon liittyvät vaatimukset 
sekä sitoutuminen kestävän kehityksen kriteerien noudattamiseen. Työmaasuunnitelmat 
tulee myös tehdä huomioiden elinkaaritavoitteet.  (Bakic et al. 2010, 23.)  
 
Hankintaorganisaation tulee ymmärtää asetetut kestävän rakentamisen tavoitteet. 
Hankintaorganisaation tulee myös pystyä vertaamaan hankintojen elinkaarikustannuksia 
investointikustannusten sijaan. Hankintoja varten tarvitaan myös paljon tietoa materiaalien 
ympäristöystävällisyydestä ja elinkaarikustannuksista. (Bakic et al. 2010, 24.)  
 
Työmaavalvontaa valitessa tulee huomioida se, miten työmaan aikainen valvonta ja 
tavoitteiden toteutumisen todentaminen hoidetaan. Tässä vaiheessa on myös varmistettava, 
kuinka suunnittelun ja valvonnan välinen sekä valvonnan ja tulevan käyttäjän välinen 
kommunikaatio hoidetaan. Rakentamisen aikaisten seurantojen ja raportoinnin mittariston 
pitää olla mukana suunnitelmissa ja sopimuksissa, jotta niitä voidaan todentaa.  (Bakic et 
al. 2010, 24.)  
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Rakentamisen valmistelu toimintamallissa 
Rakentamisen valmistelun alkaessa tarkastetaan, että toteutussuunnitelmat ovat riittävät 
rakentamisen aloittamiseen. Samalla tarkistetaan, että kestävän rakentamisen tavoitteet on 
selkeästi ilmaistu suunnitelmissa. Lisäksi tarkastetaan tavoitteiden todentamiseen käytettä-
vät menetelmät ja todentamisen hoitavien osapuolten vastuut, esimerkiksi toteutettavien 
mittausten vaiheet ja toteuttajat. Alussa tulee päättää myös toteutuksen ja suunnittelun vä-
linen yhteistyö muutostilanteissa. Rakennuttajakonsultti tekee riskienhallintasuunnitelman, 
jossa selvitetään suurimmat riskit tavoitteiden toteutumiselle sekä miten niihin varaudu-
taan. Samalla projektinjohto päivittää projektisuunnitelman. 
  
Tilaaja kertoo omat vaatimukset urakoitsijoiden valintaan, rakentamiseen sekä 
hankintajakoihin. Toteutussuunnitelmissa ja hankinta-asiakirjoissa kestävän rakentamisen 
tavoitteisiin vaikuttavat asiat tulee olla selkeästi esillä vaatimuksineen. Elinkaarikonsultti 
selvittää kestävän rakentamisen kannalta vaatimukset urakoitsijoiden valintaan, 
rakentamiseen ja hankintoihin sekä tekee tarvittavat liitteet urakkatarjouspyyntöihin ja 
hankintakyselyihin. BREEAM-arvioija varmistaa, että järjestelmän vaatimukset on 
huomioitu hankintastrategiassa ja urakoitsijoiden valinnassa. Esimerkkikohteella 
ympäristöluokituksen erityisvaatimukset hankinnoille ja työmaatoiminnoille huomioitiin 
liian myöhään. Tällöin niiden toteuttaminen vaati muutoksia aiemmin tehtyihin päätöksiin. 
Tämä toi lisätyötä sekä kustannuksia, joilta olisi vältytty jos BREEAM-vaatimukset olisi 
viety hankinta- ja urakka-asiakirjoihin ajoissa.  
 
BREEAM-kohteissa urakka- ja suunnittelutarjouksiin kannattaa lisätä mahdollisimman 
tarkasti ja selkeästi mitä asioita vaaditaan urakoitsijoilta ja suunnittelijoilta, jotta nämä 
pysyvät ottamaan sen huomioon jo tehdessään tarjousta. Esimerkiksi jos annetaan 
vaatimuksia materiaaleille, vaikuttaa tämä huomattavasti urakoitsijan antamaan 
tarjoukseen. Erityisesti urakkasopimuksissa on hyvä myös kertoa vaadittavat BREEAM-
todistemateriaalit sekä niiden toimitusaikataulu. Todisteiden toimittamisen sitominen 
maksueriin on todettu hyväksi tavaksi varmistaa niiden saaminen. (Hiltunen 2012.) 
 
Projektinjohto selvittää pääsuunnittelijan avustuksella urakoitsijoiden vastuut, tehtävät, 
urakka-aikataulun, urakka- ja hankintajaon sekä valintaperusteet. Projektinjohto selvittää 
myös tarvittavan valvonnan rakentamisen aikana. Valvontavastuu pitää osoittaa 
henkilöille, joilla on riittävä osaaminen ja ymmärrys eri tekijöiden vaikutuksista 
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kokonaisuuteen. Rakennuttajakonsultti ja pääsuunnittelija selvittävät muutossuunnitelmien 
ja tiedon hallintaa rakentamisen aikana, sekä miten muutoksissa kestävän rakentamisen 
kriteerit pysyvät varmasti mukana.  
  
Projektinjohto, elinkaarikonsultti ja BREEAM-arvioija selvittävät yhdessä BREEAM-
vaatimusten mukaisten hankintojen vaikutukset, mahdollisuudet ja kustannukset. Tilaaja 
päättää kootusti mitkä hankinnat tehdään järjestelmän vaatimusten mukaisesti. Päätös pitää 
viedä hankinnoista vastaaville ja nämä varmistavat, että vaatimukset toteutuvat ja ne 
pystytään todistamaan BREEAM-vaatimusten mukaisesti. Tilaaja hyväksyy hankinta- ja 
urakoitsijavalinta strategian tai pyytää siihen muutoksia. Hankintoihin vaikuttavia 
vaatimuksia järjestelmässä ovat esimerkiksi: 
 
- VOC-yhdisteiden raja-arvot pintamateriaaleille (Hea 9) 
- Pääurakoitsijalta vaadittu BREEAM-vaatimusten mukainen ympäristöpolitiikka 
materiaalien hankintaan (Man 3) 
- Kierrätetyn kiviaineksen käyttö (Wst 2) 
- Tuleva käyttäjä on valitsemassa lattiapäällysteitä (Wst 6) 
- Pyörätelineiden tyyppivaatimukset (Tra 3) 
- Vastuullinen materiaalien hankinta (Mat 5) 
 
Projektinjohdon tehtävänä on varmistaa, että tarjoajat ovat perehtyneet kriteereihin ja 
ymmärtävät niiden merkityksen. Projektinjohto selvittää sopivat urakoitsijat ja tarjoajat 
sekä pitää sopimusneuvottelut ja varmistaa niissä, että kestävän rakentamisen kriteerit ovat 
ymmärretty. Urakoitsija- ja hankintavaihtojen perusteella projektinjohto päivittää budjetin, 
aikataulun ja tekee rakentamispäätösesityksen. Tilaaja tekee lopulliset valinnan 
urakoitsijoista ja toimittajista sekä rakentamispäätöksen. Projektinjohto tekee sen jälkeen 
urakka- ja hankintasopimukset, joissa on kestävän rakentamisen vaatimukset huomioitu. 
Elinkaariasiantuntija ja BREEAM-arvioija varmistavat, että sopimuksissa on tarvittavat 
kriteerit riittävällä selvyydellä.  
 
Ympäristöluokitusta tunteva konsultti tuo pääurakoitsijalle tiedon muilta urakoitsijoilta 
tarvittavasta materiaalista ja toiminnasta. Urakoitsijan vastuulla on siirtää tieto mahdolli-
sille aliurakoitsijoille. Urakoitsijoiden kanssa on hyvä käydä ohjaamistapaaminen, jossa 
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vaatimukset selvitetään kaikille ja varmistetaan niiden ymmärtäminen. (Hiltunen 2012.) 
Urakoitsijat tekevät työmaasuunnitelmat ja työmaakohtaiset laadunvarmistussuunnitelmat. 
Näissä suunnitelmissa näkyy urakoitsijan vastuulla olevat laadunvarmistustoimenpiteet ja 
ajankohdat niiden toteutukseen ja keinot jatkuvaan laadunvarmistukseen kestävän raken-
tamisen kriteerien osalta. Urakoitsijat sitoutuvat myös työmaatoiminnan aikaisiin kestävän 
rakentamisen vaatimuksiin ja toimittamaan tarvittavat dokumentit. Urakoitsijoilta tarvittiin 
tietoja esimerkiksi lämpöeristeistä, kylmäaineista, vesikalusteista, lämmön talteenoton 
hyötysuhteista. Urakoitsijoilta tarvittavan todistusaineiston laajuus riippuu haettavista pis-
tekohdista. Vaadittavat tiedot on hyvä kirjoittaa jo urakkasopimuksiin. Jos ne eivät silloin 
ole tiedossa, käydään ne läpi työmaan aloituskokouksessa ja viikoittain niistä muistutetaan 
urakoitsijakokouksessa. Varsinkin jos urakoitsijalle kuuluu paljon omia hankintoja, on 
selvitettävä ajoissa mitä tietoja heidän pitää vaatia toimittajilta.  
 
Työmaaorganisaatio sitoutuu kestävän rakentamisen periaatteiden mukaiseen 
työmaanhallintaa sekä vastuuseen työmaaseurantojen hoitamisesta. BREEAM-arvioija 
kokoaa suunnitteluvaiheen todistusaineiston, pyytävät tarvittavat korjaukset, kirjoittaa 
todistusaineistoraportin ja lähettää sen BRE-Globalille tarkastettavaksi. Mahdollisten 
lisätodistusaineisto vaatimusten tullessa BREEAM-arvioija järjestää niiden keräämisen 
yhdessä projektinjohdon kanssa. Projektinjohto organisoi tarkastuksessa mahdollisesti 
ilmenevät toteutusmuutosvaatimukset ja varmistaa vaaditut muutostoimenpiteet sekä 
tarkistaa mahdollisesti tilaajan kanssa muutosten hyväksymisen. Hyväksytyn 
suunnitteluvaiheen todistusaineistoraportin jälkeen saadaan suunnitteluvaiheen BREEAM-
sertifiointi ja arvosana. Rakentamisen valmistelun eteneminen toimintamallissa on esitetty 
kuvassa 29. 
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Kuva 29. Rakentamisen valmistelu toimintamallissa. 
 
Rakentamisen valmistelu
Tilaaja Elinkaarikonsultti BREEAM-arvioija
Projektinjohto/ 
rakennuttajakonsultti Pääsuunnittelija Työmaa-organisaatio
Urakoitsijat/ 
toimittajat
Tarkistetaan tavoitteet ja 
toteutussuunnitelmat sekä tavoitteiden 
todentamisen mahdollisuudet ja keinot
BREEAM-
tavoitteiden 
tarkastaminen
Kestävän 
rakentamisen 
tavoitteiden 
tarkastaminen
Urakoitsijoiden 
valintakeinojen ja 
hankintastrategian 
hyväksyntä
Urakka- ja hankinta 
sopimuksetSuunnitteluvaiheen 
todisteiden kokoaminen, 
tarvittavien korjausten 
pyytäminen ja raportin 
kirjoittaminen ja raportin 
lähettäminen BRE-
Globalille
Päivitetty budjetti, 
aikataulu ja rakentamis-
päätösesitys
Sitoutuminen 
kestävän 
rakentamisen 
periaatteiden 
mukaiseen 
työmaanhallintaan, 
työmaan-
vaikutusten 
arvioinnit sekä 
seurantojen 
järjestäminen
Suunnitelmat 
työmaan-
hallintaan, 
jätehuoltoon ja 
seurantoihin
Hankintastrategia
Tarvittaessa lisätodistus-
aineisto vaatimusten 
selventäminen, kokoaminen 
ja lähettäminen BRE-globalille
Tarvittaessa 
koordinoi  
muutosten 
tekemisen 
suunnitelmiin tai 
työmaa-
toteutukseen
Selvittää sopivat vaihtoehdot, 
arvioi 
tarjoukset
ja  pitää 
sopimus-
neuvottelut
Valitaan urakoitsijat ja selvitetään hankinnat
Varmistaa 
kestävän
rakentamisen 
kriteerien ymmärtämisen
Urakoitsijoiden 
ja toimittajien
valinta
Urakkasopimusten 
liitteiden tekeminen
kestävän 
rakentamisen 
erityispiirteistä 
sekä hankinta-
vaatimukset
BREEAM-
vaatimukset 
urakoitsijoille 
ja hankintaan
Tarjousten 
laadinta
Sopimus-
neuvottelut
Tarjouspyynnöt ja 
hankintakyselyt
Urakoitsijoiden vastuiden, tehtävien, urakka-
aikataulun  sekä valintaperusteiden
määrittely sekä urakka- ja hankintajaon 
määrittely
Vaati-
mukset 
urakoitsija
-valintaan, 
rakenta-
miseen ja 
hankinta-
jakoon
Muutos-suunnitelmien 
ja tiedon hallinta 
rakentamisen aikana
Kestävän rakentamisen vaatimukset 
urakoitsijoiden valintaan, rakentamiseen 
ja hankintoihin
BREEAM-
vaatimukset 
urakoitsijoille
Urakkatarjous-
pyyntöjen ja 
hankintakyselyjen  
liitteet
Rakentamis-
päätös
Riskienhallinta-
suunnitelman 
tekeminen
ja projekti-
suunnitelman 
päivittäminen
Kestävän 
rakentamisen 
kriteerit mukana
BREEAM-
vaatimukset 
Suunnitteluvaiheen 
BREEAM-sertifiointi 
ja arvosana
Työmaa-
suunnitelmat ja 
työmaakohtaiset 
laadunvarmistuss
uunnitelmat
Hankinnan ja urakoitsijoiden valinnan vaatimusten 
selvittäminen
Kestävän rakentamisen 
kriteerit mukana
Kestävän 
rakentamisen 
kriteerit mukana
Hyväksyntä
BREEAM-
vaatimukset
Huomioi kestävän 
rakentamisen 
kriteerit
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Taso 1 Elinkaaren hallinta 
Elinkaaren optimointia tavoittelevassa hankkeessa hankinnassa on hyvä olla mukana myös 
esimerkiksi hoidosta ja ylläpidosta vastaavia henkilöitä, jotka voivat tuoda hankintoihin 
huollon ja ylläpidon näkökulman. He voivat kertoa miten tietyt materiaalit ovat 
huollettavissa, kuinka usein niitä pitää vaihtaa ja milloin kannattaa laittaa kalliimpaa 
materiaalia. Nämä asiat vaikuttavat huomattavasti elinkaarikustannuksiin. (Karppinen 
2012.)  Elinkaaren hallintaan tähtäävässä hankkeessa tarkastellaan BREEAM-järjestelmän 
vaatimuksia laajemmin rakennusmateriaaleihin sitoutuneet vaikutukset. Hankinnoille 
voidaan elinkaaren hallinta tasolla antaa enemmän vaatimuksia, joita on muodostettu 
elinkaarianalyysien ja käyttöikälaskentojen avulla. 
 
5.3.9 Rakentaminen 
 
Sisäilmaston ja energiatehokkuuden osalta oleellisia ovat tarpeellisen informaation 
saatavuus, kunnolliset asennusohjeet, jotka on tarkennettu hankekohtaisesti sekä riittävä 
määrä osaavia asentajia. Rakennusselityksissä on kerrottava tarkasti konkreettiset 
vaatimukset ominaisuuksille ja yhteensopivuusvaatimukset muiden laitteiden ja 
järjestelmien kanssa. Toimivan ja laadukkaan rakennuksen toteutuksessa on suuri määrä 
muuttuvia tekijöitä. Toteutetut ratkaisut tulee todentaa ainakin suunnitelmiin verraten, joka 
on pääasiassa valvojien vastuulla. Hankkeessa tulee olla määriteltynä toimintatavat 
poikkeamien käsittelyyn. Muutosten hallintaan tarvitaan myös täydentävä käsittelyprosessi 
ja luovutusasiakirjat tulee päivittää muutosten mukaiseksi. (RIL 259-2012, 137.)  
 
Toteutusvaiheessa laadun varmistamisessa keskeistä ovat kiinteistöllä tehtävät mittaukset. 
Energiatehokkuuden varmistamisessa näitä on esimerkiksi ilmavuotoluvun mittaaminen, 
jolla voidaan varmistaa rakennusvaipan tiiveys. Lämpökuvaus on myös hyvä keino 
paikallistaa mahdolliset kylmäsillat ja vuotokohdat. (RIL 249 - 2009, 49.)  Näiden 
toiminnanvarmistusten käyttämisestä saa pisteitä BREEAM-järjestelmässä.  
 
Sisäilmaston toimivuuden kannalta on oleellista selvittää rakentamisen aikana, että ilman-
pitävyys vastaa suunnitelmissa ja energiasimuloinneissa käytettyjä tasoja. Lisäksi on 
oleellista tarkistaa, ettei ole lämpövuotoja eikä kylmäsiltoja sekä tiiveysvaatimusten toteu-
tuminen. Energiatehokkuuden osalta varmistetaan rakentamisen laatu esimerkiksi vaipan 
119 
 
todellisen tiiviyden ja U-arvojen osalta sekä ilmanvaihtojärjestelmän toiminta kokonaiste-
hokkuuden osalta. (RIL 259-2012, 138.)  
 
Rakentaminen toimintamallissa 
Ennen rakentamisen aloittamista varmistetaan rakentamisen edellytykset ja kestävän 
rakentamisen vaatimusten todentamisen keinot rakentamisen aikana. Rakentamisen 
aikaisia toimivuuden varmistustehtäviä ovat esimerkiksi ratkaisujen ja hankintojen 
hyväksyttäminen ja toteutuksen dokumentointi. Urakoitsijoiden ja toimittajien esittämien 
vaihtoehtoisten ratkaisujen vaatimuksen mukaisuus tulee hyväksyttää suunnittelijoilla sekä 
tilaajalla. Samalla pitää tarkistaa vaihtoehtoisen ratkaisun vaikutus kestävän rakentamisen 
tavoitteisiin. Tavoiteltavaa on, että tarkastukset ja toiminnan varmistukset tehdään 
asennustyön edetessä ja havaitut puutteet korjataan niiden ilmentyessä. Työmaavalvonnan 
vastuita jaettaessa tulee huomioida se, miten käytännössä työmaan aikainen valvonta ja 
tavoitteiden toteutumisen todentaminen hoidetaan. Työmaalla oleva organisaatio varmistaa 
kestävän rakentamisen tavoitteiden toteutumisen työmaatoiminnoissa sekä opastaa 
urakoitsijat näihin vaatimuksiin. Työmaaorganisaatio hoitaa kootusti työmaanaikaiset 
vaikutusten seurannat. Urakoitsijat toimivat kestävän rakentamisen mukaisesti sekä 
hoitavat oman laadunvarmistuksensa ja toimittavat kaikki heiltä vaaditut tiedot. 
  
Toteutetut ratkaisut tulee todentaa ainakin suunnitelmiin verraten, joka on pääasiassa 
valvojien vastuulla. Hankkeessa tulee olla määriteltynä toimintatavat poikkeamien 
käsittelyyn. Muutosten hallintaan tarvitaan myös täydentävä käsittelyprosessi ja 
luovutusasiakirjat tulee päivittää muutosten mukaiseksi. Erityisesti suurissa hankkeissa 
suunnittelu jatkuu vielä rakentamisvaiheen kanssa limittäin. Tällöin toimitaan toimimallin 
suunnittelu- ja rakentamisvaiheen kanssa rinnakkain. Rakentamisen edellytyksiä täytyy siis 
varmistaa jatkuvasti. Erityisen tärkeää on tällöin kommunikointi suunnittelun ja 
toteutuksen välillä, koska ei ole selkeitä pisteitä, joissa kaikki suunnitelmat tarkastettaisiin. 
Suunnitelmien muutokset tulee tarkastaa saman kaavan mukaisesti kuin alkuperäiset 
suunnitelmat on tarkastettu. Työmaatoiminnan aikana kerätään BREEAM-todistusaineistoa 
ja BREEAM-arvioija tarkastaa niiden riittävyyden sovituissa erissä. Todisteiden 
toimitusajankohdat ja tarkastukset tulee sopia niin, että BREEAM-arvioijalla on järkevä 
kokonaisuus tarkastettavana. Todistusaineistoa on kuitenkin tarkastettava mahdollisimman 
tuoreeltaan, jotta tehtävät lisäykset tai parannukset saadaan hoidettua nopeasti ja kaikki 
120 
 
tarvittava tieto on vielä helposti saatavilla. BREEAM-arvioija raportoi tilannetta 
projektinjohdolle, joka varmistaa todistusaineiston keräämisen. Todistusmateriaalina 
tarvitaan paljon as-built-piirrustuksia, sekä toteutuksen suunnitelmien toteutuksen 
varmistavia lausuntoja. Päivitettävissä suunnitelmissa on siten myös huomioitava se, että 
niistä on selkeästi nähtävissä BREEAM-vaatimusten mukaiset asiat. 
 
Työmaatoimintaan liittyviä pisteitä tuovia BREEAM-vaatimuksia ovat esimerkiksi: 
- Pääurakoitsija tarkkailee, ja raportoi työmaan energiankulutusta tai 
hiilidioksidipäästöjä sekä vedenkulutusta. Työmaalle tulevien ja sieltä pois lähtevien 
kuljetusten määrää sekä niiden kulkemia matkoja seurataan ja raportoidaan (Man 3). 
- Työmaakohtaiset parhaan käytännön mukaiset toimet otetaan käyttöön vesistöjen 
suojelulle sekä pölynhallinnalle. BREEAM-vaatimusten mukaista 
ympäristöpolitiikkaa käytetään materiaalien hankinnassa (Man 3). 
- Työmaalla toimitaan Man 2-kohdassa olevan listan mukaan (32-kohtainen lista, jossa 
esimerkiksi vaatimuksia turvalliselle liikkumiselle työmaalla, naapurien 
huomioimiselle, energian- ja vedensäästösuunnitelmille ja niin edelleen). 
Työmaaorganisaatio vastaa listan vaatimasta BREEAM-arvioijan tarkastuskäynnistä. 
- Työmaan jätteiden seurannasta on saatavilla jopa neljä pistettä. Jätteiden seurannalle 
on annettu manuaalissa tarkat ohjeet (Wst 1). 
 
Kiinteistönhuolta valitaan rakentamisen aikana. Kiinteistönhuolto tulee kouluttaa 
kiinteistön toimintaan. Projektinjohto organisoi koulutuksen. Elinkaarikonsultti tekee 
kattavan selvityksen kiinteistön mahdollisuuksista kestävän kehityksen periaatteiden 
mukaiseen käyttöön yhteistyössä suunnittelijoiden kanssa. Kiinteistönhuolto tulee sitouttaa 
kestävän kehityksen kriteerien mukaiseen kiinteistön ylläpitoon ja kouluttautua kiinteistön 
erityispiirteisiin. Rakentamisaikainen toimintamalli on esitetty kuvassa 30. 
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Kuva 30. Rakentaminen toimintamallissa. 
 
Taso 1 Elinkaaren hallinta 
Elinkaaren hallinta rakentamisen aikana ei eroa sertifioidun hankkeen toiminnasta. 
Elinkaaren hallinnassa pyritään samalla tavoin varmistamaan rakentamisen laatu ja 
asetettujen tavoitteiden toteutuminen valmiissa rakennuksessa sekä työmaatoiminnassa.  
 
5.3.10 Vastaan- ja käyttöönotto 
 
Ennen käyttöönoton aloittamista tulee varmistaa rakennuksen luovutuksen ja käyttöönoton 
toimintatavat sekä edellytyksen käyttöönotolle. Tämä on kuudes laadunvarmistuksen 
tarkastuspiste.  (Kalema et al. 2007, 29.) Luovutus- ja käyttöönottovaiheessa varmistetaan, 
että järjestelmät on rakennettu suunnitelmien ja työselitysten mukaan. Käyttökokeiden 
avulla varmistetaan laitteiden ja järjestelmien toimivuus ja voidaan mitata järjestelmä 
suoritusarvoja. Käyttöönoton varmistamisessa todetaan tiiviys ja lämmöneristävyys.  
Rakentaminen
Tilaaja Elinkaarikonsultti BREEAM-arvioija
Projektinjohto/ 
rakennuttajakonsultti Pääsuunnittelija Arkkitehti Suunnittelijat Työmaaorganisaatio Urakoitsijat/toimittajat Kiinteistönhuolto
Kestävän 
raken-
tamisen 
kriteerit
BREEAM
-kriteerit
Hyväksynnät
Seurannat aloitetaan: 
energia, vesi, 
kuljetukset ja jätteet
Kestävän kehityksen 
kriteerien mukaiseen 
kiinteistön ylläpitoon 
sitoutuminen
Rakentamisen aikaisen 
suunnittelun ohjaus ja 
valvonta
As-built-
piirrustukset
Todistusaineiston 
tarkastaminen 
sovituissa erissä ja 
tarvittaessa 
korjausten 
pyytäminen sekä 
projekinjohdolle 
raportointi 
tilanteesta
Rakentamisen 
aikainen 
suunnittelu ja 
piirustusten 
päivittäminen 
sekä tarvittavat 
muutokset
As-built-
piirrustukset
Kiinteistön 
mahdollisuudet 
kestävän kehityksen 
mukaiseen käyttöön
Kiinteistönhuollon 
koulutuksen 
järjestäminen
BREEAM-
vaatimukset
Kestävän 
rakentamisen 
kriteerien 
huomioiminen 
kiinteistönhuollon 
valinnassa
Suunnitelmiin tai 
hankintoihin 
tulevien 
muutosten 
arviointi kestävän 
rakentamisen 
kriteerien 
näkökulmasta 
tarvittaessa
BREEAM 
työmaatarkastus
Seurantaraportit 
kootaan BREEAM-
todistusaineistoksi
Rakentamisen ohjaaminen ja 
valvonta varmistaa 
suunnitelmien 
päivittämisestä asennusten 
mukaisiksi 
Rakentamisen 
aikainen 
suunnittelu ja 
piirustusten 
päivittäminen 
sekä tarvittavat 
muutokset
Urakoitsijoiden 
suunnittelu ja 
piirustukset sekä 
muutos-
ehdotukset ja 
vaihtoehto-
tuotteiden 
esittäminen
BREEAM-
vaatimukset
Rakentamisen aloittaminenja rakentaminen
Työmaatarkastuksen 
sopiminen ja 
työmaan esittely
Varmistetaan rakentamisen edellytykset ja 
kestävän rakentamisen vaatimusten 
todentamisen keinot rakentamisen aikana 
Valvojien, 
suunnittelijoiden ja 
urakoitsijoiden 
vastuiden 
selvittäminen 
kestävän 
rakentamisen 
varmistamisesta ja 
BREEAM-
vaatimusten osalta
Kestävän rakentamisen varmistaminen ja muutosten hallinta
BREEAM-
näkökulma 
tarvittaessa
Kestävän 
rakentamisen 
ratkaisujen 
todentaminen ja 
varmistaminen
Kiinteistön-
huollon 
valinta
BREEAM-
vaatimusten 
mukaiset tiedot 
materiaaleista ja 
järjestelmistäBREEAM-
todistusaineisto
BREEAM-
todistusaineisto
Varmistaa, että 
tarvittava 
BREEAM-
todistusaineisto 
kootaan
Ilmavirtaus-
mittaukset, 
tiiveysmittaukset, 
lämpökamera-
kuvaus, 
toimintakokeet ja 
koekäytöt, säädöt, 
tarkastus-
mittaukset
Osallistuvat ja 
sitoutuvat 
kestävän 
kehityksen 
mukaiseen 
työmaatoimintaan 
ja toimittavat 
kaikki tarvittavat 
tiedot 
Opastaa 
urakoitsijat KR-
vaatimuksiin ja 
varmistaa niiden 
noudattamisen
Muutosten esittäminen 
tilaajalle
Kiinteistönhuollon valinta ja koulutus
Tarvittava 
tieto 
kiinteistön
-huoltoon
Tarvittava 
tieto 
kiinteistön
-huoltoon
Tarvittava 
tieto 
kiinteistön-
huoltoon
Tarvittava 
tieto 
kiinteistön-
huoltoon
Tarvittava 
tieto 
kiinteistön-
huoltoon
kiinteistönhuolto-
henkilöstön 
kouluttautuminen
Kiinteistönhuolto-
organisaation 
valintaan 
osallistuminen
Toteuttavat 
suunnitelmat sekä 
laadun-
varmistuksen 
suunnitelmien 
mukaan 
BREEAM-
todistusaineisto
Suunnit-
telun 
vaatimuk
-set
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Energiatehokkuuden kannalta merkittävimmät järjestelmät varmistetaan toimintakokeiden 
avulla. Merkittäviä järjestelmiä, joille tulee tehdä toimintakokeita, ovat esimerkiksi 
lämmön talteenotto, lämmöntuoton toiminta sekä pumput ja puhaltimet. Sisäilmaston 
osalta tulee tehdä toimintakokeita esimerkiksi lämpötiloille, ilman kosteudelle, sisäilman 
laadulle sekä äänitasoille.  Valaistusvoimakkuuksia voidaan myös mitata sekä valaistuksen 
ohjausjärjestelmälle voidaan tehdä toimintakokeita. Kaikkia komponentteja ei voida testata 
toimintakokeilla, joten ensimmäisenä käyttövuotena vielä haetaan rakennuksen laitteiden 
ja järjestelmien säätöarvoja. Lisäksi esimerkiksi ilmanvaihto on ensimmäisenä vuonna 
säädetty tavanomaista kovemmalle rakennekosteuden poistamiseksi. (RIL 259-2012, 140-
141.)  
 
Käyttövaiheessa rakennuksen toimintaa pitää säätää parin vuoden ajan ennen kuin 
todellisia seurantatietoja on saatavilla. Toisena vuonna pystytään vasta selvittämään 
laitteiden normaali käyttö ja asettaa lopulliset parametrit. Vastaanoton ja takuuajankaan 
puitteissa ei välttämättä voida varmistaa, että esimerkiksi energiankulutustavoite toteutuu. 
Takuuaika on tähän liian lyhyt ajanjakso ja sen aikana järjestelmiä yleensä vielä säädetään 
ja käytetään epänormaalisti. (Laine 2012.) 
 
Suunnittelijoiden ja toteuttajien tulee tehdä yhdessä käyttö- ja huolto-ohjeet kiinteistölle. 
Huolto-ohjeen tekemistä on määrätty Maankäyttö- ja rakennusasetuksessa. Ohjeissa pitää 
määritellä ammattihuoltajien toimesta tehtävät säätö- ja huoltotoimenpiteet ja miten niistä 
pitää tiedottaa rakennuksen käyttäjille. Samoin pitää esitellä käyttäjien mahdollisuudet 
säätöihin ja niiden merkitys rakennuksen toiminnalle. Huoltokirjaan liitetään kiinteistön 
olosuhde- ja kulutustavoitteet sekä niiden toteutumiseen vaikuttavat oleellisimmat tekijät. 
(RIL 249-2009, 55.)  
 
Kestävässä rakentamisessa rakennuksen käytön tulee olla mahdollisimman yksinkertaista 
ja selkeitä käyttöliittymiä tulee suosia. Ylläpito-organisaatio tulee sitouttaa kestävän 
kehityksen mukaiseen rakennuksen käyttöön. Lisäksi kestävän rakentamisen tavoitteet 
tulee huomioida huoltokirjassa sekä ylläpidon järjestelmissä. (Bakic et al. 2010, 28 - 29.) 
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Vastaan- ja käyttöönotto toimintamallissa 
Projektinjohto ja rakennuttajakonsultti varmistavat valvontatarkastusten pitämiset. Näitä 
ovat esimerkiksi ilmavirtausmittaukset, säätöjen varmistukset ja kulutusseurannat. Val-
vontatarkastuksissa on huomioita BREEAM-järjestelmässä olevat vaatimukset. Elinkari-
konsultti tekee lopulliset laskennat ja simuloinnit esimerkiksi energiatehokkuudesta ja olo-
suhteista. Urakoitsijat ja laitetoimittajat tekevät heiltä vaaditut koekäytöt ja käyttöönotto-
tarkastukset. Myös näiden toteuttamiseen on vaatimuksia BREEAM-järjestelmässä. Pro-
jektinjohto sekä rakennuttajakonsultti tekevät virhe- ja puutelistoja valvontatarkastusten 
perusteella. Urakoitsijat korjaavat heidän vastuulleen kuuluvat virheet ja puutteet. Vastaan- 
ja käyttöönottoon liittyen on BREEAM-järjestelmässä esimerkiksi seuraavia vaatimuksia: 
 
- Huoltokirja on tehty BREEAM-vaatimusten mukaisesti ja se jaetaan käyttäjille 
sekä kiinteistönhuollolle. Oppaan pitää olla ei-teknisen henkilön ymmärrettävissä 
(Man 4). 
- Käyttöönoton raportit kootaan ja niistä näkee BREEAM-vaatimusten toteutumisen 
käyttöönoton varmistamisessa ja valvonnassa (Man 1) 
- Lämpökamerakuvaus ja tiiveysmittaus (Ene 6) 
- Akustiikkakonsultin mittaukset (Hea 13 ja Pol 8) 
- Energialaskennan päivitys käyttöönottovaiheessa varmistuneilla arvoilla (Ene 1)   
 
BREEAM-järjestelmän Man 1-kohta käyttöönotosta on yksi työläimmistä kohdista. Vaikka 
käyttöönoton vaatimukset ovat Suomessa jo hyvin tiukat ja kattavat, eivät ne täysin kohtaa 
BREEAM-vaatimusten kanssa. Erityisesti jos käyttöönotosta halutaan saada molemmat 
saatavilla olevat pisteet. Toisen pisteen vaatimuksiin kuuluu käyttöönoton toteuttaminen 
annettujen standardien mukaan. Kansallisia standardeja voi toimittaa BRE-Globalille 
hyväksytettäväksi. Joitain suomalaisia standardeja on toimitettu ja hyväksytty. Kansallisen 
hyväksytyn standardin puuttuessa käyttöönotto pitää tehdä hyväksyttyjen eurooppalaisten 
standardien mukaan. Osassa kohtia ei ole edes hyväksyttyä eurooppalaista standardia, 
jolloin pitää käyttää Iso-Britannian standardeja. Kohdan todistaminen vaatii suuren määrän 
dokumentteja.  
 
Vastaanoton aikaan hoidetaan sertifioinnin kannalta olennainen BREEAM-tarkastus, jossa 
BREEAM-arvioija käy työmaalla työmaaorganisaation kanssa läpi tarvittavat kohdat ja 
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varmistaa niiden toteuttamisen. Tarkastuksessa käydään läpi suuri osa kaikista järjestelmän 
pistekohdista ja vaatimuksista. Luovutusvaiheessa suunnitelmapiirustukset tulee tarkastaa 
siten, että ne vastaavat toteutettua kokonaisuutta. BREEAM-todistusaineistoksi 
tarvittavista as-built-piirrustuksista tulee näkyä selkeästi niiden vaatimustenmukaisuus.   
 
BREEAM-arvioija kokoaa todistusaineistosta raportin rakentamisen jälkeisistä todis-
tusainemateriaaleista, joka lähetetään BRE-organisaatiolle tarkastettavaksi.  Tavoiteltavaa 
on, että BREEAM-arvioija kävisi todistusaineistomateriaalia läpi sopivissa kokonaisuuk-
sissa, jotta tässä vaiheessa kerättävän materiaalin määrä ei olisi enää suuri. Tarvittavien 
lisätodistusaineiston tai korjausten keräämisen BREEAM-arvioija hoitaa yhdessä projek-
tinjohdon kanssa. BRE-Globalin hyväksyttyä kohteen todistusaineistoraportin saadaan 
lopullinen BREEAM-sertifiointi ja arvosana. 
 
Projektinjohto varmistaa käyttäjäoppaan tekemisen ja käyttö- ja huolto-ohjeen päivityksen 
Ohjeissa pitää määritellä ammattihuoltajien toimesta tehtävät säätö- ja huoltotoimenpiteet 
ja miten niistä pitää tiedottaa rakennuksen käyttäjille. Samoin pitää esitellä käyttäjien 
mahdollisuudet säätöihin ja niiden merkitys rakennuksen toiminnalle. Kestävän 
rakentamisen tavoitteet tulee huomioida myös huoltokirjassa sekä ylläpidon järjestelmissä. 
Hyvin tehty huoltokirja toimii työkaluna kiinteistön elinkaaren hallintaan. Kestävän 
kehityksen kannalta käyttöönoton ja takuuajan oleellisimpia asioita on opastaa 
loppukäyttäjää rakennuksen kestävän kehityksen mukaiseen käyttöön. Käyttäjän tulee 
tuntea rakennuksen toimintaa tarpeellisella tasolla, jotta he ymmärtävät omat 
vaikutusmahdollisuutensa kestävään rakennuksen käyttöön. Loppukäyttäjän palaute on 
myös olennaista. Käyttöönotto ja käyttö lopulta määrittävät sen kuinka hyvin suunnittelun 
ja rakentamisen kestävän kehityksen mukaiset elinkaariratkaisut toimivat käytännössä. 
 
Tilaaja ottaa rakennuksen vastaan kun kaikki tarvittavat tarkastukset on toteutettuja hyväk-
syttävästi. Tämän jälkeen otetaan kiinteistö käyttöön ja ylläpitovastuu siirtyy kiinteistön-
huollolle. Ylläpito-organisaatio tulee sitouttaa kestävän kehityksen mukaiseen rakennuksen 
käyttöön. Palautetietoa ja kokemusta saadaan vasta käytönaikana. Käyttäjiltä saadaan pa-
lautetta esimerkiksi kyselyn avulla, jossa voidaan selvittää esimerkiksi rakennuksen toimi-
vuutta ja olosuhteita. Käyttöönotosta saaduilla toimintatiedoilla päivitetään arviot sisäil-
mastosta ja energiankäytöstä. Energiankäytön tietojen avulla päivitetään myös hiilijalan-
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jäljen arvio. Poikkeamatilanteissa täytyy korjata joko toteutusta tai tavoitetta. Tarkastelta-
via asioita voivat olla esimerkiksi sisäilmastoluokka, lämmitysenergian vuotuinen omi-
naiskulutus, rakennustöiden puhtausluokka ja rakennusmateriaalien päästöluokka. Vastaan- 
ja käyttöönoton eteneminen toimintamallissa on esitetty kuvassa 31. 
 
 
Kuva 31. Vastaan- ja käyttöönotto toimintamallissa.  
 
Taso 1: Elinkaaren hallinta 
Elinkaaren hallinnan vastaanotto ei eroa tason 2 vastaanotosta. Siinä pyritään samoin 
todentamaan, että rakennus toimii suunnitellusti. Elinkaarinäkökulmasta käyttövaihe on 
erityisen tärkeä, koska tällöin muodostuu suuri osa rakennuksen vaikutuksesta. Tilaaja, 
loppukäyttäjä sekä ylläpidosta vastaavat ja heidän väliset sopimukset määräävät 
rakennuksen kestävän kehityksen mukaisen käytön.   
Tilaaja Elinkaarikonsultti BREEAM-arvioija
Projektinjohto/ 
rakennuttajakonsultti Pääsuunnittelija Arkkitehti Suunnittelijat Työmaa-organisaatio Urakoitsijat/toimittajat Kiinteistönhuolto Käyttäjät
Vastaan- ja käyttöönotto
Vastaanotto-
päätös
Käyttäjäoppaan 
päivityksen 
varmistaminen
Vastaanoton valmistelu ja 
vastaanottotarkastuksen 
johtaminen
Käyttäjä-
koulutuksen 
pitäminen
Toimintakokeet, 
koekäytöt, 
käyttöönotto-
tarkastukset ja 
mittaukset sekä 
tiedot käytetyistä 
materiaaleista ja 
kulutuksista
BREEAM-
vaatimukset
Todistusaineiston 
kokoaminen, 
tarvittavien lisäyksien 
pyytäminen ja 
raportin 
kirjoittaminen ja  
lähettäminen BRE-
globalille
Kiinteistön sertifiointi 
ja ympäristöluokitus-
arvosana
Ylläpitovastuu 
alkaa
Käyttäjien 
sitou-
tuminen 
kestävän 
kehityksen 
mukaiseen 
kiinteistön-
käyttöön
Kiinteistön  
BREEAM-
tarkastus
Käyttöönoton 
valmistelu ja 
käyttökoulutus
-ohjelma
Lopulliset 
energialaskennat, 
sisäolosuhde-
simuloinnit sekä 
kiinteistön 
hiilijalanjälki sekä 
LCC- ja LCA-
laskennat
Valvontatarkastukset: 
Ilmavirtaus-mittaukset, 
säätöjen varmistus, 
toimintakokeet, 
tarkastusmittaukset ja 
kulutusseuranta 
BREEAM-
tarkastuksen 
järjestäminen ja 
vaadittujen 
asioiden 
esittäminen 
Varmistaa 
tarkastuksen 
pitämisen
Tarvittaessa 
lisätodistusaineisto 
vaatimusten 
selventäminen, 
kokoaminen ja 
lähettäminen BRE-
globalille
Käyttäjä-
koulutuksen 
pitäminen
Tarvittava 
tieto 
kiinteistön
-käyttöön
Tarvittava 
tieto 
kiinteistön
-käyttöön
Tarvittava 
tieto 
kiinteistön
-käyttöön
Tarvittava 
tieto 
kiinteistön
-käyttöön
Virheiden ja 
puutteiden 
korjaukset
Käyttö- ja 
huolto-ohjeiden 
toimittaminen
Käyttö- ja 
huolto-ohje
Käyttö- ja 
huolto-ohjeen 
päivittäminen
Käyttö- ja 
huolto-ohjeen 
päivittäminen
Käyttö- ja 
huolto-ohjeen 
päivittäminen
Käyttäjäoppaan tekeminen 
Käyttäjäkoulutukset
Käyttöönotto
BREEAM-vaatimukset 
Virhe- ja puuteluettelot
Tarvittavin osin 
osallistuminen 
tarkastukseen
Tarvittava 
tieto 
kiinteistön
-käyttöön
Seurantaraportit 
kootaan BREEAM-
todistusaineistoksi
BREEAM-
vaatimusten 
mukaiset tiedot 
materiaaleista ja 
järjestelmistä
BREEAM-
todistusaineisto
BREEAM-
todistusaineisto
Varmistaa, että tarvittava 
BREEAM-todistusaineisto 
kootaan
BREEAM-
todistusaineisto
BREEAM-tarkastus
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5.3.11 Takuu- ja käytönaika sekä purku 
 
Takuuaikana todennetaan hankkeen kestävän rakentamisen tavoitteet. Käytönaikana tulee 
seurata toteutuneita kustannuksia ja kulutuksia saman jaottelun mukaan kuin niille on 
asetettu tavoitteita. Seurannan avulla voidaan kohdentaa tarvittavat kehitystoimenpiteet. 
Kaikkia komponentteja ei voida testata toimintakokeilla, joten ensimmäisenä 
käyttövuotena vielä haetaan rakennuksen laitteiden ja järjestelmien säätöarvoja. Lisäksi 
esimerkiksi ilmanvaihto on ensimmäisenä vuonna säädetty tavanomaista kovemmalle 
rakennekosteuden poistamiseksi. (RIL 259-216, 150-151.) 
 
Tavanomaisia sisäilmastoon liittyviä mittauksia tulee tehdä määräajoin, jotta mahdolliset 
ongelmat huomataan ennen kuin ne tuottavat käyttäjätyytymättömyyttä. Raportit mittauk-
sista liitetään huoltokirjaan. Suuremmissa kiinteistöissä voi olla valvomot, joissa voidaan 
seurata reaaliajassa ilmanvaihtoprosessia ja varmistaa sen toimivuus. Säännöllisissä toi-
minnanvarmistuksissa varmistetaan esimerkiksi laitteiden toiminta ja kunto silmämääräi-
sesti, järjestelmien käynnistyminen sähkökatkojen jälkeen sekä energiankulutusten ja sisä-
olosuhteiden kannalta keskeiset mittaus lukemat. (RIL 259-216, 150 - 151.) 
 
Käytönaikana tulee seurata toteutuneita kustannuksia ja vaikutuksia saman jaottelun 
mukaan kuin niille on asetettu tavoitteita. Jaottelu on voitu tehdä esimerkiksi seuraavasti: 
huolto-, kunnossapito-, lämpöenergia-, sähköenergia-, jäähdytysenergia- ja 
vesikustannukset. Seurannan avulla voidaan kohdentaa tarvittavat kehitystoimenpiteet. 
(RIL 259-2012, 153.) Käytön aikainen jatkuva toiminnanvarmistus on ainoa keino 
varmistaa todellinen elinkaaritehokkuus. Toimintaa täytyy varmistaa ainakin seuraavien 
kohtien osalta (Lappalainen 2010, 182): 
 
- Talotekniikan järjestelmät toimivat suunnitelmien mukaan 
- Energianhallinta 
- Olosuhdehallinta 
- Tehokas raportointi esimerkiksi kulutuksen seurannasta ja olosuhteiden 
pysyvyydestä 
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Rakennuksen vanhetessa voidaan tehdä tarvittaessa lisämittauksia esimerkiksi mikrobi- ja 
radonmittauksia rakenteista, niiden pinnalta ja ilmasta. Tavanomaisia sisäilmastoon 
liittyviä mittauksia tulee tehdä määräajoin, jotta mahdolliset ongelmat huomataan ennen 
kuin ne tuottavat käyttäjätyytymättömyyttä. Raportit mittauksista liitetään huoltokirjaan. 
Suuremmissa kiinteistöissä voi olla valvomot, joissa voidaan seurata reaaliajassa 
ilmanvaihtoprosessia ja varmistaa sen toimivuus. Säännöllisissä toiminnanvarmistuksissa 
varmistetaan esimerkiksi laitteiden toiminta ja kunto silmämääräisesti, järjestelmien 
käynnistyminen sähkökatkojen jälkeen sekä energiankulutusten ja sisäolosuhteiden 
kannalta keskeiset mittaus lukemat. (RIL 259-2012, 151.) 
 
Takuu- ja käytönaika toimintamallissa 
Toimintamallissa takuu- ja käytönaika kuvaa tason 1 toimintaa, koska tasolla 2 tavoiteltu 
BREEAM- sertifiointi saadaan jo vastaanoton aikaan. BREEAM-järjestelmässä on Man 1-
kohdassa vaatimus sitoutua tekemään tarkastuksia kiinteistön toimivuudesta myös 
sertifioinnin jälkeen. Tämän toteuttamista ei kuitenkaan tarvitse todistaa.  
 
Kiinteistön käytön kestävän kehityksen mukaisuus voidaan varmistaa laatimalla 
esimerkiksi Green Lease-vuokrasopimus tai voidaan edellyttää vuokralaiselta esimerkiksi 
ympäristöohjelman mukaista toimintaa. Kiinteistön käytön ajan toiminta voidaan myös 
arvioida ympäristöluokitusjärjestelmien avulla. Esimerkiksi LEED- ja BREEAM-
järjestelmistä on myös käytönaikaiset versiot.  
 
Projektinjohto ja rakennuttajakonsultti koordinoivat takuutarkastuksen. Takuutarkastuk-
sessa saatavilla tiedoilla sekä silloin käytössä olevilla käyttöaikatauluilla ja säätöparamet-
reilla päivitetään esimerkiksi energialaskenta. Tässä vaiheessa käyttö on jo tasaantunut ja 
saadaan paremmin selville miten hyvin asetetut tavoitteet toteutuvat valmiissa kiinteis-
tössä.  
 
Suunniteltujen tavoitteiden toteutuminen rakennuksen elinkaaren aikana varmistetaan 
jatkuvana toimivuuden varmistuksena. Tämä tarkoittaa mitattavien tietojen vertaamista 
suunnittelutavoitteisiin ja käyttäjiltä hankittavaa palautetta sekä siihen reagoinnin 
organisointia. Käyttäjäkyselyissä täytyy seurata käytettävyyteen liittyviä keskeisiä 
kriteereitä asetettujen tavoitteiden mukaan. Näitä ovat esimerkiksi: hyvät sisäolosuhteen, 
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hyvä ergonomia, riittävä akustiikka, tilojen soveltuvuus käytettyihin työtapoihin ja niiden 
monikäyttöisyys sekä yleinen viihtyvyys. Käyttötottumuksia todennetaan energian- ja 
vedenkulutuksesta saatujen tietojen perusteella. Saatuja palautetietoja käytetään 
tavoitteiden onnistumisen todentamiseen, käyttötottumusten ohjaamiseen ja mahdollisten 
korjaustoimenpiteiden suunnittelussa. 
 
Pidemmän käytön jälkeen tulee selvittää mahdollisuuksia korjauksiin ja kiinteistön 
kehittämiseen. Tällöin tarvitaan tietoa esimerkiksi tehdyistä varauksista. Korjausten ja 
kehitysten suunnittelussa tehdään investointilaskentaa niiden takaisinmaksuajoista. 
Kiinteistön tullessa käyttöikänsä päähän voidaan LCA-laskennan avulla arvioida 
ympäristövaikutusten kannalta paras vaihtoehto rakennuksen osien ja komponenttien 
hävittämiseen tai kierrätykseen. Takuu- ja käytönaika toimintamallin osana on esitetty 
kuvassa 32. 
 
 
Kuva 32. Takuu- ja käytönaika toimintamallissa.  
 
Purku toimintamallissa 
Kiinteistön tullessa käyttöikänsä päähän eikä sen uudistaminen ole enää kannattavaa se 
puretaan. Tällöin voidaan teettää elinkaarikonsultilla arvioita ja vertailuja rakennuksen 
purkamisen ja purkujätteen hoitamiselle. Esimerkiksi LCA-laskennan avulla voidaan 
arvioida ympäristövaikutusten kannalta paras vaihtoehto rakennuksen osien ja 
komponenttien hävittämiseen tai kierrätykseen. Yleensä purkamisessa toimitaan seuraavan 
Tilaaja/omistaja Elinkaarikonsultti BREEAM-arvioija
Projektinjohto/ 
rakennuttajakonsultti Työmaaorganisaatio Urakoitsijat/toimittajat Kiinteistönhuolto Käyttäjät
Takuu- ja käytönaika
Käyttäjä-
palaut-
teen 
antami-
nen
Käyttäjä-
palautteen 
hankkiminen ja 
käsittely, 
käyttäjien 
opastus, 
mittareiden 
(energia, vesi, 
sisäolosuhteet) 
sekä 
jätemäärien 
seuranta läpi 
takuu ja 
käytönajan
Takuu-
tarkastusten ja 
tarvittavien 
korjausten 
koordinointi 
Kiinteistön 
ylläpito, 
korjaukset, 
muutokset, 
ennakoiva 
huolto sekä 
huoltokirjan 
päivittäminen 
läpi takuu- ja 
käytönajan
Kestävän 
kehityksen 
konsultointi 
kiinteistön 
korjauksia tai 
muutoksia 
suunnitellessa
Kiinteistön 
korjausten tai 
muutosten 
käynnistäminen 
tarpeen mukaan
Kiinteistön 
käyttö 
kestävän 
kehityksen 
periaat-
teiden 
mukaan
Kestävän rakentamisen 
tavoitteiden 
todentaminen ja 
laskentojen 
päivittäminen 
todellisissa käytön 
arvoilla
Kestävät 
hankinnat
Organisoi säätöjen 
viimeistelyt, huolehtii, että 
takuuaikana ilmenneet 
virheet korjataan, 
varmistaa, että 
järjestelmät toimivat 
oikein
Kestävän 
kehityksen 
mukaisen 
kiinteistönkäytön 
konsultointi
Takuutarkastus
Mahdollisesti 
tarvittavat 
korjaukset
Mahdollisesti 
tarvittavat 
korjaukset
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järjestyksen mukaan: 
 
1. Rakennusosat, joilla on vielä arvoa, myydään 
2. Käyttökelpoiset osat kierrätetään 
3. Rakenteet puretaan ja purkujätteet, joita ei voida käyttää uudelleen, viedään 
asianmukaiseen loppusijoitukseen 
Rakennuksen purkaminen toimintamallin osana on esitetty kuvassa 33.  
 
 
Kuva 33. Rakennuksen purkaminen toimintamallissa.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Purku
Tilaaja/omistaja Elinkaarikonsultti Kiinteistönhuolto
sähkökatkojen jälkeen sekä energiankulutusten
Päätös 
kiinteistön 
purkamisesta
Kestävän 
kehityksen 
konsultointi ja 
vaihtoehtojen 
vertailut
Viimeisin tieto 
kiinteistöstä: 
materiaaleista 
ja rakenteista
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6 JOHTOPÄÄTÖKSET 
 
Johtopäätöksissä käsitellään saadut tulokset tutkimuskysymyksittäin, jotka esitettiin joh-
dannon tavoitteissa. Lisäksi kappaleen lopussa käsitellään jatkotutkimus- sekä toiminta-
mallin kehittämismahdollisuuksia.  
 
Miten uudisrakennusprojektissa tulee toimia, jotta varmistetaan hankkeen aikana haluttu 
kestävän rakentamisen taso käyttäen ympäristöluokitusjärjestelmää? 
 
Päätutkimuskysymykseen vastattiin laatimalla toimintamalli uudisrakennusprojektin kestä-
vän rakentamisen tavoitteiden toteutumisen varmistamiseen. Toimintamalli esiteltiin kap-
paleessa 5. Toimintamallissa on esitetty hankeosapuolet ja heidän tehtävänsä rakennus-
hankkeen vaiheittain edeten. Jokaisen vaiheen kohdalla on lisäksi selvitetty sanallisesti 
tarkemmin mitä vaiheessa tulee tehdä. Toimintamallissa käsitellään kahta erilaista kestävän 
rakentamisen tasoa. Taso 2 on BREEAM-ympäristöluokitusta käyttävä kestävän rakenta-
misen kannalta hyvällä tasolla toimiva hanke.  Taso 1 on tätä korkeammalla kestävän ra-
kentamisen tasolla toimiva hanke, jossa keskitytään käytön aikaisin vaikutuksiin ja huomi-
oidaan BREEAM-järjestelmästä puuttuvat kestävän rakentamisen näkökohdat. BREEAM-
järjestelmän avulla voidaan hallita suurta osaa kestävän rakentamisen vaatimuksista. Jär-
jestelmässä keskitytään kuitenkin ympäristövaikutuksiin ja erityisesti energiatehokkuuteen. 
Oleellisia puuttuvia kohtia ovat esimerkiksi muuntojoustavuus ja tilatehokkuus.  
 
Toimintamallin luomisessa käytettiin myös ympäristöluokitusta hakeneen hankkeen aikana 
kertynyttä tietoa. Tämä hanke osoitti, että kansainvälisten luokitusjärjestelmien käyttämi-
nen Suomessa vaatii vielä kehitystä ja tehokkaampia toimintatapoja. Erityisesti ongelmia 
oli vastuunjaossa ja kaikkien osapuolien sitoutumisessa luokituksen vaatimuksiin. Vas-
tuunjakoa ei tehty selkeästi ja erityisesti suunnittelun ja toteutuksen välillä oli tietokatkoa. 
Lisäksi todistusaineiston saaminen oli hanakalaa ja teetti paljon työtä. Esimerkkikohteessa 
sertifiointiprosessi on vielä kesken, mutta tavoiteltu taso tullaan todennäköisesti saavutta-
maan. Tämä on kuitenkin vaatinut paljon ylimääräistä työtä ja aikaa, joka olisi voitu välttää 
jos hankkeen vastuunjako olisi ollut selkeämpi. Oleellista on myös tilaajan mahdollisim-
man aikaisin tekemä päätös luokituksen hakemisesta. Esimerkkikohteella päätös tehtiin 
liian myöhään, joten vaatimuksien toteuttaminen vaati muutoksia, jotka olisi voitu aikai-
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sessa sitoutumisessa huomioida heti. Toimintamallin mukaan huomioidessa BREEAM-
vaatimukset hankkeen tasolta toiselle siirryttäessä olisi esimerkkikohteella voitu paremmin 
varmistaa vaatimusten toteutuminen. BREEAM-luokitusprosessi olisi tällöin vaatinut myös 
vähemmän työtä ja osapuolet olisivat hahmottaneet sen kokonaisuuden.  
 
Oleellisin asia hankkeen alussa on tilaajan kestävän rakentamisen tavoitteiden asettamisen 
ohjaaminen ja niiden muokkaaminen hankesuunnittelussa konkreettisiksi tavoitteiksi 
hankkeelle. Suunnittelun aluksi tavoitteet on muokattava selkeiksi vaatimuksiksi suunnit-
telijoille, jotka liittävät vaatimukset suunnitelmiinsa. Suunnittelun aikana varmistetaan 
vaatimusten siirtyminen suunnittelutasolta seuraavalle tarkastamalle suunnitelmat aina 
tavoitteiden suhteen. Tavoitteet tulee lisäksi olla mukana suunnittelussa jatkuvasti eikä 
pelkästään tarkastuspisteissä. Suunnittelun lopussa tarkastetaan, että suunnitelmissa on 
selkeästi toteutuksen ymmärrettävissä olevat kestävän rakentamisen vaatimukset. Toteu-
tuksen aikana varmistetaan jatkuvalla valvonnalla ja toimintakokein tavoitteiden toteutu-
minen valmiissa rakennuksessa. Vastaan- ja käyttöönoton aikana tehdään tarkastukset, 
joissa selvitetään kestävän rakentamisen tavoitteiden toteutuminen. Kestävän rakentamisen 
tavoitteiden toteutuminen nähdään suurelta osin vasta käytön aikana. Takuuaikakaan ei 
riitä vielä siihen, että voitaisiin olla täysin varmoja rakennuksen toimivuudesta tavoitteiden 
mukaan. Oleellista on siis jatkuva toiminnan varmistaminen käytön aikana mittausten, nii-
den tulosten raportoinnin ja käyttäjäkyselyiden avulla. 
 
Toimintamallissa elinkaarikonsultilla on oleellinen rooli kestävän rakentamisen tason var-
mistamisessa. Esimerkkikohteessa ei ollut mukana elinkaarikonsulttia. Kohteella luultiin 
BREEAM-arvioijan hoitavan tehtävät, jotka toimintamallissa on elinkaarikonsultille osoi-
tettu. Pätevöityneen BREEAM-arvioijan tehtävä on varmistaa luokituksen saaminen ja 
hoitaa sertifiointiprosessi. Tämän tehtäviin kuuluu siten todistusaineiston tarkastaminen. 
Näin ollen BREEAM-arvioija ei voi osallistua esimerkiksi suunnitteluun tai tehdä todistus-
aineistoa, koska se on ristiriidassa tarkastavan roolin kanssa. BREEAM-arvioijan kanssa 
voidaan kuitenkin tehdä sopimus, joka kattaa myös konsultoivan roolin. BREEAM-arvioi-
jan tulisi ilmaista tilaajalle selkeästi mitä heidän palveluunsa kuuluu. Näin hankkeeseen 
osattaisiin sitouttaa tarvittava osaaminen.  Projektinjohto toimii kaikkien hankkeen osa-
puolten kanssa yhteistyössä, joten tämän ohjaava vaikutus myös kestävän rakentamisen 
vaatimusten toteutumisessa on tärkeää. Oleellista on, että elinkaarikonsultti ja BREEAM-
arvioija tekevät projektinjohdolle esimerkiksi tarkastuslistoja, joiden avulla tämä voi jatku-
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valla ohjauksella varmistaa hankkeen tavoitteiden toteutumisen. Pelkät tarkastuslistat eivät 
kuitenkaan riitä, vaan samalla projektinjohdolle on selvennettävä mitä siinä käsiteltävät 
asiat tarkoittavat. Tällöin projektinjohto voi todella tarkistaa ovatko kaikki osapuolet ym-
märtäneet vastuunsa ja hoitavatko he tehtävänsä. Projektiin ei välttämättä tarvita erillistä 
elinkaarikonsulttia jos BREEAM-arvioijan tehtävänkuvaan kuuluu tarkempi ohjaus järjes-
telmän vaatimuksista ja hankkeeseen osallistuvilla on kokemusta ympäristöluokitusjärjes-
telmistä ja niiden vaatimuksista.  
 
Hankkeen BREEAM-todistusaineiston vaatimusten huomioiminen on erittäin tärkeää. 
Nämä vaatimukset BREEAM-arvioijan tulee selvittää tarkasti todistusaineistoa tekeville. 
Vaatimusten toteuttaminen ei riitä vaan se pitää pystyä selkeästi osoittamaan vaadituilla 
todistusaineistomateriaaleilla. Esimerkiksi ei siten riitä, että suunnittelija liittää vaatimuk-
seen liittyvän suunnitelman vaan tässä suunnitelmassa tulee olla merkittynä BREEAM-
vaatimuksiin liittyvät kohdat. Lisäksi suunnittelijan tulee tehdä yhteenveto, jossa selvittää 
miten vaatimus on huomioitu ja mistä kohtaa suunnitelmaa se on nähtävillä. 
 
Mitä ovat kestävän rakentamisen hyödyt ja merkitys tilaajan näkökulmasta? 
 
Kestävä rakentaminen on oleellinen osa yritysvastuuta rakennus- ja kiinteistöalalla toimi-
ville osapuolille. Yritysvastuullinen rakennushankkeen tilaaja huomioi kestävän rakenta-
misen kriteerit ja vaatii samaa kaikilta projektiin osallistuvilta. Tilaaja hyötyy hyvin hoi-
detusta vastuullisuudesta muun muassa taloudellisesti ja riskien hallinnan parantumisella. 
Riskienhallintaa tarvitaan esimerkiksi alati kiristyvän ympäristölainsäädännön vaatimusten 
ennakointiin. Lisäksi kestävän rakentamisen periaatteiden mukaiset rakennukset ovat ener-
giatehokkaita ja aiheuttavat vähemmän haitallisia vaikutuksia ympäristöön. Ne tarjoavat 
parempaa toimivuutta, käytettävyyttä, muunneltavuutta ja kestävyyttä samalla kun ne li-
säävät käyttömukavuutta sekä käyttäjien hyvinvointia.  
 
Huomioimalla suunnittelussa ja rakentamisessa elinkaaren aikaiset kustannukset ja vaiku-
tukset voidaan rakennuksen todennettua tehokkuutta ja ympäristöystävällisyyttä käyttää 
myynti- tai vuokraustilanteessa.  Tällöin voidaan saada korkeampi myyntihinta tai parem-
paa vuokraa, kuten kappaleessa 4.3 esitetyissä tutkimuksissa on todettu. Viestinnän tulee 
aina perustua todellisiin ja varmennettuihin väitteisiin. Varmennettuja väitteitä kestävän 
rakentamisen huomioimisesta saadaan sertifioimalla rakennus ympäristöluokitusjärjestel-
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män vaatimusten mukaan. Lisäksi ympäristöluokitusjärjestelmien avulla voidaan varmistaa 
hyvä kestävän rakentamisen taso. Rakentamalla jo nyt vähintään tällä tasolla olevia raken-
nuksia voidaan valmistautua aikaan, jolloin kestävä rakentaminen on normaalia käytäntöä. 
Tällöin edelläkävijät toimivat palauttavan tai jopa uusiutuvan rakentamisen periaatteiden 
mukaan, kuten kappaleessa 3.2 esitettiin.  
 
Julkinen valta ohjaa, säätelee ja asettaa minimitason kestävälle rakentamiselle, jota kai-
kissa projekteissa noudatetaan. Lainsäädännön vaatimukset keskittyvät EU:ssa ja Suo-
messa ilmastonmuutoksen hillintä tavoitteiden myötä energiatehokkuuteen ja päästöjen 
rajoittamiseen.  Energiatehokkuuden osalta ollaan jatkuvien kiristymisten myötä pian ti-
lanteessa, jossa vaatimuksia ei voida enää kiristää. Näin tapahtuu viimeistään vuonna 2020 
kun kaikkien uusienrakennusten on oltava nollaenergiataloja. Tällöin mielenkiinto ja ki-
ristykset siirtyvät muihin tekijöihin. Ilmastonmuutoksen jälkeen rakennusalaa koskevia 
kiristyksiä määräyksissä voi olla odotettavissa esimerkiksi veden- ja materiaalien kulutuk-
seen. Uusia vaatimuksia on varmasti tulossa myös jätehuollolle, esimerkiksi jo nyt jäte-
puitedirektiivissä vaaditaan, että vuoteen 2020 mennessä on kierrätettävä 70 prosenttia 
kaikesta rakennustyömaalla syntyvästä jätteestä. Myös kiinteistöjen välinen päästökauppa 
voidaan tulevaisuudessa jalkauttaa Suomeen. Energiatehokkuuden parantumisen myötä 
rakennustuotteisiin sitoutunut energia tulee myös oleellisemmaksi huomion kohteeksi. Ra-
kennustuoteasetukseen myöhemmin tuleva vaatimus ympäristövaikutuksen ilmoittamisesta 
auttaa taas tulevaisuudessa rakennuksiin sitoutuvien ympäristövaikutusten arvioinnissa. 
Kestävän rakentamisen periaatteiden noudattaminen auttaa varautumaan tuleviin kiristyk-
siin kansallisissa ja kansainvälisissä säännöksissä.  
 
Mitä mahdollisuuksia rakennusten tietomallintaminen tuo kestävän kehityksen hallintaan 
rakennushankkeen ja rakennuksen elinkaaren aikana? 
 
Tietomallinnuksen pääasialliset hyödyt kestävän rakentamisen edistämisessä ovat kokonai-
suuden hallinnan parantuminen, vaihtoehtojen vertailun helpottuminen ja suunnitteluvai-
heessa tavoitteiden todentaminen. Ilman tietomallinnuksen käyttöä ei ole mahdollista tehdä 
niin tarkkoja sekä kattavia arviointeja ja vertailuja valitessa optimaalisia ratkaisuja. Arkki-
tehdin tietomallista on mahdollista saada määrätietoja, jotka voidaan yhdistää ominaisuus-
tietoihin tähän tarkoitettujen työkalujen avulla. Tämän tiedonsiirron toimiessa hyvin on 
mahdollista vertailla useita erilaisia ratkaisuja nopeasti ja tehokkaasti. Tämä helpottaa op-
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timaalisen ratkaisun löytämistä. Rakennusten tietomallintamisen kaikkia mahdollisuuksia 
ei vielä osata käyttää. Osaksi tämä johtuu tiedonsiirron hankaluuksista eri ohjelmien välillä 
ja osaksi rakennusalan hitaasta muuntumiskyvystä. Rakennuksen tietomalleja tullaan jat-
kossa käyttämään enemmän myös ympäristöluokitusjärjestelmien arvioinnissa. Mahdol-
lista on, että jossain vaiheessa rakennuksen tietomallin ja ympäristöluokitusjärjestelmän 
vaatimustietokantojen yhdistävällä työkalulla voidaan saada arvioitua kiinteistön ympäris-
töluokitustaso. Tällöin tietomallinnuksen käyttäminen ympäristöluokitusta hakevissa 
hankkeissa tulee oleelliseksi.  
 
Jatkotutkimusmahdollisuudet ja toimintamallin kehittäminen 
 
Rakennusprojektit ovat yksilöllisiä, joten toimintamalli ei suoraan sovellu kaikkiin hank-
keisiin. Toimintamallia voidaan kuitenkin muokata sopimaan erilaisille rakennusprojek-
teille, kuten korjausrakentamiseen sopivaksi. Jokaisessa hankkeessa tulisi toimintamalli 
käydä heti hankkeen alussa läpi ja se toimiikin hyvin vastuiden jakamisen lähtökohtana.  
Toimintamalliin liitettävän tiedon määrä pyrittiin pitämään hallinnassa, jottei siitä tulisi 
sekava ja vaikea lukuinen. Toimintamalli tulee kehittymään sen käytön myötä ja se olisi 
hyvä käydä läpi rakennushankkeiden eri vaiheissa työskentelevien ammattilaisten kanssa. 
Nämä henkilöt voisivat lisätä siihen oman alansa erityispiirteitä ja tärkeitä huomioitavia 
asioita.  
 
Jatkotutkimuksena voitaisiin yhdistää tietomallinnuksen käyttäminen toimintamalliin. 
Tietomallipohjainen suunnittelu palvelisi elinkaaren hallintaan ja korkeaan kestävän ra-
kentamisen tasoon tähtäävää hanketta. Jatkotutkimuksena voitaisiin myös tarkastella toi-
mintamallia muiden ympäristöluokitusjärjestelmien näkökulmasta. Erityisesti toiminta-
malli kannattaisi käydä läpi toisen Suomessa yleisesti käytetyn LEED-ympäristöluokitus-
järjestelmän näkökulmasta. Perusperiaate BREEAM- ja LEED-järjestelmissä on sama, 
mutta esimerkiksi pätevöityneiden BREEAM-arvioijien ja LEED-arvioijien pakollisissa 
tehtävissä ja vastuissa on eroja. Lisäksi toimintamallissa yleisellä tasolla käsiteltyä riskin-
tarkastelua olisi hyvä selvittää tarkemmin ja tehdä siihen käytettäviä työkaluja, kuten tar-
kastuslistoja, hankkeen eri vaiheisiin. Samoin tarkastuslistat kestävän rakentamisen vaati-
muksista olisivat oleellinen lisä toimintamalliin.  
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7 YHTEENVETO 
 
Kestävä rakentaminen on oleellinen osa uudisrakennusprojektiin ryhtyvän yritysvastuuta. 
Ympäristöluokitusjärjestelmien käyttäminen on hyvä tapa varmistaa hankkeen kaikkien 
osapuolien ymmärtämät kestävän rakentamisen tavoitteet ja niiden toteutuminen. Ympä-
ristöluokitusjärjestelmän todellinen ja tehokas hyödyntäminen vaatii kuitenkin vielä uusia 
toimintatapoja. Lisäksi osa tärkeistäkin kestävän rakentamisen vaatimuksista puuttuu 
näistä järjestelmistä. Kestävän rakentamisen tavoitteiden asettamisessa tuleekin selvittää 
hankekohtaisesti tärkeimmät asiat. 
 
Kestävän rakentamisen kriteerit on huomioitava heti hankkeen tarveselvityksen alkaessa. 
Tavoitteiden asettamisessa täytyy selvittää eri kriteerien vaikutuksia toisiinsa ja kehittää 
niistä optimaalinen kokonaisuus, joka tyydyttää tilaajan tärkeimmät vaatimukset ja tavoit-
teet. Tämän jälkeen tavoitteita kehitetään yhä tarkemmiksi hankkeen edetessä. 
 
Hyvästä kestävän kehityksen tasosta tilaaja voi hyötyä monilla tavoilla. Hyötyjä ovat esi-
merkiksi riskienhallinnan, markkina-arvon ja maineen parantuminen. Tilaaja tarvitsee kui-
tenkin päätöksenteon tueksi tietoa, jonka avulla voi huomioida kaikki päätöksistä syntyvät 
vaikutukset. Ympäristöluokitusjärjestelmät tarjoavat kehyksen, jonka sisältä voidaan valita 
olennaisimpia kestävän rakentamisen kriteereitä ja varmistaa hyvä kestävyyden taso val-
miissa kiinteistöissä. Elinkaarikustannuslaskenta ja ympäristövaikutusanalyysit ovat myös 
hyviä työkaluja, joita voidaan käyttää läpi hankkeen selvittäessä päätösten vaikutuksia ra-
kennuksen koko elinkaarelle.   Rakennuksen tietomallintamisen käyttäminen on tulevai-
suudessa ehdoton vaatimus kestävän rakentamisen hankkeisiin. Tietomallinnuksen avulla 
voidaan tarkastella rohkeastikin erilaisia ratkaisuja, jolloin on todennäköisempää, että löy-
detään optimaalisin ratkaisu. Perinteisessä suunnitteluprosessissa näiden vertailujen teke-
minen veisi liikaa aikaa.   
 
Tämän työn oleellisin tulos on kappaleessa 5 esitelty toimintamalli. Toimintamallin sovel-
taminen vaatii vielä kehitystä, mutta se on hyvä pohja vastuunjaolle ympäristöluokitusta 
käyttävissä hankkeissa. Vaikka hanke ei toimisi suoraan toimintamallin mukaisesti, sen 
läpikäynnillä voidaan tunnistaa projektissa vaadittuja tehtäviä ja niiden vastuutahoja. 
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Liite I, 1 
 
Liite I: BREEAM-pistevaatimukset (mukaillen BRE Global 2009) 
Kauppa-
keskus
Toi-
misto
Lyhyt selvitys siitä mitä pitää tehdä (tarkemmat selvitykset ja vaatimukset BREEAM-manuaalissa) Vastuuhenkilönä esim.
Man 1 Käyttöönoton 
valvonta
2,2 2,2
Käyttöönotto tehdään annettujen ohjeiden mukaan. Esimerkiksi käyttöönoton valvontaan 
suunnitelmista lopulliseen käyttöönottoon nimetään henkilö (specialist commisioning 
manager) ja käyttöönotto toteutetaan annettujen standardien ja parhaan käytännön 
ohjeistusten mukaisesti. Osaan kohdista on hyväksytty SFS-standardeja ja osassa täytyy 
käyttää Iso-Britanniassa käytettäviä standardeja. Vaatii todistusaineistoksi paljon raportteja 
ja mittauspöytäkirjoja. 
Projektinjohto, 
rakennuttajakonsultit ja valvojat
Man 2 Urakoitsijan 
ympäristö- ja sosiaalinen 
vastuullisuus
2,2 2,2
Rakennustyömaa täyttää manuaalissa olevan tarkistuslistan mukaiset kohdat (32 kohtaa) 
työmaan hallintaan liittyen. Tarkistuslistassa on rakennusalueeseen, sen ympäristöön ja 
naapurustoon vaikuttavia yksityiskohtaisia vaatimuksia. BREEAM-asessorin tulee käydä 
työmaalla tarkastamassa listan asiat. 
Työmaaorganisaatio
Toteutetaan kaksi seuraavista vaatimuksista: Työmaaorganisaatio
Pääurakoitsija tarkkailee, raportoi ja asettaa tavoitteet työmaanaikaiselle 
energiankulutukselle tai hiilidioksidipäästöille.
Työmaaorganisaatio
Työmaalle ja sieltä pois lähtevien kuljetuksien määrää ja niiden kulkemia matkoja seurataan. Työmaaorganisaatio
Tehdään ja otetaan käyttöön työmaakohtaiset parhaan käytännön mukaiset suunnitelmat 
työmaalla (ulkona) syntyvien pölyhaittojen vähentämiseen.
Työmaaorganisaatio
 Pääurakoitsija tarkkailee, raportoi ja asettaa tavoitteet työmaanaikaiselle vedenkulutukselle. Työmaaorganisaatio
 Tehdään ja otetaan käyttöön työmaakohtaiset suunnitelmat työmaan aiheuttamien pohja 
sekä pintaveden saastumisen estämiseen parhaan käytännön mukaan
Työmaaorganisaatio
 Pääurakoitsija käyttää BREEAM-vaatimusten mukaista ympäristöpolitiikkaa 
rakennusmateriaalien hankinnassa.
Työmaaorganisaatio
 Pääurakoitsija toimii sertifioidun ympäristöjärjestelmän mukaan Työmaaorganisaatio
1,1 1,1 Toteutetaan neljä edellisistä vaatimuksista Työmaaorganisaatio
1,1 1,1 Toteutetaan vähintään kuusi edellisistä vaatimuksista. Työmaaorganisaatio
1,1 1,1
Vähintään 80 % käytettävästä väliaikaisesta puumateriaalista on sertifioitua (esim. PEFC tai 
FSC) ja kaikki laillisista lähteistä.
Työmaaorganisaatio, hankinta
Man 4 Käyttäjänopas 1,1 1,1
Kiinteistön käyttäjille tehdään ja jaetaan käyttäjänopas, jossa on käsitelty manuaalissa 
määritellyt asiat. Oppaassa tulee käsitellä esimerkiksi energian- ja vedensäästöä 
kiinteistökohtaisin mahdollisuuksin. Oppaan pitää käyttäjän ymmärrettävissä, eli se ei saa olla 
liian tekninen.
Projektinjohto, tilaaja, 
suunnittelijat, valvonta, 
kiinteistönhuolto, urakoitsijat
Man 12 Elinkaarikustannus-
laskenta
2,2 2,2
Kiinteistölle tehdään mahdollisimman aikaisessa suunnittelun vaiheessa 
elinkaarikustannusarvio, jossa huomioidaan seuraavat elinkaaren vaiheet: rakentaminen, 
toiminta, ylläpito, huollot ja korjaukset, käytöstä poisto. Arvioinnissa pitää tarkastella 
vaihtoehtoja kahdelle seuraavista rakennuksen osista: rakenne, rakennuksen vaippa, 
palveluille tai pinnoille. Arvioinnin tietoja pitää käyttää matalien elinkaarikustannusten 
saavuttamiseen. 
LVI- ja sähkösuunnittelijat, 
elinkaarikustannuslaskija
Hea 1 Päivänvalon tasot 0,9 1,07
Päivänvalon taso kiinteistöllä on riittävä manuaalissa määriteltyjen ehtojen mukaan. Vaadittu 
päivänvalon taso vaihtelee rakennustyypeittäin ja kiinteistön sijainnin leveyspiirin mukaan. 
Hankala tai jopa mahdoton toteuttaa Suomessa.
Arkkitehti
Hea 2 Näkymä ulos 0,9 1,07
Kaikilta rakennuksen käyttäjien työpisteiltä, penkeiltä ja pöydiltä on näkymä ikkunasta ulos 
enintään 7 metrin etäisyydellä. 
Arkkitehti
Hea 3 Heijastuksenesto 0,9 1,07
Käyttäjien työpisteiden lähellä olevissa ikkunoissa, lasitetuissa ovissa ja kattovalaisimissa on 
käyttäjän säädettävissä oleva varjostusmahdollisuus. 
Arkkitehti, sähkösuunnittelija
Hea 4 Valon välkkymisen 
estäminen
0,9 1,07
Kaikissa loisteputkivalaisimissa on elektroninen liitäntälaite, joka estää valon välkkymisen. 
Vaatimus on pakollinen sertifikaatin saamiseksi.
Sähkösuunnittelija, 
hankinta/sähköurakoitsija
Hea 5 Ulko- ja 
sisävalaistuksen tasot
0,9 1,07
Valaistus suunnitellaan kansallisen tai eurooppalaisen standardin mukaan. Valaistuksen on 
täytettävä vaatimukset muun muassa valaistusvoimakkuudelle, tasaisuudelle eikä valaistus 
saa aiheuttaa heijastumia tietokoneiden näytöille. 
Sähkösuunnittelija, 
hankinta/sähköurakoitsija
Hea 6 Valaistusvyöhykkeet 
ja niiden säädettävyys
0,9 1,07
Valaistus on jaettava käyttäjien säädettävissä oleviin vyöhykkeisiin kaikilla kiinteistön 
oleellisilla alueilla. 
Sähkösuunnittelija 
Hea 7 Painovoimainen 
ilmanvaihto
0,9 1,07
Toimistojen ilmanvaihto voidaan tarvittaessa toteuttaa painovoimaisella ilmanvaihdolla. 
Toimisto voidaan tuulettaa tarvittaessa ulkoilmalla.
LVI-suunnittelija
Ilmanvaihdon raitisilman sisäänotot ja avattavat ikkunat ovat tarpeeksi kaukana ulkoisista 
saastelähteistä. 
LVI-suunnittelija
Raikkaan ilman tasot ovat standardin mukaiset.
LVI-suunnittelija, LVI-
valvoja(commisioning manager)
Alueilla, joissa on vaihteleva käyttäjien määrä, on CO2- tai ilmanlaatumittari, joka ilmoittaa 
pitoisuuksien ylittäessä raja-arvot.
LVI-suunnittelija
Hea 9 VOC-yhdisteet 0,9 1,07
Suurin osa sisätilojen maaleista ja muista pintamateriaaleista on testattu vaadittujen 
standardien mukaan ja ne täyttävät vaatimukset VOC-yhdisteiden osalta.
Arkkitehti, hankinta/urakoitsijat/ 
toimittajat
Hea 10 Lämpömukavuus 1,9 2,14
Lämpöviihtyvyydestä tehdään suunnitteluvaiheessa annetun standardin mukaiset arvio ja 
kiinteistö täyttää standardissa ja oman maan säädöksissä asetetut vaatimukset. Toisen 
pisteen saa kun lämpöviihtyvyyttä tarkastellaan mallinnuksen avulla. Pitää myös osoittaa, että 
analyysit on vaikuttaneet suunnitteluratkaisuihin.
LVI- ja sähkösuunnittelija 
(mallinnuksen tekijä)
Hea 11 Lämmityksensäätö-
vyöhykkeet
0,9 1,07 Lämmityksensäätö jaetaan vyöhykkeisiin, joita käyttäjät voi säätää erikseen. LVI/automaatio-suunnittelija
Hea 12  Mikrobiologinen 
saastuminen
0,9 1,07
Vesijärjestelmät suunnitellaan niin, että ei ole riskiä legioonalaisbakteerin syntymisestä ja 
ilmankostutusjärjestelmää ei ole, tai siinä käytetään vain höyryä. Suunnittelussa tulee käyttää 
hyväksyttyä standardia. 
LVI-suunnittelija/hankinta/ 
urakoitsija
Hea 13 Äänieristykset 0,9 1,07 Äänieristys ulko- ja sisäseinissä täyttää annetut raja-arvot.
Lvi-suunnittelija, arkkitehti, 
akustiikkakonsultti
Hea 14 Kauppakiinteistöjen 
lisäpisteet
1,9 -
Kaupanrakennukset joissa on alle 500 m2 toimistotiloja saa lisäpisteitä täyttämällä kohtien 
Hea 2, Hea 3, Hea 6, Hea 7, Hea 11 ja Hea 13 vaatimuksia.  
Kyseisten kohtien vastuuhenkilöt
Man 3 Työmaan vaikutukset 
ja niiden seuranta
Hea 8 Sisäilmanlaatu
1,1
Terveys & hyvinvointi 15 %
Osuus arvosanasta 
[%]
1,070,9
1,1
Liite I, 2 
 
 
Energia 19 %
Ene 1 Energiatehokkuus 10,2 11,87
Energiatehokkuus on parempi, joko maakohtaisen laskentajärjestelmän mukaiseen perustaso
indeksiin, hyväksytyn dynaamisen simulointiohjelman antamaan indeksiin, ASHRAE-
energiastandardin arvioihin tai manuaalissa olevan tarkastuslista A7:n mukaisesti laskettuun
arvoon verratessa.
LVI- ja sähkösuunnittelu, 
energiamallintaja
Ene 2 Energiaintensiivisten -
kohteiden alamittarointi
0,68 0,79
Mitataan erillisillä takamittareilla oleellisia energiankäyttökohteita, kuten lämmitystä,
jäähdytystä ja valaistusta. Mittarit on oltava selkeästi merkittyjä ja luettavissa helposti.
LVIA- ja sähkösuunnittelija, 
valvojat, urakoitsijat
Ene 3 Energiaintensiivisten 
alueiden alamittarointi
0,68 0,79
Asennetaan takamittarit energiankulutukseltaan oleellisille alueille esimerkiksi: myyntialueelle,
kylmiin varastoihin ja toimistoihin. 
LVIA- ja sähkösuunnittelija, 
valvojat, urakoitsijat
Ulkovalaistuksessa käytetyt lamput on valotehokkuudeltaan asetettujen vaatimusten
mukaiset ja energiatehokkaat.  
Sähkösuunnittelija, -
urakoitsija/hankinta/toimittajat
Valaistus sammutetaan automaattisesti tai manuaalisesti riittävän päivänvalon aikaan.
Sähkösuunnittelija, -
urakoitsija/hankinta/toimittajat
0,68 0,79
Tehdään selvitys kiinteistön lähellä sijaitsevista vähän tai ei lainkaan hiilidioksidipäästöjä
aiheuttavista energialähteistä. Selvityksen perusteella joko asennetaan kiinteistölle vähän
hiilidioksidipäästöjä aiheuttava energianlähde tai tehdään vähintään kolmeksi vuodeksi
sopimus uusiutuvalla energialla tuotetun sähkön ostamisesta kiinteistölle. 
0,68 0,79
Selvityksen perusteella tehty energianhankinta vähentää aiheutuvia laskennallisia
hiilidioksidipäästöjä 10 %
0,68 0,79
Selvityksen perusteella tehty energianhankinta vähentää aiheutuvia laskennallisia
hiilidioksidipäästöjä 15 %
Ene 6 Rakennuksen 
ulkovaipan toiminta ja 
ilmavuotojen välttäminen
0,68 -
Vähennetään lämpöhäviöitä ja ilman karkaamista, esimerkiksi erottamalla lastaustausalueet
väliseinillä. Kiinteistön valmistuttua tehdään tutkimus lämpöhäviöistä (ilmatiiviys mittaus sekä
lämpökamerakuvaus) ja korjataan löydettävät puutteet.
Arkkitehti/LVI-suunnittelija, 
rakennesuunnittelja/ valvonta
0,68 -
Kylmäsäilytyksen ja jäähdytyslaitteiston eri osat täyttävät energiatehokkuuskriteerien
vaatimukset.
0,68 -
Kylmäsäilytyslaitteiston eri osat täyttävät annetut vaatimukset energiatehokkuudelle,
esimerkiksi käytetään LED-valaisimia
0,68 -
Kylmäsäilytyskoneissa hukkalämmöntalteenotto tai käytetään lämpöenergian varastointia
tasaamaan kulutushuippuja.
0,68 0,79
Suunnitteluvaiheessa tehdään arvio, jossa vertaillaan vähintään kahta erilaista
hissijärjestelmää. Vertailussa pitää huomioida hissien määrä, koko, vastapainokerroin ja sen
perusteella laskea energiatehokkain vaihtoehto. 
0,68 0,79
Hankittavat hissit täyttävät vähintään kolme energiatehokkuus ominaisuutta manuaalissa
olevalta listalta, esimerkiksi LED-valaistus.
Ene 9 Liukuportaat- ja 
käytävät
0,68 0,79
Kaikki liikkuvat kävelytiet ja liukuportaat on automatisoitu pysähtymään tai hidastumaan kun
niitä ei käytetä.
Hankinta, toimittajat
Liikenne 8 %
Tra 1 Julkinen liikenne 2,7 1,78
Julkisen liikenteen yhteys paikalliseen keskustaan on lähellä, mitä lähempänä ja mitä 
useammin yhteyksiä kulkee sitä enemmän pisteitä saa.
Arkkitehti, tilaaja  (sijainti 
ratkaisee)
Tra 2 Palvelujen läheisyys 0,7 0,89
Alle puolen kilometrin säteellä kiinteistöstä on ruokakauppa ja posti. Kilometrin säteellä on 
vähintään kolme muuta palvelua, kuten pankki, parturi ja sairaala.
Tilaaja (sijainti ratkaisee)
Tra 3 Vaihtoehtoiset 
liikkumismuodot
1,3 1,78
Edistetään pyöräilyä ja muita keinoja saapua kiinteistölle kuin yksinautoilua. Esimerkiksi 
pyöräparkit työntekijöille ja asiakkaille, tehdään parannus paikalliseen pyöräilyverkostoon, 
lisäys linja-auto verkostoon, sähköautoille on latauspiste tai yhteiskyydin käyttöön 
kannustetaan. Lisäksi työntekijöille on tarpeeksi suihkuja, tilat vaatteiden vaihtoon, 
vaatelokeroita ja vaatteiden kuivaustila.
Arkkitehti/tilaohjelman tekijä
Tra 4 Jalankulkijoiden ja 
pyöräilijöiden turvallinen 
liikkuminen
1,3 0,89
Pyörä- ja jalankulkutiet täyttävät annetut ehdot turvallisuudelle, esimerkiksi leveyden ja 
valaistuksen osalta ja tavarantuonnissa käytetyt tiet eivät risteä niiden kanssa.
Arkkitehti
Tra 5 Matkustussuunnitelma 0,7 0,89
Tehdään matkustussuunnitelma, jossa esitetään työntekijöille ja asiakkaille korvaavia 
kulkutapoja yksin autolla liikkumiselle ja kuinka niihin kannustetaan.
Tilaaja/ rakennuttajakonsultti
Tra 6 Parkkipaikkojen määrä - 1,79
Pisteen saa jos parkkipaikkojen määrä rajoitetaan enintään yhteen joka kolmatta kiinteistön 
käyttäjää kohtaan. Kaksi pistettä saa, jos parkkipaikkoja on yksi joka neljättä käyttäjää 
kohtaan.
Arkkitehti
Tra 7 Julkisen liikenteen 
aikataulutiedot
0,7 - Reaaliaikaiset julkisen liikenteen aikataulutiedot välitetään asiakkaille ja työntekijöille. Arkkitehti, hankinta
Tra 8 Tavaranlastaus 
alueiden turvallisuus
0,7 -
Tavarantoimituksille on hyvät parkkeeraus- ja kääntymispaikat erillään jätelavoista, eivätkä 
toimitukset kulje parkkipaikkojen tai kävelyteiden ylitse.
Arkkitehti
Vesi 6 %
Wat 1 Vedenkulutus 1,8 2
Vesikalusteiden juomakelpoisen veden kulutuksen pitää olla mahdollisimman matala 
verrattuna annettuun standardiin. Vedenkulutusta kannustetaan vähentämään käyttämällä 
harmaaveden kierrätystä WC:n huuhteluun.
LVI-suunnittelija/urakotsija/ 
hankinta
Wat 2 Vedenkulutuksen 
mittarointi
0,6 0,67
Kiinteistöön tulevan veden määrää seurataan mittareilla. Tiloja, joissa käytetään paljon vettä, 
mitataan erikseen.
LVI-suunnittelija/urakotsija/ 
hankinta
Wat 3 Vesivuotojen 
havaitsemisjärjestelmä
0,6 0,67
Vesivuotojen havaitsemiseen asennetaan järjestelmä, joka havaitsee normaalista poikkeavat 
virtaamat ja lähettää automaattisesti hälytyksen.
LVI-suunnittelija/urakotsija/ 
hankinta
Wat 4 WC:n vesivirtauksen 
pysäyttävä järjestelmä
0,6 0,67
WC:n vesikalusteiden vedentuloihin asennettava venttiili sulkee virtauksen kun WC:ssä ei ole 
ketään. 
LVI-suunnittelija/urakotsija/ 
hankinta
Wat 6 Kastelujärjestelmä 0,6 0,67
Kiinteistön alueella olevien kasvien tai maan kastelun on toteutettava jokin annetuista 
ehdoista, esimerkiksi kastelu tapahtuu sadevedellä tai kastelua ei tarvita.
LVI-suunnittelija/ 
arkkitehti/urakotsija/ hankinta
Wat 7 Autopesujärjestelmä 0,6 - Ajoneuvojen pesujärjestelmässä on automaattisesti toimiva vedenkierrätysjärjestelmä.
LVI-suunnittelija/urakotsija/ 
hankinta
Wat 8 Kiinteistökohtainen 
vedenkäsittelyjärjestelmä
1,2 1,33
Kiinteistölle suunnitellaan sopivin vedenkäsittelyjärjestelmä, jolla käsitellään vähintään 30 % 
kiinteistön jätevedestä. Käsitelty vesi tulee käyttää WC:n huuhtelussa tai kasvillisuuden 
kastelussa.
LVI-suunnittelija/urakotsija/ 
hankinta
Materiaalit 12,5 %
Mat 1 LCA-laskenta 
rakennuselementeille
3,8 3,8
Suurten rakennuselementtien ympäristövaikutukset arvioidaan BREEAMin kehittämän Green 
Guiden tai muun hyväksytyn elinkaariarvioinnin avulla. Saatuja tietoja käytetään merkittävien 
rakennuselementtien hankinnassa.
Arkkitehti, LCA-laskija, 
rakennesuunnittelija, hankinta, 
urakoisijat
Mat 2 LCA-laskenta 
maisemointivaihtoehdoille
1 1
Arvioidaan Green Guidella tai muulla hyväksytyllä elinkaarimallinnusohjelmalla 
materiaalivaihtoehtoja maisemointiin. Saatuja tietoja käytetään syntyvien 
ympäristövaikutusten vähentämiseen. 
(maisema)arkkitehti
Mat 3 Julkisivun 
uudelleenkäyttö
1 1
Ainakin 50 % kiinteistön julkisivusta on uudelleenkäytettyä alana ja 80 % on uudelleen 
käytettyä massana.
Arkkitehti, rakennesuunnittelija
Mat 4 Rakenteiden 
uudelleen käyttö
1 1
Ainakin 80 % kiinteistön rakenteesta on uudelleenkäytettyä. Rakentaessa osittain uutta ja 
vanhaa, uudelleen käytettävän materiaalin osuus on oltava 50 %. 
Arkkitehti, rakennesuunnittelija
Mat 5 Vastuullinen 
materiaalien hankinta
2,9 2,9
80 % suurista rakennuselementeistä on vastuullisesti tuotettu. Vastuullinen tuotanto 
määritellään hyväksyttyjen sertifikaattien avulla. 
Arkkitehti, hankinta/urakoitsija, 
toimittajat
0,95 0,95
Lämpöeristeille laskettava BREEAMin Green Guiden mukainen arvio ympäristövaikutusten ja 
lämmöneristyskyvyn suhteelle on hyvä. 
0,95 0,95 80 % lämpöeristeistä on vastuullisista lähteistä hankittu.
Mat 7 Rakenteiden ja 
materiaalien 
kulutuskestävyys
1 1
Käytetään vahingoille ja rasitukselle altistuviin rakenteisiin kestäviä materiaaleja ja suojataan 
vahingoille alttiit rakennuksen osat
Arkkitehti, urakoitsijat/hankinta
Mat 6 Lämpöeristeet
Ene 4 Ulkovalaistus
Arkkitehti, rakennesuunnittelija, 
LVI-suunnittelija, urakoitsijat, 
hankinta, toimittajat
0,68 0,79
LVI- ja sähkösuunnittelija, 
energiamallintaja
LVI-suunnittelija, 
kylmäjärjestelmä-
urakoitsija/hankinta
Arkkitehti, 
hissitoimittaja/hankinta
Ene 5 Matala 
hiilidioksidipäästöiset tai -
päästöttömät tekniikat
Ene 7 Kylmäjärjestelmät
Ene 8 Hissit
Liite I, 3 
 
 
 
 
1,1 1,1
Työmaalle tehdään jätteenkäsittelysuunnitelma, joka täyttää asetetut vaatimukset. 
Suunnitelmassa tulee arvioida esimerkiksi jätejaekohtainen jätteiden syntyminen, jätehuolto 
eri jätteille ja miten jätteiden määrää tullaan seuraamaan.  
1,1 1,1 Seurataan ja pyritään vähentämään kolmen eri jätejakeen syntymistä.
1,1 1,1 Seurataan kolmen jätejakeen määrää ja kierrätetään ne.
Wst 2 Kierrätetyn 
kiviaineksen käyttö
1,1 1,1
Vähintään 25 % määriteltyihin rakenteisiin käytetystä kiviaineksesta on läheltä hankittua sekä 
kierrätettyä tai jonkin teollisuudenprosessin sivutuotetta.
Hankinta/urakoitsija
Wst 3 Käytönajan 
jätekierrätys
1,1 1,1 Kiinteistön käytönaikana kerätään erikseen ainakin kuutta jätejaetta. Arkkitehti
Wst 4 Jätteenpuristin- tai 
paalain käytönajalle 
1,1 -
Hankitaan jätteenpuristin tai – paalain kiinteistön käytön ajalle. Jätteenkeräyspisteissä on 
oltava myös vesipiste ja kuivausvälineet.
Arkkitehti, hankinta
Wst 5 Kompostointi 
käytönaikana
1,1 1,1
Kiinteistön käytön aikana kompostoidaan biojätettä kiinteistöllä tai kuljetetaan se muualle 
kompostoitavaksi. 
Arkkitehti, hankinta
Wst 6 Lattiapäällysteet - 1,1 Tuleva käyttäjä on valitsemalla lattiapäällysteet, jolloin vältetään tarve vaihtaa niitä. Tilaaja, käyttäjät, arkkitehti
Maankäyttö 10 %
Le 1 Aiemmin rakennetun 
maan käyttö
1 1
Ainakin 75 % kiinteistön pinta-alasta rakennetaan alueelle, joka on viimeisen 50 vuoden 
aikana ollut rakennettu.
Tontin valinta ratkaisee
Le 2 Maaperän 
saastuneisuus
1 1
Tontti on saastunut tai sen saastumiseen on riski aiemman käytön vuoksi. Tarvittavat 
puhdistukset ja tutkimukset tehdään ennen rakentamisen aloitusta.
Tontin valinta ratkaisee 
(puhdistuksen hoitaja)
Le 3 Tontin ekologinen arvo 
ja sen suojelu
1 1
Alueella on alhainen ekologinen arvo ekologin arvion tai tarkastuslistan mukaan, esimerkiksi 
yli 10 cm paksut ja metrin korkuisia puita sisältävällä alueella on tämän määritelmän mukaan 
ekologista arvoa. 
Ekologi
1 1
Ekologi tutkii rakennusalueen ympäristöä ja sen suojelua tai kehitystä ja tekee parannus 
ehdotuksia, jotka toteutetaan. Parannukset voivat olla esimerkiksi kasvien istuttamista tai 
viherkattojen rakentamista. 
2 2
Ekologin suosituksen toteuttaminen parantaa alueen ekologista arvoa. Ekologinen arvo 
määritellään alueella olevien eri kasvilajien määrän perusteella. Jos lajien määrä pysyy 
samana tai vähenee enintään yhdeksällä saa toisen pisteen.
1 1 Kasvilajien määrä alkuperäisestä kasvaa 1 – 3 lajin verran.
1 1 Kasvilajien määrä alkuperäisestä kasvaa yli kuudella lajilla. 
Le 6 Luonnon 
monimuotoisuuden suojelu
2 2
Kaikki EU:n ja kansallisen lainsäädäntöön kuuluvat luonnonsuojeluasetukset toteutetaan. 
Ympäristönhoitoon ja alueen luonnonsuojeluun tehdään suunnitelma ja luonnon 
monimuotoisuutta suojellaan myös rakentamisen aikana.
Ekologi, työmaaorganisaatio
Saastuttaminen 10 %
Pol 1 Kylmäaineiden GWP-
arvot talotekniikassa
0,8 0,83 Talotekniikassa käytettyjen kylmäaineiden GWP-arvo on alle 5 ja ODP-arvo on nolla. 
LVI-suunnittelija, urakoitsija/ 
hankinta/toimittajat
Pol 2 Kylmäainevuotojen 
estäminen
1,5 1,67
Rakennuksessa ei käytetä ollenkaan kylmäaineita tai niitä käyttävissä koneissa on 
vuodonhavaitsemisjärjestelmä ja koneet ovat mekaanisesti ilmastoiduissa tiloissa. 
LVI-suunnittelija, 
urakoitsija/hankinta
Pol 3 Kylmäaineiden GWP-
arvo kylmäsäilytyksessä
0,8 - Kaikkien kylmäsäilytyksen kylmäaineiden GWP-arvo on alle 5 ja ODP-arvo on nolla. 
LVI-suunnittelija, 
urakoitsija/hankinta/ toimittajat
Pol 4 Lämmityksen NOx-
päästöt
2,3 2,5 Kiinteistön lämmitykseen käytettävän energiantuotannon NOx-päästöt alittavat raja-arvot. 
LVI-suunnittelija, 
urakoitsija/hankinta/ toimittajat
Pol 5 Tulvariskin välttäminen 2,3 2,5
Kiinteistön alueella on matala tulvariski tai sen vaikutusten vähentämiseen on tehty 
tarpeelliset toimenpiteet. Alueelta tulevat valumavedet eivät rakentamisen myötä lisäänny tai 
niiden aiheuttamat haitat estetään.
Geokonsultti/ suunnittelija
Pol 6 Vesistöjen suojelu 0,8 0,83
Viemäreihin, joihin voi virrata epäpuhtauksia, esimerkiksi öljyä parkkialueella, asennetaan 
tehokas suodatusjärjestelmä. 
Arkkitehti, LVI-suunnittelija, 
urakoitsija/hankinta
Pol 7 Yöaikaisen valaistuksen 
vähentäminen
0,8 0,83
Ulkovalaistus ja valomainokset suunnitellaan standardien mukaisesti. Kaikki ulkovalot on 
mahdollista sammuttaa automaattisesti yöaikana.
Sähkösuunnittelija, -urakoitsija
Pol 8 Melunhallinta 0,8 0,83
Valmiilta kiinteistöltä syntyvän melutason ollessa taustamelua suurempi kiinteistä lähellä 
olevien meluherkkien kiinteistöjen kohdalla asennetaan melumittarit ja pyritään pitämään 
melutaso vaaditun alhaisena.
Akustiikkakonsultti, 
projektinjohto
Innovaatiot 10 %
Man 3 in Työmaan 
vaikutukset ja seurannat
0,76 0,76 Kaikki Man 3 vaihtoehtoiset vaatimukset täytetään. Samat kuin kyseisessä kohdassa
Hea 1 in Päivänvalon tasot 0,76 0,76
Päivänvalo näkyy suuremmalle alueelle ja suuremmalla kertoimella kuin kohdassa Hea 1 
vaaditaan.
Samat kuin kyseisessä kohdassa
Hea 9 in VOC-yhdisteet 0,76 0,76
Sisätiloissa käytetyt maalit ja rakenteet täyttävät suuremmalla osuudella VOC-yhdisteille 
annetut vaatimukset kuin kohdassa Hea 9 vaaditaan.
Samat kuin kyseisessä kohdassa
Hea 14 in 
Kauppakiinteistöjen 
lisäpisteet
0,76 0,76 Kaikki Hea 14-kohdan vaatimukset täyttyvät. Samat kuin kyseisessä kohdassa
Ene 1 in Energiatehokkuus 1,5 1,5
Ene 1-kohdasta saadaan täydet pisteet. Yhden lisäpisteen saa, jos kiinteistö on hiilineutraali 
käyttöenergian suhteen, kaksi jos kiinteistö on hiilineutraali kokonaisenergiankäytön suhteen.
Samat kuin kyseisessä kohdassa
Ene 5 in Matala 
hiilidioksidipäästöiset tai -
päästöttömät tekniikat
0,76 0,76 Kiinteistön hiilidioksidipäästöt vähentyvät 20 % kohdan Ene 5 avulla. Samat kuin kyseisessä kohdassa
Tra 3 in Vaihtoehtoiset 
liikkumismuodot
0,76 0,76 Tra 3 vaihtoehtoisista vaatimuksista täytetään kaksi. Samat kuin kyseisessä kohdassa
Wat 2in  Vedenkulutuksen 
mittarointi
0,76 0,76
Mitataan erikseen kaikki osa-alueet, joiden vedenkulutus on vähintään 10 % 
kokonaisvedenkulutuksesta.
Samat kuin kyseisessä kohdassa
Mat 1 in LCA-laskenta 
rakennuselementeille
0,76 0,76
Rakennuselementeistä hankitaan suurempi osuus vastuullista lähteistä kuin Mat 1-kohdassa 
vaaditaan.
Samat kuin kyseisessä kohdassa
Mat 5 in Vastuullinen 
materiaalien hankinta
0,76 0,76 Kohdassa Mat 5 määritellyistä rakennuselementeistä 95 % on vastuullisista lähteistä. Samat kuin kyseisessä kohdassa
Wst 1 in Työmaan jätehuolto 0,76 0,76
Useammalle jätejakeelle, kuin kohdassa Wst 1 vaaditaan, suunnitellaan 
vähennysmahdollisuudet ja kaikki jätejakeet erotetaan kaatopaikalle menevästä jätevirrasta.
Samat kuin kyseisessä kohdassa
Pol 4 in Lämmityksen NOx-
päästöt
0,76 0,76 Kiinteistön lämmitykseen käytettävän energian tuotannolla ei ole NOx-päästöjä. Samat kuin kyseisessä kohdassa
Wst 1 Työmaan jätehuolto Työmaaorganisaatio
Ekologi, työmaaorganisaatio
Jätteiden käsittely 7,5 %
Le 4 Ekologisen arvon 
suojelu
Liite II, 1 
 
LIITE II: BREEAMin pakolliset pistevaatimukset eri arvosanoille 
(mukaillen BRE Global 2009, 38) 
 
 
 
 
Nimi Pass Good Very Good Excellent Outstanding 
Man 1 - - - 1 2 
Man 3 - - - 1 1 
Man 4 - 1 1 1 1 
Hea 4 1 1 1 1 1 
Ene 1 - - - 6 10 
Ene2 - - 1 1 1 
Ene5 - - - 1 1 
Wat 1 - - 1 1 2 
Wat 2 - - - 1 1 
Wst 3 - - - 1 1 
Le 4 - - - 2 2 

