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This thesis examines the construction industry, which has a significant impact on 

sustainable development, focusing to new housing construction in Finland. The 

purpose of the study is to identify concepts of ecological housing that bring value 

to customers. With homes built in accordance with the principles of sustainable 

construction, it is possible to have a significant impact on the environmental 

impact caused by construction but the implementation of these principles as part 

of construction industry is not easy. 

 

Data is collected by interviewing housing developers' employees on their views 

on the current state, future and development of ecological housing. In addition, 

the study surveys the general attitude of Finns towards sustainable development 

and consumption, as well as the current situation of sustainable housing 

construction in Finland. The actions of construction companies with regard to 

sustainable housing are still quite modest, but this will change. Change is being 

driven by cities by demanding that sustainable development be taken into account 

in zoning regulations, as well as by ordinary people who view sustainable 

development increasingly important. 

 

In conclusion the concepts of ecological housing that generate value for customers 

are presented. The choice of concepts is justified by combining the theoretical 

basis of sustainable construction with the views on sustainability expressed in 

personal interviews and opinion polls, and by mirroring these results with 

sustainable housing solutions already on the market. 



TIIVISTELMÄ 

Tekijä: Olli Salmenranta 

Työn nimi: Ekologinen asuminen ja kestävä kehitys uudisasuntorakentamisessa 

Vuosi: 2020   Paikka: Helsinki 

Diplomityö.  

Lappeenrannan-Lahden teknillinen yliopisto LUT 

School of Engineering Science 

Tuotantotalouden koulutusohjelma 

70 sivua, 19 kuvaa, 3 taulukkoa ja 3 liitettä. 

Tarkastajat: Professori Tuomo Uotila, Erikoistutkija TkT Mirva Hyypiä 

Avainsanat: Kestävä kehitys, kestävä rakentaminen, asuntorakentaminen, 

ekologinen asuminen, asiakasarvo 

Tässä diplomityössä tarkastellaan kestävään kehitykseen merkittävästi vaikuttavaa 

rakennusalaa asuntojen uudisrakentamisen osalta Suomessa. Tutkimuksen 

tarkoituksena on tunnistaa ekologisen asumisen konsepteja, jotka tuovat arvoa 

asiakkaille. Kestävän rakentamisen periaatteiden mukaisesti rakennetuilla 

asunnoilla on mahdollista vaikuttaa rakentamisen aiheuttamaan 

ympäristökuormitukseen huomattavasti mutta näiden periaatteiden implementointi 

osaksi rakentamista ei ole helppoa. 

 

Tutkimuksessa haastatellaan asuntorakennuttajan työntekijöitä ja heiltä kerätään 

näkemyksiä ekologisen asumisen nykytilasta, tulevaisuudesta ja 

kehitysmahdollisuuksista. Lisäksi tutkimuksessa kartoitetaan suomalaisten yleistä 

suhtautumista kestävään kehitykseen ja kulutukseen sekä kestävän 

asuntorakentamisen nykytilannetta Suomessa. Rakennusalan yritysten toimet 

kestävän asuntorakentamisen suhteen ovat vielä varsin vaatimattomia mutta asia 

tulee muuttumaan. Muutosta vievät eteenpäin niin kaupungit vaatimalla kestävän 

kehityksen huomioimista kaavamääräyksissä kuin tavalliset ihmiset, joille 

kestävän kehityksen huomioiminen on entistä tärkeämpää. 

 

Tutkimuksen lopuksi esitetään ekologisen asumisen konseptit, jotka tuottavat 

arvoa asiakkaille. Konseptien valinta perustellaan yhdistämällä kestävän 

rakentamisen teoriapohjaa henkilöhaastatteluissa ja mielipidetutkimuksissa esiin 

tulleisiin näkemyksiin kestävästä asumisesta ja elämäntavasta sekä peilamaalla 

näitä tuloksia markkinoilla jo oleviin kestävän asuinrakentamisen ratkaisuihin. 
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1 JOHDANTO  

 

1.1 Työn tausta 

 

Tässä työssä tutkitaan kestävän kehityksen ympäristövastuun osa-alueeseen 

kuuluvia ekologisen asumisen konsepteja ja niiden tuottamaa lisäarvoa 

uudisasuntojen ostajille. 

 

Työ tehdään yritykselle nimeltä Bonava Suomi Oy, joka on Suomessa toimiva 

asuntokehittäjä. Bonava Suomi on osa kansainvälistä Bonava-konsernia, joka toimii 

Pohjoismaissa, Baltiassa, Saksassa ja Pietarissa, ja jonka pääkonttori sijaitsee 

Tukholmassa. 

 

Aihe on tärkeä yleisesti, sillä kestävä kehitys on jo nykyään merkittävä osa kaikkea 

liiketoimintaa ja tulevaisuudessa vieläkin tärkeämpi johtuen resurssien 

rajallisuudesta sekä kasvavasta tietoisuudesta ja halusta yhteisen maapallomme 

suojeluun. Yrityksen kannalta aihe on myös merkittävä, sillä asiakkaat varsinkin 

Pohjoismaissa ovat entistä ympäristötietoisempia ja vaativampia yrityksen 

vastuullisuuden suhteen. Lisäksi lainsäädäntö ja kaavoitus vaativat jatkuvasti 

ympäristöystävällisempia rakennuksia. 

 

1.2 Tavoitteet ja rajaus 

 

Työn tavoitteena on tutkia minkälaiset kestävän kehityksen mukaiset konseptit 

uudisasuntojen rakentamisessa tuovat asunnon ostajalle (omaan käyttöön ostava, 

yksityinen asuntosijoittaja, institutionaalinen sijoittaja) asiakasarvoa ja määritellä 

tunnistettujen konseptien kehittämis- ja implementointijärjestys. 

 

Tähän ongelmaan pyritään vastaamaan seuraavalla tutkimuskysymyksellä: 

 

1. ”Minkälaiset kestävän kehityksen ympäristövastuun osion mukaiset 

konseptit tuottavat asiakasarvoa uudisasuntorakentamisessa?” 
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Tutkimuskysymys perustuu Bonava Suomen pyrkimykseen tarjota asiakkailleen 

asuntoja, jotka ovat sekä edullisia että kestäviä niin ympäristön, yhteiskunnan kuin 

yksilön kannalta. Tutkimuskysymyksen ydinajatus on löytää sellaisia 

tuotekonsepteja, jotka tukevat kestävää asumista siten, että sekä yritys että asiakas 

hyötyvät. Käytännössä konseptien tulee olla sellaisia, jotka yritys pystyy tuottamaan 

sellaisella hinnalla, että asiakas on valmis maksamaan kyseisestä ratkaisusta. 

Tutkimus on rajattu koskemaan nimenomaan kestävän kehityksen ympäristövastuun 

osiota.  

 

1.3 Tutkimuksen toteutus ja työn rakenne 

 

Tutkimus toteutetaan laadullisena tutkimuksena haastattelemalla yrityksen edustajia 

sekä keräämällä tietoa muiden alan yritysten toimista kestävän kehityksen suhteen. 

Haastattelukysymykset on muotoiltu yhteensovittamalla kestävän rakentamisen 

viitekehys ja haasteet sekä yrityksen kestävän kehityksen tavoitteet. Haastatteluista 

saatua tietoa käsitellään teoreettisen viitekehyksen avulla ja sen perusteella 

määritellään asiakasarvoa tuottavat konseptit. Konseptien tuottamaa arvoa 

asiakkaille perustellaan myös yrityksen tekemien asiakaskyselyiden sekä muiden 

mielipidetutkimusten tuloksilla, joissa on käsitelty kestävää kehitystä ja 

ympäristövastuuta. Haastateltavina on 13 yrityksen työntekijää, jotka on lueteltu 

taulukossa 1. 
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Taulukko 1: Työssä haastateltavat henkilöt ja heidän roolinsa Bonavalla. 

Henkilö Rooli 

Johanna Normiala Tuotepäällikkö 

Riikka Pitkälä Kestävän kehityksen päällikkö 

Pekka Vehniäinen Kaavakehityspäällikkö 

Jari Niemi Tuotannon kehityspäällikkö 

Kaisu Nousiainen Suunnittelu- ja tuotekehitysjohtaja 

Johanna Angelvirta Myyntipäällikkö 

Virpi Takala Kaupallinen johtaja 

Matti Kuronen Yksikönjohtaja 

Kimmo Manninen Projektijohtaja 

Maiju Koivunen-Vinqvist Markkinointipäällikkö 

Joanna Linnermo-Kumpuoja Viestintäpäällikkö 

Markus Pitkänen Kehitysjohtaja 

Juuso Hietanen Toimitusjohtaja 

 

Työ koostuu johdannosta, teoriaosuudesta, käytännön tutkimuksesta sekä 

johtopäätöksistä ja yhteenvedosta. Johdannossa käydään läpi työn aihe, sen taustat 

ja toteutus yleisesti sekä esitellään työssä haastateltavat henkilöt ja heidän roolinsa 

yrityksessä. Teoriaosuudessa käsitellään kestävä kehitys -termin alkuperä ja 

määrittely sisältäen kestävän kehityksen kolme osa-aluetta. Taloudellinen ja 

sosiaalinen vastuu käsitellään lyhyesti ja keskitytään työssä olennaisimpaan 

kestävän kehityksen osa-alueeseen eli ympäristövastuuseen. Eniten painoa 

teoriaosuudessa annetaan kestävän kehityksen ja rakennusalan yhtymäkohtiin. 

Myös asiakasarvon käsite esitellään lyhyesti. 

 

Käytännön tutkimuksessa kerätään tietoa yrityksen kestävän kehityksen 

huomioonottamisesta ympäristövastuun osioon keskittyen. Tietoa kerätään 

yrityksen sisäisistä materiaaleista sekä haastatteluilla. Kilpailijoiden toimia 

kestävän kehityksen suhteen tarkastellaan julkisesti saatavilla olevan materiaalin 

pohjalta. Lisäksi esitellään suomalaisten asenteita ja mielipiteitä kestävään 

kehitykseen ja asumiseen liittyen. Työn tulosten esittelyssä edellä mainitut 
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teoreettiset viitekehyksestä yhdistetään Bonavan tämänhetkiseen tilanteeseen, 

kilpailijoiden toimintaan sekä erilaisten markkina- ja asiakastutkimusten tuottamaan 

tietoon ja niistä pyritään analyyttisellä otteella muodostamaan mahdollisimman 

selkeä käsitys siitä, minkälaisia ekologisen asumisen konsepteja Bonavan 

kannattaisi tutkia, edistää ja tuoda markkinoille mahdollisimman pian, muutaman 

vuoden aikajänteellä sekä pidemmällä tähtäimellä. 
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2 KESTÄVÄ KEHITYS RAKENNUSALALLA JA 

ASIAKASARVO 

 

Kestävä kehitys on ensimmäisen kerran määritelty vuonna 1987 Norjan entisen 

pääministerin Gro Harlmen Brundtlandin johtaman Yhdistyneiden kansakuntien 

(YK) ympäristön ja kehityksen maailmankomission toimesta. Kestävä kehitys 

tarkoittaa sitä, että ihmiskunta pystyy tyydyttämään nykyhetken tarpeensa 

vaarantamatta tulevien sukupolvien mahdollisuutta tyydyttää omat tarpeensa. 

Samalla raportissa myös todetaan, että kestävä kehitys ei ole mikään kiinteä 

harmoninen tila vaan jatkuva muutosprosessi, jossa resurssien käyttö, investointien 

ohjaus, teknisen kehityksen suunta ja instituutioiden muutos ovat tasapainossa niin 

nykyhetken kuin tulevaisuudenkin kanssa (WCED, 1987, s. 16-17). Brundtlandin 

komission raportista on johdettu kestävälle kehitykselle neljä pääteemaa, jotka ovat: 

pitkän aikavälin ekologisen kestävyyden säilyttäminen, ihmisten perustarpeiden 

tyydyttäminen sekä luonnonvarojen käyttö nykyisten ja tulevien sukupolvien 

kannalta kestävästi. (Holden et al. 2014, s. 131) 

 

Kestävä kehitys jaetaan yleensä kolmeen osa-alueeseen, jotka ovat ekologinen 

kestävyys, taloudellinen kestävyys ja sosiaalinen kestävyys (Ukko et al. 2019, s. 

322). Goodland (1995, s. 4) määrittelee nämä osa-alueet lyhyesti seuraavalla tavalla: 

Taloudellisen kestävyyden pääpaino on resurssien riittävyyden varmistaminen. 

Sosiaalinen kestävyys painottuu sosiaalisen pääoman, kuten yhteiskunnan arvojen 

ja moraalikäsityksen varjelemiseen, ihmisten osallistamiseen ja koulutuksen 

saavutettavuuteen. Ekologinen kestävyys käsittää kaikki ihmiskunnan 

selviytymiseen tarvittavat, elintärkeät maapallon osa-alueet. Tämän työn 

teoriaosuudessa kestävää kehitystä käsitellään enimmäkseen ekologisen 

kestävyyden näkökulmasta, sillä se on pääpainona myös työn tutkimusosiossa. 

 

Morelli (2011, s. 6) määrittelee ekologisen kestävyyden (englanniksi 

”environmental sustainability”) seuraavasti: nykyiset ja tulevat sukupolvet voivat 

tyydyttää resurssien ja palveluiden tarpeensa vaarantamatta niitä tuottavien 

ekosysteemien kuntoa. Morelli tarkentaa määritelmäänsä jatkamalla mitä 
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ympäristökestävyys on: tasapainon, sietokyvyn ja keskinäisen riippuvuuden 

aiheuttama tila, joka mahdollistaa ihmiskunnan tyydyttää tarpeensa ylittämättä 

luonnon ekosysteemien kapasiteettia uudistaa itsensä sekä vähentämättä biologista 

monimuotoisuutta. 

 

Yhdistyneiden kansakuntien yleiskokous antoi 25.9.2015 päätöslauselman 

”Transforming our world: The 2030 Agenda for Sustainable Development. Siinä 

määritellään toimintaohjelma ihmisten, maapallon ja hyvinvoinnin parantamiseksi, 

rauhan vahvistamiseksi sekä äärimmäisen köyhyyden poistamiseksi. 

Toimintaohjelma sisältää 17 kestävän kehityksen tavoitetta, jotka on esitetty 

Suomen ulkoministeriön julkaisemassa kuvassa 1 sekä liitteessä 1, ja niihin liittyvät, 

tarkemmat 169 alatavoitetta. (YK, 2015) 

 

 

Kuva 1: YK:n Agenda 2030 - kestävän kehityksen tavoitteet (UM, 2015) 
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Näiden tavoitteiden saavuttamiseen tarvitaan yhteistyötä valtioiden, kansainvälisten 

organisaatioiden, yritysten, kansalaisten ja muiden sidosryhmien välillä. Nämä 

kaikki ryhmät ovat osallisia ja vaikuttavat kestämättömien kulutus- ja 

tuotantotapojen muutokseen kohti kestävämpää yhteiskuntaa. Erityisesti 

kehittyneillä mailla on vastuu johtaa muutosta ja ottaa käyttöön kestäviä 

toimintatapoja, joita muut maat voivat seurata. (Dobrescu, 2017, s. 175) 

 

Rakennusalan vaikutus kestävään kehitykseen on erittäin merkittävä. 

Rakentamisesta, rakennusten käytöstä ja purkamisesta johtuvat 

ympäristövaikutukset ovat suuremmat kuin minkään toisen teollisuudenalan. 

Rakennusalan osuus maailman vuosittaisesta energiankulutuksesta on noin 40% ja 

makean veden kulutuksesta noin 15%. Vuosittaisista kasvihuonekaasupäästöistä 

rakennusalan osuus on noin 30%. (Reddy, 2016, s. 522) 

 

Goubranin (2019, s. 14-23) mukaan rakennus- ja kiinteistöalalla on vaikutusta 

kaikkiin Agenda 2030:n tavoitteisiin ja erityisesti tavoitteiden 7, 11, 6, 9, 13, 8 ja 12 

toteutuminen on suoraan riippuvaista rakennus- ja kiinteistöalan toiminnasta niiden 

suhteen. Kaikkiaan 44%:lla ohjelman 169:stä alatavoitteesta on kosketuspintaa 

rakennusalalle ja kestävän kehityksen ympäristövastuun osioon kuuluvista 22:sta 

alatavoitteesta peräti 19 olivat riippuvaisia rakennus- ja kiinteistöalasta. 

 

Goubran (2019, s. 18) luokittelee Agenda 2030:n tavoitteet suhteessa niiden 

riippuvuuteen rakennus- ja kiinteistöalan toimista nelikenttään, joka on jaoteltu 

tavoitteiden vallitsevan tyypin mukaisesti ihmisiin, ympäristöön yhteiskuntaan ja 

keinoihin. Tavoitteen koko on nelikentässä sitä suurempi, mitä riippuvaisempi se on 

rakennus- ja kiinteistöalasta ja sitä lähempänä keskikohtaa, mitä suorempi sen 

yhteys rakennus- ja kiinteistöalaan on. Goubranin nelikenttä esitetään 

kokonaisuudessaan kuvassa 2. 
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Kuva 2: Agenda 2030 -tavoitteiden riippuvuus rakennus- ja kiinteistöalasta 

(Goubran, 2019, s. 18) 

 

2.1 Kestävä rakentaminen 

 

Kibert (1994, s. 7) tunnisti kuusi kestävän rakentamisen perusperiaatetta, jotka 

esiteltiin vuonna 1994 järjestetyssä CIB:n (kansainvälinen kiinteistö- ja 

rakennusalan tutkimus-, kehitys- ja innovaatio-organisaatioiden kattojärjestö) 

ensimmäisessä kestävän rakentamisen konferenssissa. CIB on merkittävä toimija 

rakennusalan kestävyyden tutkimuksessa, määrittelyssä ja tiedonvaihdossa. Se on 

perustettu vuonna 1953 ja sen jäseninä on yli 300 organisaatiota, joiden 

palveluksessa työskentelee yli 3000 rakennusalan tutkimus- ja kehitystehtävissä 

(CIB, 2020). Myöhemmässä tutkimuksessaan Kibert (2016, s. 10) on päivittänyt 
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luetteloa lisäämällä elinkaarikustannukset mukaan kestävän rakentamisen 

periaatteisiin. Nämä seitsemän periaatetta esitellään taulukossa 2. 

 

Taulukko 2: Kestävän rakentamisen periaatteet (Kibert 2016, s. 10) 

1. Vähennä resurssien käyttöä 

2. Käytä resursseja uudelleen 

3. Käytä kierrätettäviä resursseja 

4. Suojele ympäristöä 

5. Eliminoi myrkyt 

6. Arvioi elinkaarikustannukset 

7. Keskity laatuun 

 

Näistä periaatteista voidaan johtaa kestävän rakentamisen viitekehys sijoittamalla 

ne samaan kuvioon rakentamisen käyttämien resurssien ja rakentamisen eri 

vaiheiden kanssa. Kestävän rakentamisen viitekehys esittää samassa kuvassa 

rakennetun ympäristön luomiseen tarvittavat resurssit, kestävän rakentamisen 

periaatteet sekä rakennetun ympäristön elinkaaren vaiheet. Jokaisessa vaiheessa 

tehdään paljon valintoja, jotka kuluttavat resursseja. Soveltamalla kestävän 

rakentamisen periaatteita voidaan pienentää rakentamisen aiheuttamaa kuormitusta 

ympäristölle. Viitekehys on esitetty kuvassa 3. (Kibert, 1994, s. 11; Kibert, 2016, 

s.10) 

 

 

Kuva 3: Kestävän rakentamisen viitekehys (Kibert, 2016, s. 10) 

 

Kuvassa 4 on esitetty Suomen Rakennusinsinöörien liiton toimittaman Rakennetun 

ympäristön tila 2011 -raportin (ROTI) esittämä määritelmä kestävästä 
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rakentamisesta. Kestävä rakentaminen on tässä esitetty kestävän kehityksen 

perusulottuvuuksien kautta ja mahdollistettu sen käsittely pienemmissä, 

rajatummissa osissa ekotehokkuuden ja energiatehokkuuden käsitteiden avulla. 

Ekotehokkuus sisältää niin materiaalien käytön, jätteet ja päästöt sekä muut 

ympäristövaikutukset ja myös energiatehokkuuden kentän, johon kuuluu 

viihtyisyys, terveellisyys ja energiankulutus. (RIL 2011, s. 28) 

 

 

Kuva 4: Kestävän rakentamisen osa-alueet (RIL, 2011, s. 28) 

 

Kuosmasen (2005, s. 15) mukaan ekotehokkuus tarkoittaa, että ”tehdään enemmän 

vähemmällä” tai toisin sanoen tuotetaan taloudellista lisäarvoa mahdollisimman 

vähällä luonnonvarojen kulutuksella ja luonnon kulumisella. Ekotehokkuuden 

yleispiirteet on määritelty ja laajasti käytössä mutta yleistä konsensusta termin 

tarkasta määritelmästä ja kriteeristöstä ei ole. Huppes ja Ishikawa (2007, s. 10-11) 

määrittelevät ekotehokkuuden yleispiirteisesti ympäristövaikutusten 

pienentämiseksi ja tuotannon arvon kasvattamiseksi, jotka voidaan saavuttaa useilla 

eri tavoilla riippuen tarkastelunäkökulmasta. 
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2.2 Rakennusalan haasteet kestävän kehityksen suhteen 

 

Näkyvin ja merkittävin haaste siirtymisessä perinteisestä rakentamisesta kestävään 

rakentamiseen on resurssien käyttö. Rakentamisen resurssien käyttö voidaan jakaa 

karkeasti neljään kategoriaan, jotka ovat energiankulutus, vedenkulutus, 

materiaalien (raaka-aineiden) käyttö sekä maankäyttö (CIB, 1999, s. 19). Nämä 

resurssien käytön aiheuttamat haasteet sekä ylätason ratkaisut kuhunkin haasteeseen 

esitettiin CIB:n julkaisussa 237; Agenda 21 on sustainable construction ja ne on 

esitetty kuvassa 5. 

 

 

Kuva 5: Kestävän rakentamisen ongelmat ja haasteet resurssien käytön suhteen 

(CIB, 1999, s. 67) 

 

Energiankäyttö on ilmastonmuutoksen suurin ajuri ja rakentaminen sekä 

rakennusten käyttö aiheuttavat huomattavan suuren osan maailman 

energiankulutuksesta. Eniten huomiota energiankulutuksessa on kiinnitetty uusien 

rakennusten energiatehokkuuteen, ja vanhojen rakennusten energiatehokkuuden 

parantaminen on ollut esillä vain muutamissa maissa. Uusiutuvien 
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energianlähteiden käyttö on yksi suurista mahdollisuuksista kestävämmän 

energiankulutuksen osa-alueella. (CIB, 1999, s. 68-69) 

 

Energiankulutuksen teknisiä ratkaisukeinoja uudisrakentamisessa ovat aiempaa 

paremmat lämmöneristeet, passiivinen jäähdytys ja lämmitys, luonnonvalon 

hyödyntäminen valaistuksessa sekä rakennusautomatiikka. Samat keinot pätevät 

myös jo olemassa olevan rakennuskannan energiatehokkuuden parantamiseen mutta 

näiden tekniikoiden käyttöönotto vanhoissa rakennuksissa on aina hankalampaa 

kuin uusissa, jotka on suunniteltu alusta pitäen energiatehokkuutta silmällä pitäen. 

Myös rakentamiseen kuuluva logistiikan energiankäyttö on merkittävä tekijä 

kokonaisenergiankulutuksen kannalta mutta sen minimoimiseen tarvitaan 

rakennusalan lisäksi esimerkiksi kaupunkisuunnittelun ja liikenneinfrastruktuurin 

muutoksia. (CIB, 1999, s. 69-70) 

 

Vedenkulutus on suuri ongelma monessa massa johtuen vesi- ja 

viemärijärjestelmien puutteellisuudesta sekä vesipulasta (lähinnä väkirikkaissa 

kehittyvissä maissa Afrikassa ja kaakkois-Aasiassa) ja tämä aiheuttaa juomaveden 

turhaa kulutusta sekä ylimääräistä likaisen veden syntymistä. Vesiongelmaan 

esitettyjä ratkaisuja ovat juomaveden kulutuksen pienentäminen, jäteveden määrän 

vähentäminen, sadeveden ja harmaan veden hyödyntäminen sekä kiinteistönhoidon 

henkilökunnan ohjeistus ja koulutus vedenkulutuksen suhteen. (CIB, 1999, s. 73) 

 

Materiaalien käyttö rakentamisessa vaatii alkutuotannolta suurelta osin 

uusiutumattomien luonnonvarojen kuten mineraalien kaivuuta ja tämän takia niiden 

tehokas käyttö ja kierrätys sekä uusiutuvien tai kierrätettyjen materiaalien käyttö on 

äärimmäisen tärkeää kestävän kehityksen kannalta. Esimerkiksi luonnonkiven, 

hiekan, soran, puumateriaalien sekä asfaltin uudelleenkäyttö on paljon helpompaa 

kuin betonin. (CIB, 1999, s. 70-71) 

 

Rakennusmateriaalien valmistajilla onkin suuri vastuu tuotteidensa 

ympäristövaikutuksista. Keinoja tehdä rakennustuotteista ympäristöystävällisempiä 

ovat muun muassa tuotannon energia- ja materiaalitehokkuuden parantaminen, 

materiaalien valmistuksen aiheuttamien päästöjen pienentäminen (esimerkiksi 
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ympäristöystävälliset pinnoitteet) sekä tuotteiden korjattavuuden ja 

uudelleenkäytön helpottaminen. Rakennusmateriaalien ympäristöystävällisyyden 

parantamisessa materiaalivalmistajien, heidän alihankkijoidensa, suunnittelijoiden 

sekä rakennusyritysten yhteistyö on hyvin tärkeässä roolissa. (CIB, 1999, s. 64) 

 

Maankäytön haasteet liittyvät kaupunkirakenteen hajautumisen vähentämiseen sekä 

urbaanin rappeutumisen ehkäisyyn. Tähän liittyy myös avointen, maaseutumaisten 

maisemien säilyttäminen sekä maaseutukylien suojelu erityisesti länsi-Euroopassa. 

Tärkeimmät osat maankäytön kestävyyttä ovat rakennuspaikan valinta, rakennusten 

pitkäikäisyys sekä rakennusten kestävä ylläpito. Lisäksi rakennusmateriaalien 

tuotanto aiheuttaa epäsuorasti suuria maankäytöllisiä haasteita ja ongelmia kuten 

avolouhoksia. (CIB, 1999, s. 73-75) 

 

2.3 Kestävän rakentamisen implementoinnin haasteet ja hyödyt 

 

Kestävän rakentamisen tutkimus on edennyt alun perin kapea-alaisesta rajallisten 

luonnonvarojen ja rakentamisen ympäristövaikutusten tutkimuksesta 1990-luvun 

teknisten haasteiden korostamiseen kautta laaja-alaiseen määräysten, 

toimintatapojen, johtamisen ja muiden ei-teknisten asioiden huomioimiseen 

kokonaisuutena, jossa kaikki osa-alueet vaikuttavat kestävän rakentamisen 

onnistumiseen. (Shen et al, 2006, s. 5-6) 

 

Shenin (2006, s. 6) mukaan ilman johtamisen ja organisaatiorakenteen tukea 

kestävän rakentamisen implementointi on hyvin vaikeaa, sillä kestävä rakentaminen 

käsittää niin tekniset ratkaisut, sosiaaliset, lainopilliset, taloudelliset kuin poliittiset 

tavoitteetkin. Organisaatioiden täytyy rakentaa oma kestävän rakentamisen 

viitekehyksensä, jota johtamisen tulee tukea, jotta kestävä rakentaminen on 

mahdollista suunnittelusta ylläpitoon. Kestävä rakennus on pitkäikäinen, siellä on 

hyvät sisäolosuhteet (ilmanlaatu, lämpöolosuhteet, äänimaailma sekä valaistus) ja 

sen rakentamisessa on huomioitu rakennusmateriaalien ilmastovaikutukset. 

Rakennusmateriaalien ilmastovaikutuksia voidaan pienentää muun muassa 

vähentämällä niiden tuottamiseen käytettyä energiaa, kompensoida tuotannosta 
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aiheutuneet päästöt sekä suunnitella rakennusmateriaalit korjattaviksi ja 

uudelleenkäytettäviksi. (Shen et al, 2006, s. 7) 

 

Kestävällä tavalla tehtävän rakentamisen haasteena ovat myös väärinkäsitykset 

kestävän rakentamisen kustannuksista ja siitä, että kestävä rakentaminen ei luo 

lisäarvoa rakennukselle (Dobson et al, 2013, s. 34). Lisäksi kestävän rakentamisen 

hyödyt ja kustannukset kohdistuvat eri sidosryhmille eri tavalla. Esimerkiksi 

vuokralaisen maksaessa rakennuksen käyttökustannukset hyöty suuremman 

alkuinvestoinnin vaatineesta energiatehokkaasta ratkaisusta ei kohdistu investoinnin 

tehneelle rakennuttajalle tai omistajalle (Ang & Wilkinson, 2008, s. 335). 

 

Hoxha & Shala:n (2019, s. 1122) mukaan suurimmat haasteet kestävän 

rakentamisen yleistymisen tiellä ovat seuraavat: rakennusalalla vallitsevat 

käsitykset kestävän rakentamisen periaatteiden mukaisesti rakentamisen kalleudesta 

ja markkinoiden puutteellisesta valmiudesta maksaa lisähintaa kestävyydestä, 

rakennusalan ja yhteiskunnan tiedonpuute kestävän rakentamisen pitkän ajan 

hyödyistä, suunnittelijoiden tiedonpuute, rakennusmääräysten vaatimukset ja niiden 

muutosten hitaus sekä uusien rakennusmateriaalien ja -teknologioiden arvioinnin 

perusteiden puutteellisuus. 

 

Edellä mainittujen väärinkäsitysten, hyötyjen kohdistumisen sekä muiden 

haasteiden takia on erittäin tärkeää arvioida kestävän rakennuksen kustannuksia 

tavanomaiseen rakennukseen verrattuna, jotta eri sidosryhmät ymmärtäisivät 

kestävän rakentamisen hyödyt. Kestävän rakentamisen hyödyt eivät rajaudu 

pelkästään rakennuksen hiilijalanjälkeen vaan hyötyjä ovat myös pienempi 

energiankulutus ja pienemmät ylläpitokustannukset. (Dobson et al, 2013, s. 34) 

 

Reddyn (2016, s. 522) mukaan kestävän rakentamisen periaatteiden mukaisesti 

rakennettujen rakennusten hyötyjä ovat edellisessä kappaleessa mainittujen 

hyötyjen lisäksi myös työntekijöiden parempi tuottavuus, positiiviset 

terveysvaikutukset, parempi käyttö- ja vuokrausaste, alhaisemmat vakuutusmaksut 

sekä kiinteistön korkeampi arvo verrattuna tavanomaiseen rakennukseen. 

 



 

15 

 

GBCF:n entinen toimitusjohtaja Maija Virta tiivisti Sitran Energiaohjelman 

päätösseminaarissa vuonna 2012 edellä kuvatut kestävän rakentamisen periaatteiden 

mukaisesti rakennettujen rakennusten hyödyt kaikille sidosryhmille selkeästi: 

• Omistajalle kiinteistö on arvokkaampi  

• Kiinteistökehittäjän liiketoiminta on kannattavampaa  

• Ympäristölle aiheutuvat negatiiviset vaikutukset ovat pienemmät 

• Vuokralaisille (tai omistaja-asukkaille) rakennus on terveellisempi ja 

houkuttelevampi. 

 

Kestävän rakentamisen hyötyjen väliset suhteet esitetään kuvassa 6. Omistajan ja 

vuokralaisen (omistaja-asukkaan) saamat hyödyt voidaan lukea kestävän 

rakennuksen asiakasarvoa lisääviksi tekijöiksi. (Virta, 2012, s. 2). 

 

 

Kuva 6: Kestävän rakentamisen hyödyt eri sidosryhmille (Virta, 2012, s. 2) 

 

2.4 Asiakasarvo 

 

Asiakasarvoa on tutkittu paljon ja se on entistä tärkeämpää kuluttajakäyttäytymisen 

muuttuessa entistä nopeammin. Asiakasarvon tutkimuksen tavoitteena on kuvata ja 

analysoida asiakasarvoa sekä mahdollistaa asiakasarvon mittarointi ja linkittää 
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näistä saadut tiedot ja tulokset markkinoinnin käyttöön. Asiakasarvo voidaan 

määritellä joko yrityksen näkökulmasta, jolloin keskiössä on yksittäisen asiakkaan 

tai asiakasryhmän tärkeys yritykselle. Toinen tapa määritellä asiakasarvo lähtee 

asiakkaasta ja asiakkaan kokemuksesta, joka määrittelee yrityksen tarjoaman 

tuotteen tai palvelun arvon. (Graf & Maas, 2008, s. 2-3) 

 

Tannerin ja Raymondin (2015, s. 4-5) mukaan asiakasarvo on kaiken markkinoinnin 

keskiössä ja sillä tarkoitetaan hyötyä, joka täyttää asiakkaan tarpeet. Vaikka tuote 

onkin yrityksen myymä, asiakas on se, joka määrittää kyseisen tuotteen arvon 

itselleen. Markkinoinnin tavoitteena on luoda asiakkaalle kannattava kauppa, jolloin 

asiakkaan henkilökohtainen arvoyhtälö on positiivinen. Arvoyhtälö voidaan 

kirjoittaa muotoon ”Asiakasarvo = hyödyt – (hinta+vaiva)”, jossa vaiva tarkoittaa 

asiakkaan ostoprosessiin käyttämää aikaa ja vaivaa. Henkilökohtaiseksi arvoyhtälön 

tekee se, että ihmisten näkemys tuotteesta tai palvelusta vaihtelee ja se, että 

ostoprosessiin käytetty aika ja vaiva vaihtelevat ostajien välillä. Kumar ja Reinartz 

(2016, s. 40) laajentavat edellä käsitellyn asiakkaan arvoyhtälön miinuspuolen 

määritelmää sisällyttämällä siihen myös transaktio- ja palvelumaksut, käytön 

opettelun sekä huolto- ja elinkaarikustannukset. 

 

Yrityksen tarkoitus on luoda asiakkaalle ensiluokkaista asiakasarvoa ja yrityksen 

täytyy pystyä erottamaan haluttu lopputulos välineestä, jolla tähän lopputulokseen 

pyritään. Asiakkaan ostaessa tuotteen asiakas ei itse asiassa välttämättä halua 

kyseistä tuotetta ollenkaan vaan jotain, mitä tuotteen käyttäminen tuottaa. 

Esimerkiksi työkalun ostaminen ei tuota asiakasarvoa vaan työkalun avulla 

saavutettu lopputulos on se, mitä asiakas haluaa. Asiakasarvo muodostuukin 

myytävän tuotteen lisäksi tuotteen ympärillä olevasta kokonaisuudesta, johon 

kuuluu niin palvelu myyntitilanteessa ja sen jälkeen, takuuehdot, 

rahoitusmahdollisuudet kuin palautusoikeudet. (Kotler, 2017, s. 170-171) 

 

Kuluttajakaupalle ominaista on kuluttajien vajaat tiedot, epärationaaliset päätökset 

sekä tunteet. Tämän takia asiakasarvon määrittäminen kuluttajille suunnatussa 

markkinoinnissa on vaikeaa ja yrityksen täytyy pystyä tunnistamaan asiakkaiden 

tarve, jota se pyrkii täyttämään. Yrityksen täytyy myös tunnistaa asiakasjoukko, 
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jolle kyseinen tarve on tärkeä, sekä tämän joukon ominaisuudet. Näiden lisäksi 

yrityksen täytyy tunnistaa samaa tarvetta täyttävät kilpailijat, jotta se voi tuottaa 

suurinta asiakasarvoa. (Kotler, 2017, s. 171-172) 
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3 TUTKIMUSMENETELMÄT JA TIEDONKERUU 

 

3.1 Tutkimusprosessi ja -menetelmät 

 

Tutkimusprosessi lähti liikkeelle aiheeseen liittyvään tieteellisen tutkimukseen 

tutustumisella ja teoriaosuuden kirjoittamisella. Seuraavaksi olemassa olevan 

tutkimuksen ja tehtävänannon perusteella muotoiltiin tutkimuskysymykset. 

Tutkimuskysymysten jälkeen aloitettiin aineiston keruu ja haastattelukysymysten 

muotoilu hyödyntäen teoriapohjaa sekä tehtiin tutkimuksen metodologian valinta. 

Tämän jälkeen vuorossa oli aineiston keruun loppuunsaattaminen, aineiston 

analysointi ja johtopäätöksien muodostaminen sekä itse raportin kirjoittaminen. 

Teoreettinen viitekehys oli mukana alusta lähtien ja sen rinnalle tulivat melko pian 

tutkimuksen metodologian pohdinta, aineistonkeruu sekä sen analysointi. 

Loppuvaiheessa kaikki kolme osioita kulkivat tutkimuksessa mukana samaan 

aikaan. Tutkimusprosessin kulku on esitetty kuvassa 7. 

 

 

Kuva 7: Tutkimusprosessin eteneminen (mukaillen Tuomi & Sarajärvi, 2018, s. 

174) 

 

Tässä tutkimuksessa kuvataan, miten kestävä kehitys on otettu huomioon 

uudisasuntomarkkinoilla niin markkinoinnissa kuin teknisessä toteutuksessa ja 

pyritään tunnistamaan Bonavalle sopivat kehityskohteet kilpailuedun 

saavuttamiseksi lisäämällä asiakasarvoa kestävän kehityksen mukaisilla 

ratkaisuilla. Laadullisessa tutkimuksessa tuotetaan, tulkitaan ja selitetään havaintoja 

sekä ratkaistaan tutkimusongelma niitä analysoimalla (Alasuutari, 2012, s 9-13). 

Laadullinen tutkimus tuottaa parhaat edellytykset tutkimusongelmaan vastaamiseen 

ja jatkotoimenpide-ehdotusten esittämiseen eli toiminnan kehittämiseen. 
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Laadullisen tutkimuksen monista menetelmistä tähän tutkimukseen soveltuu 

parhaiten tapaustutkimusmenetelmä, jonka Farquhar (2010, s. 5) määrittelee 

tarkoittavan olemassa olevan ilmiön empiiristä tutkimusta syvällisen ymmärryksen 

saavuttamiseksi oikean elämän kontekstissa. Lisäksi tapaustutkimus sopii 

erinomaisesti tutkimuksiin, joissa kysytään milloin, miten tai miksi -alkuisia 

kysymyksiä, kun tutkijalla ei ole vaikutusmahdollisuuksia tutkimuksen tapahtumiin 

ja tutkimuksen kohteen ollessa parhaillaan tapahtuva ilmiö (Farquhar, 2010, s.6).  

 

Laadullisen tutkimuksen aineistonhankintamenetelminä tutkimuksessa käytetään 

haastatteluja sekä dokumenteista koottua tietoa. Haastattelumenetelmäksi on valittu 

teemahaastattelu. Teemahaastattelussa edetään etukäteen valittujen, tutkimukselle 

keskeisten teemojen ja niitä tarkentavien kysymysten avulla. Teemahaastattelun 

keskeinen etu on se, että haastattelun aikana voidaan tarkentaa ja syventää tiettyjä 

aiheita riippuen haastateltavan tietämyksestä haastattelun eri teemoista. 

Teemahaastattelua ei myöskään ole sidottu kysymysten esittämiseen samassa 

järjestyksessä kaikille haastateltaville vaan vaihtelee riippuen tutkimuksesta toiseen 

(Tuomi & Sarajärvi, 2018, s. 87-88). Tämä tuo tiettyä vapautta ja rentoutta 

haastattelutilanteeseen, jolloin haastattelut on helpompi pitää työyhteisössä. 

 

Tutkimuksessa käytetään myös kirjallista materiaalia, joka koostuu sekä 

luottamuksellisista että julkisista dokumenteista. Luottamukselliset dokumentit ovat 

Bonavan sisäistä materiaalia ja julkiset dokumentit ovat kilpailijoiden tuottamaa 

julkista markkinointimateriaalia, lehdistötiedotteita sekä uutisartikkeleita.  

 

3.2 Tiedonkeruu ja analyysimenetelmät 

 

Tapaustutkimuksen tietolähteet voidaan jakaa kahteen luokkaan, primääri- ja 

sekundääridataan. Primääridata on uutta tietoa, jonka tutkimuksen tekijä kerää 

alkuperäislähteistä, kun taas sekundääridata koostuu olemassaolevan tiedon 

etsimisestä ja kartoittamisesta. Molempien tietolähteiden täsmällisyys ja 

integriteetti ovat yhtä tärkeitä, vaikka sekundääridatan luotettavuuteen kiinnitetään 

yleensä paljon vähemmän huomioita. (Farquhar, 2010, s. 68; 78) 
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Sekundäärisenä datana tutkimuksessa kerättiin tietoa Bonava Suomen sekä Bonava 

-konsernin kestävän kehityksen määrittelystä ja huomioonottamisesta yleisellä 

tasolla, kuitenkin selkeästi ympäristövastuun osioon keskittyen. Näitä tietoja 

kerättiin Bonavan sisäisistä materiaaleista. Kilpailijoiden toimia ja kommunikointia 

kestävän kehityksen osalta tarkasteltiin julkisuudessa saatavilla olevan materiaalin, 

kuten markkinointiaineistojen, vuosikertomusten, tiedotteiden ja uutisartikkelien 

pohjalta. Lisäksi tutkimuksessa käsitellään suomalaisten asenteita ja mielipiteitä 

kestävään kehitykseen ja etenkin kestävään asumiseen liittyen muun muassa Sitran 

tekemien tutkimusten pohjalta. 

 

Primääridatan tiedonkeruu toteutettiin Bonavan työntekijöille tehdyillä 

teemahaastatteluilla, joita pidettiin kaikkiaan 13 kappaletta yrityksen eri 

toiminnoissa työskentelevien henkilöiden kanssa. Näistä henkilöistä viisi kuului 

yrityksen johtoryhmään ja muut toimivat erilaisissa kehitys-, markkinointi-, myynti- 

ja viestintätehtävissä päällikkö- tai johtotasolla. Haastattelukysymykset on esitetty 

alla taulukossa 3. 

 

 
Taulukko 3: Haastattelukysymykset 

1. Mistä ekologisen asumisen ottaminen mukaan Bonavan tuotekonseptiin sai 

alkunsa ja mitkä olivat tärkeimmät tavoitteet? 

2. Millaista asiakasarvoa näet ekologisen asumisen konseptin tuovan? 

a. Yksityisille asunnonostajille 

b. Institutionaalisille asuntosijoittajille 

3. Mitkä ovat mielestäsi tärkeimmät ekologiseen asumiseen liittyvät trendit? 

a. Energiankulutuksen pienentäminen 

b. Vedenkulutuksen pienentäminen 

c. Uusiutuva energia (esim. maalämpö, ilmalämpöpumput, aurinkopaneelit 

tai -keräimet) 

d. Ekologiset, uudet tai luonnolliset materiaalit (esim. massiivipuu tai 

vähäpäästöinen betoni) 

e. Rakennuksen sijainti suhteessa luontoon (herkät luontoalueet vai 

täydennysrakentaminen) 
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f. Turvallinen koti (esim. puhdas sisäilma sisältäen rakennusaikainen 

suojaus, ympäristön valaistus tai tupakointikielto yhtiössä) 

g. Kierrätysmahdollisuudet (esim. monipuoliset ja helppokäyttöiset 

asukkaalle) 

h. Älykäs koti (esim. kulutuksen mittarointi tai energian 

kysyntäjoustopalvelut) 

i. Piha ja puutarha (esim. viherkatot tai puuistutukset taloyhtiön pihalla) 

j. Kestävä liikkuminen (esim. sähköautojen lataus, yhteiskäyttöautot, 

pysäköintipaikkojen lukumäärään vaikuttaminen) 

k. Hyvät pyöräilyn ja julkisen liikenteen yhteydet 

l. Kestävä elinkaari (esim. alhainen elinkaaren hiilijalanjälki) 

4. Miten ekologisen asumisen konsepti on suunniteltu kommunikoitavan 

asiakkaille? 

a. Yksityisille asiakkaille 

b. Institutionaalisille asiakkaille 

5. Onko ympäristöluokituksilla arvoa Bonavalle? (esim. LEED, BREEAM, 

Joutsenmerkki, muut kansalliset luokitukset) 

6. Miten näet tulevaisuuden sääntelyn vaikuttavan ekologisen asumisen 

konseptiin? 

7. Painotetaanko ekologisen asumisen konseptissa ekologista vai taloudellista 

puolta eli brändin parantamista vai edullisempaa asumista ja miten halutaan 

asemoitua suhteessa kilpailijoihin? 

8. Haetaanko kestävän asumisen osalta mieluummin nopeita ja helppoja ratkaisuja 

vai pitkän tähtäimen suunnitelmaa? 

9. Mitä muuta haluat nostaa esiin ekologisesta asumisesta? 

 

Tapaustutkimuksessa haastateltavien henkilöiden tulee olla sellaisia, jotka pystyvät 

tarjoamaan tutkimukselle olennaista tietoa (Farquhar, 2010, s. 74). Tämän 

varmistamiseksi haastateltavat henkilöt valittiin suurimmaksi osaksi työn ohjaajan 

kanssa tarpeeksi kattavan aineiston ja näkemyksen saamiseksi, ja lisäksi 

tutkimuksen tekijä haastatteli muutamaa asiaan erityistä mielenkiintoa yrityksen 

sisällä osoittanutta henkilöä. Haastattelut toteutettiin yrityksen toimistolla, sillä 

tutkimuksen tekijä oli tutkimusta tehdessään yrityksessä töissä. Tässä tutkimuksessa 
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kaikki materiaali on kerätty tutkimukseen osallistuneiden suostumuksella eikä 

kukaan ole ollut mukana tietämättään. 

 

Tutkimusaineistoa analysoidaan yhdellä laadullisen tutkimuksen 

perusanalyysimenetelmällä eli sisällönanalyysillä. Sisällönanalyysi on lavea 

viitekehys, jonka sisälle kuuluvat kirjoitettujen, kuultujen ja nähtyjen sisältöjen 

analysointi. Kaikkien dokumenttien analysointiin voidaan tietyin ehdoin käyttää 

sisällönanalyysiä noudattaen hyvää tieteellistä käytäntöä. Sisällönanalyysi voidaan 

edelleen jakaa kolmeen luokkaan, jotka ovat aineistolähtöinen analyysi, 

teoriaohjaava analyysi ja teorialähtöinen analyysi. (Tuomi & Sarajärvi, 2018, s. 96-

97, 103, 108-110, 150-151)  

 

Aineistolähtöisessä analyysissä pyritään tutkimusaineistosta luomaan teoreettinen 

kokonaisuus mutta tässä menetelmässä on hyvin hankala kontrolloida sitä, ettei 

tutkijan ennakkoluulot vaikuta analyysiin. Teoriaohjaavassa menetelmässä analyysi 

ei pohjaudu suoraan teoriaan mutta teoria on apuna analyysin suorittamisessa. 

Teorialähtöinen analyysi on luonnontieteellisen tutkimuksen perinteinen 

analyysimenetelmä, joka nojaa johonkin teoriaan, malliin tai jonkin auktoriteetin 

esittämään ajatteluun ja tutkittava ilmiö määritellään tämän jo tunnetun mukaisesti. 

(Tuomi & Sarajärvi, 2018, s. 107-109) 

 

Analyysimenetelmistä tähän tutkimukseen sopii parhaiten teoriaohjaava analyysi, 

sillä se mahdollistaa parhaiten uusien ideoiden ja ajattelumallien kehittämisen 

vahvasti ihmisten kokemuksiin perustuvasta ilmiöstä kuitenkin tutkimuksen 

teoriapohjaa hyödyntäen. Tutkimustulosten reliabiliteetti varmistetaan kerätyn 

datan laadukkaalla dokumentoinnilla, jotta data on jäljitettävää, luotettavaa ja 

täydellistä, jotka ovat Farquharin (2012, s. 91) mukaan kerätyn datan uskottavuuden 

kannalta kolme keskeisintä arvoa. 

 

3.3 Haastattelut 

 

Työssä haastateltiin kolmeatoista yrityksen edustajaa (lueteltu taulukossa 1), jotka 

edustavat kattavasti yrityksen johtoa, myyntiä, markkinointia, tuotekehitystä sekä 



 

23 

 

itse tuotekonseptin suunnittelua. Haastatelluista vain osa oli ollut mukana 

työryhmässä, jossa ekologisen asumisen konseptin kehittämisen aloittamisesta 

päätettiin, joten siitä asiasta vastauksia tuli vähemmän kuin muista kysymyksistä. 

Haastateltavat muistivat asian melko lailla samalla tavalla eli lähtölaukaus on ollut 

asumisen (ja muiden) trendien tunnistaminen tuleville vuosille sekä YK:n kestävän 

kehityksen tavoitteiden huomioiminen konsernin strategiassa. Kestävä kehitys on 

tullut jäädäkseen rakentamiseen eikä mikään yritys sitä voi jättää huomioimatta, 

mikäli haluaa olla mukana kilpailussa tulevaisuudessa. Yhteiskunnan ja asiakkaiden 

lisäksi ekologisuuden huomioiminen mainittiin yhtenä positiivisena asiana uusien 

työntekijöiden, varsinkin nuorten, rekrytoinnissa. 

 

Asiakasarvo kuluttaja-asiakkaille nähtiin vielä tällä hetkellä enemmän 

erottautumistekijänä kuin varsinaisena myyntivalttina, sillä suurin osa asiakkaista ei 

ole valmiita maksamaan ylimääräistä ekologisuudesta. Toisaalta ekologisen 

asumisen arvioitiin olevan tulevaisuudessa entistä tärkeämpi arvo ja eräs haastateltu 

totesikin ekologisen asumisen todennäköisesti tulevaisuudessa tuovan tietylle 

asiakassegmentille lisäarvoa siten, että ”asiakas pystyy harjottaa sitä omaa lifestylea 

sen tuotteen kautta”. 

 

Institutionaalisten asiakkaiden kanssa työskentelevät haastatellut olivat varsin yhtä 

mieltä ekologisuuden arvosta tässä asiakasryhmässä. Monilla institutionaalisilla 

sijoittajilla on jo nyt kirjattu strategiaansa erilaisia kestävän kehityksen arvoja, jotka 

sijoituskohteiden tulee täyttää. Myös erilaiset kestävän tai vihreän rahoituksen 

muodot ovat kovassa kasvussa, joiden kautta esimerkiksi ympäristösertifioituun 

asuinrakennukseen on mahdollista saada edullisempaa rahoituista kuin 

samanlaiseen mutta ilman sertifikaattia olevaan asuinrakennukseen. Voimakkain 

mielipide ekologisuuden merkityksestä institutionaalisille asuntosijoittajille kuului 

seuraavasti: ”Mut investoreille se on selkee. Niitten on niin kun pakko. Se ei oo 

pelkästään hyvä tahto. He ei saa muuten rahotusta täl hetkellä.” 

 

Ekologisen asumisen trendeistä kaksi nousi haastatteluissa ylitse muiden: hyvät 

kävely-, pyöräily- ja julkisen liikenteen yhteydet sekä turvallinen koti. Nämä ovat 

sellaisia asioita, että lähes kaikki haastatellut mainitsivat niiden olevan ensisijaisen 
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tärkeitä aina eikä asuntorakennuttaja voi jättää niitä huomioimatta, jos haluaa pärjätä 

kilpailussa eikä näillä tekijöillä oikein pysty erottautumaan edukseen kilpailluilla 

markkinoilla. Turvallisen kodin ominaisuudet ovat hyvin laaja joukko lähtien 

terveellisestä sisäilmasta ja rakenteiden kestävyydestä aina piha-alueen hyvään 

valaistukseen ja äänieristykseen. 

 

Tärkeimpinä erottautumistekijänä toimivina ekologiseen asumiseen liittyvänä 

trendeinä haastatellut poimivat useimmiten uusiutuvan energian, energian- ja 

vedenkulutuksen pienentämisen (tai niiden seuraamisen siten, että voi omilla 

valinnoillaan vaikuttaa kulutukseen), kierrätysmahdollisuudet, sähköautojen 

latausmahdollisuuden sekä asuinympäristön vehreyden (käsittäen piha-alueen, 

mahdolliset viljelylaatikot sekä viherkatot). 

 

Uusiutuvan energian käyttö on haastateltavien mukaan ensinnäkin riippuvaista 

kaavoituksesta, jotta se on sallittua ja toisekseen sen investointikustannukset ovat 

varsin suuret verrattuna esimerkiksi kaukolämpöön. Investoinnin aiheuttaman 

lisähinnan syy onkin osattava perustella asiakkaalle selkeästi, sillä muuten asiakas 

voi jäädä ihmettelemään miksi kilpailijan rakentamassa naapuritalossa asunnot ovat 

myyntihinnoiltaan halvempia. Kierrätysmahdollisuuksien helppous nähtiin 

ensisijaisena toimenpiteenä, sillä ihmiset ovat taipuvaisia laiskuuteen. Yksi 

haastateltava tiivisti näkemykset näin: ”Se on nimenomaan varmasti just se, että jos 

se tehdään helpoks, niin ihmiset tekee sitä, mutta jos se on vaikeeta, niin sitte sitä ei 

tehdä. Että siin se helppous on nimenomaan se avainsana”. 

 

Bonava julkisti yhteistyön Parkkisähkö Oy:n kanssa sähköautojen 

latausmahdollisuudesta kaikkien tulevien kohteiden jokaisella pysäköintipaikalla 

haastatteluiden vielä ollessa osin kesken. Tästä syystä ennen julkistusta 

tapahtuneissa haastatteluissa puhuttiin sähköautojen latausmahdollisuudesta ja 

julkistuksen jälkeen siirryttiin enemmän yhteiskäyttöisen sähköauton suuntaan. 

Asuinalueen vehreys nähtiin myös entistä tärkeämpänä asiana, tosin eri tavalla 

toteutettuna kuin 1960- ja 1970-lukujen aluerakentamisen aikana valmistuneissa 

lähiöissä. Esimerkkikeinoina mainittiin piha-alueen suunnitteluun panostaminen, 
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viljelylaatikoiden hankkiminen yhteispihoille tai rakennusten katoille sekä 

viherkattojen käyttö niin virkistykseen kuin hulevesien hallintaankin. 

 

Älykoti nähtiin haastatteluissa epämääräisenä konseptina mutta siinä voisi olla 

mahdollisuuksia, kun yhä suurempi osa kotien ja kiinteistöjen kulutustiedoista on 

mahdollista saada suoraan älypuhelimeen. Nämä tiedot pitäisi pystyä tuomaan 

samaan paikkaan yksinkertaisesti visualisoituina, jotta niiden pohjalta asukkaan 

olisi mahdollista esimerkiksi muuttaa omia kulutus- tai käyttäytymistottumuksiaan.  

 

Yksi älykodin mahdollisuuksista oman käyttäytymisen muuttamiseen voisi olla 

lämpimän veden kulutusajankohtien tasaaminen. Yhdessä haastattelussa asiaa 

pohdittiin seuraavasti: ”esimerkkinä et jos sulla on data mistä sä näät koko 

kerrostalon vedenkulutuksen esimerkiks ja sen lämpösen veden kulutuksen, että sä 

voit suihkussakäyntiajalla vaikuttaa siihen, että et käy samaan aikaan suihkussa tai 

käytä samaan aikaan sitä lämmintä vettä kun suurin osa siitä talosta käyttää 

(lämmintä vettä)”. Eräs haastateltu esimerkiksi pisteytti trendejä asteikolla yhdestä 

viiteen ja sanoi älykkäästä kodista, että ”Jos se on ennen kaikkee sitä, että se on 

helpommin ymmärrettävissä se (energian- ja vedenkulutuksen) seuranta ja sen 

säätäminen, niin silloin se on jopa vitonen. Jos se on älykäs koti ihan vaan sen takia, 

et päästään me insinöörit kikkailemaan, niin sit se on ykkönen.” 

 

Muutamat vaihtoehdot nähtiin joko hyvin kaukaisina mahdollisuuksina tai asioina, 

jotka tulevat yrityksen ulkopuolelta annettuina. Esimerkiksi rakennuspaikan valinta 

tapahtuu kaavoitusvaiheessa kaupunkien toimesta, jolloin yrityksen mahdollisuudet 

vaikuttaa rakennusten sijaintien suuriin linjoihin ovat varsin pienet. Uudet 

materiaali-innovaatiot kuten vähäpäästöinen betoni taas ovat pitkälti 

materiaalitoimittajista riippuvaisia eivätkä rakennuttajat juurikaan tee tutkimusta 

rakennusmateriaalien parissa. Puurakentamisen lisääntyminen toisaalta nähtiin 

hyvin todennäköisenä, koska kaupungit ovat ilmasto-ohjelmissaan sitoutuneet 

lisäämään puurakentamisen osuutta.  

 

Rakennusten kestävän elinkaaren haastateltavat sanoivat olevan erittäin tärkeä 

mutta se ei yksittäisenä asiana noussut erityisesti esiin, koska elinkaaren 
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kestävyyteen vaikuttavat kaikki edellä käsitellyt trendit sekä muut rakennusalaan 

liittyvät asiat, joista kaikki eivät ole yksittäisen yrityksen vaikutuspiirissä. Näitä 

ovat muun muassa rakentamisen aikaisen jätteen vähentäminen ja käsittely, 

logistiikkajärjestelyt sekä maankäytön tehokkuus. Bonava on huomioinut työmaan 

tarvitseman energian tuottamisesta aiheutuvia päästöjä hankkimalla kaiken 

työmaidensa tarvitseman sähkön tuulivoimalla tuotettuna. 

 

Ekologisen asumisen konseptin kommunikointia ei ollut vielä ehditty miettiä kovin 

pitkälle mutta haastatellut olivat varsin yksituumaisia sen suhteen, että asiat on 

tuotava esiin selkeästi ja ymmärrettävästi. Erityisesti nähtiin, että markkinoinnissa 

on tulisi panostaa eri ratkaisujen asiakkaille tuomien hyötyjen selkeän esittämiseen. 

Epämääräisen tai helposti väärinymmärrettävän kommunikoinnin nähtiin myös 

tuovan riskin tahalliseen tai tahattomaan viherpesuun ja se huolestutti useampaa 

haastateltavaa. Esimerkiksi lause ”ympäristöystävälliset, vettä säästävät hanat” 

kuulostaa hyvältä mutta käytännössä kaikki toimijat käyttävät samoja tai 

samankaltaisia hanoja eikä niiden kulutuksissa ole juurikaan eroa tänä päivänä. 

 

Ympäristösertifikaattien käytössä haastatellut eivät nähneet juurikaan arvoa, kun 

kyseessä ovat kuluttaja-asiakkaat, koska sertifikaatit maksavat mutta eivät itsessään 

tuo lisäarvoa rakennukselle. Institutionaalisten sijoittajien kohdalla sen sijaan 

nähtiin, että vaatimukset ympäristöystävällisyydestä tulevat kasvamaan ja että 

sertifikaatti muuttuu institutionaalisten sijoittajien silmissä pakolliseksi 

lähitulevaisuudessa kuten aiemmin ekologisen asumisen asiakasarvosta puhuttaessa 

todettiin. Sertifikaattien käytössä nähtiin myös vaarana se, että niistä voi muodostua 

alalle viherpesun välineitä, jos sertifioidulla rakennuksella ei ole mitään muuta 

käytännön eroa sertifioimattomaan rakennukseen kuin se, että sertifikaatista on 

maksettu sertifikaatin myöntäjälle hieman rahaa. 

 

Tulevaisuuden sääntelyn vaikutuksista haastatelluita ei löytynyt yhteistä 

mielipidettä paitsi sen suhteen, että toivottiin väljempää sääntelyä kaavatasolla sekä 

selkeitä isoja linjauksia poliitikoilta ja samalla pelättiin sääntelyn kehittyvän 

nykyistäkin yksityiskohtaisemmaksi esimerkiksi kaavamääräysten suhteen. 

Esimerkkinä yksityiskohtaisemmasta sääntelystä yksi haastateltava mainitsi 
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uskovansa tulevaisuuden sääntelyn vaativan asuinrakennuksilta (ja muilta 

rakennuksilta) omaa energiantuotantoa esimerkiksi maalämmön ja 

aurinkopaneelien tai -keräimien avulla. Lisäksi suurimpien kaupunkien tekemien 

hiilineutraaliusohjelmien puitteissa tulee varmasti paljon erilaista sääntelyä 

rakentamiseen. 

 

Asemoituminen suhteessa kilpailijoihin kestävän kehityksen huomioimisessa oli 

kaikkien vastaajien mielestä järkevintä tehdä tasapainoisesti. Pelkän imagon tai 

talouspuolen painottamisessa ei nähty järkeä, sillä esimerkiksi 

ympäristösertifioinnilla ilman konkreettista hyötyä ei nähty olevan arvoa asiakkaille 

eikä nykymaailmassa voi keskittyä pelkästään rahaan ympäristöarvojen 

kustannuksella. Osa haastatelluista näki mahdollisuuksia hakea brändihyötyä 

tekemällä asioita, joita mikään alan toimija ei ole vielä ottanut käyttöön erityisen 

hyvin. Hyviä esimerkkejä tällaisista asioista ovat vihersuunnitteluun panostaminen 

sekä mahdolliset kaupunkipuutarhat pihalla tai rakennuksen katolla. 

Tulevaisuudessa kaavamääräyksissä on mitä todennäköisimmin lisää vaatimuksia 

kestävän kehityksen teemoista, kuten aiemmin sääntelyn vaikutuksista kysyttäessä 

todettiin ja sama koskee myös vihersuunnittelua ja kaupunkipuutarhoja. Nekin on 

pakko ottaa entistä enemmän huomioon jo suunnitteluvaiheessa suurimpien 

kaupunkien tekemien linjauksien vuoksi. 

 

Haastatellut olivat hyvin yksimielisiä myös siitä, että ekologisen asumisen 

konseptin kehittämisessä tulee olla hyvä pitkän tähtäimen suunnitelma ja että helpot 

parannukset toteutetaan osana pitkän tähtäimen suunnitelmaa. Toisaalta esiintyi 

myös näkemys, että kestävään kehitykseen liittyvät asiat kehittyvät tällä hetkellä 

niin nopeasti, että ”pitkän tähtäimen suunnitelmat onkin jo viidessä vuodessa ihan 

vanhentuneet”. 

 

Haastatteluiden viimeinen, avoin kysymys haastatellun omasta mielestään tärkeästä 

asiasta ekologiseen asumiseen liittyen keräsi monia hyvin erilaisia vastauksia. 

Vastaukset vaihtelivat hyvinkin laajoista uudenlaista kokonaisnäkemystä kestävän 

kehityksen teemoista rakennusalan toimijoilta peräänkuuluttavan ja ekologisuuden 

trendin kehittymisen pohtimisesta pienempiin arkisiin asioihin kuten ruokahävikin 
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hallintaan ja muovien kierrättämiseen sekä yhteen täysin uuteen ideaan asunnon 

rakentamisesta aiheutuneiden hiilidioksidipäästöjen kompensoimiseen istuttamalla 

puita hiilinieluiksi. 

 

Haastatteluissa tuli esille myös asioita, jotka eivät suoraan liity ekologiseen 

asumiseen mutta joilla on merkitystä kestävän rakentamisen implementoinnissa. 

Eräs haastateltu mainitsi, että esimerkiksi projektijohtajat eivät tienneet millaiset 

lajittelukalusteet heidän kohteidensa asuintoihin oltiin asentamassa eikä heillä 

muutenkaan ollut kovin tarkkaa käsitystä vastuullaan olevien kohteiden ratkaisuista, 

joilla on vaikutusta kestävyyden arvioinnissa.  
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4 KESTÄVÄ ASUNTORAKENTAMINEN SUOMESSA 

 

Tutkimusosiossa esitellään aluksi Bonava konsernina sekä sen julkilausutut 

tavoitteet kestävän kehityksen osalta lyhyesti ja Bonava Suomi Oy:n ekologisen 

asumisen konseptin nykytila. Tämän jälkeen tutkitaan kilpailijoiden toimia kestävän 

kehityksen saralla sekä teknisestä että markkinoinnillisesta näkökulmasta. Tämän 

jälkeen käydään läpi suomalaisten kestävään asumiseen liittyviä asenteita ja niiden 

muutosta viime vuosina sekä muita aiheeseen liittyviä tutkimuksia. Lopuksi 

esitellään muita kestävään rakentamiseen liittyviä tämän hetken aiheita ja niiden 

vaikutuksia Bonavan liiketoimintaan. Näitä ovat maankäyttö- ja rakennuslain 

(MRL) meneillään oleva kokonaisuudistus, suurimpien kaupunkien 

ilmastopoliittiset ohjelmat hiilineutraaliuden saavuttamiseksi sekä erilaiset 

ympäristösertifikaatit ja -merkinnät kuten Joutsenmerkki. 

 

4.1 Yritysesittely ja ekologisen asumisen konsepti 

 

Bonava on asuntorakennuttaja, joka vuoteen 2016 asti kuului ruotsalaiseen NCC-

konserniin nimellä NCC Housing. Vuonna 2016 NCC Housing irtaantui NCC-

konsernista ja uusi, itsenäinen yritys sai nimekseen Bonava (Bonavan 

vuosikertomus 2016, esipuhe; Bonavan vuosikertomus 2018, s. 2). Yrityksen 

visiona on luoda onnellisia naapurustoja, joiden asukkailla on hyvä elämänlaatu ja 

missiona on haastaa itsensä joka päivä muuttamaan asuntomarkkinat luomalla 

parempia koteja ja elämää mahdollisimman monille. Yrityksen strategiset tavoitteet 

ovat olla Pohjois-Euroopan johtava kohtuuhintaisten asuntojen rakennuttaja, 

kustannustehokas asuntorakennuttaja kaikilla toiminta-alueillaan sekä hallita 

kaikkein monipuolisinta projektiportfoliota niin maantieteellisesti, 

asiakaspohjaisesti kuin asuntotyypeittäin. (Bonavan vuosikertomus, 2018, s. 16). 

 

Bonava on määritellyt itselleen kestävän kehityksen agendan, joka perustuu 

teoriaosuudessa esiteltyyn YK:n Agenda 2030 -tavoitteisiin ja niiden yhdistämisen 

yrityksen vision ja mission sekä strategisten tavoitteiden mukaisiin 

painopistealueisiin. Nämä painopistealueet vapaasti suomennettuina ovat: onnelliset 

naapurustot monille, maapallomme suojeleminen, intohimoinen työpaikka sekä 
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luotettava liiketoiminta (Bonavan vuosikertomus 2018, s. 23). Nämä tavoitteet on 

esitetty kuvassa 8. 

 

 

Kuva 8: Bonavan kestävän kehityksen tavoitteet (Bonava, 2019f) 

 

Onnelliset naapurustot monille -painopistealueen tavoite perustuu Agenda 2030 -

tavoitteeseen numero 11 ”Kestävät kaupungit ja yhteisöt”. Tavoite on määritelty 

siten, että vuonna 2020 puolet yrityksen aloittamista asunnoista kuuluu 

kohtuuhintainen -segmenttiin. (Bonavan vuosikertomus 2018, s. 24-25) 

 

Maapallomme suojeleminen -painopistealue pohjautuu kahteen Agenda 2030 -

tavoitteeseen, jotka ovat numero 12 ”Vastuullista kuluttamista” sekä 13 

”Ilmastotekoja”. Tavoite maapallomme suojelemisessa on, että vuonna 2020 yritys 

sekä kamppailee ilmastonmuutosta vastaan sitoutumalla tieteellisiin tavoitteisiin 

(Science Based Targets initiative, SBTi) että puolet aloitetuista asunnoista on 

pohjoismaissa ympäristömerkitty Joutsenmerkillä ja Pietarissa Green Zoom -

sertifikaatilla. (Bonavan vuosikertomus 2018, s. 26-27) 

 

Intohimoinen työpaikka -painopistealue puolestaan tukeutuu Agenda 2030 -

tavoitteeseen numero 8 ”Ihmisarvoista työtä ja talouskasvua”. Pitkän aikavälin 

tavoite intohimoisen työpaikan suhteen on nolla tapaturmaa eli että yksikään 

ihminen; oli kyse sitten omasta työntekijästä, aliurakoitsijan työntekijästä, 

sivullisista henkilöistä tai asiakkaasta, ei vahingoitu tai sairastu yrityksen toiminnan 

takia. (Bonavan vuosikertomus 2018, s. 28-30) 
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Luotettava liiketoiminta -painopistealue kattaa enemmän raportointia ja 

läpinäkyvyyttä ja nojaa Agenda 2030 -tavoitteeseen numero 17 ”Yhteistyö ja 

kumppanuus”. Raportoinnissa yritys aikoo noudattaa Global Reporting Initiativen 

(GRI) toimintamallia yhteiskuntavastuun raportoinnissa sekä raportoida YK:lle 

Global Compact (UN Global Compact) -aloitteen mukaisten tavoitteiden 

edistymisestä. (Bonavan vuosikertomus 2018, s. 31-32) 

 

Edellä kuvatut Bonavan strategiassa olevat kestävän kehityksen tavoitteet ja 

painopistealueet yhdistettynä YK:n Agenda 2030 -tavoitteisiin esitetään tiivistetysti 

kuvassa 9. 

 

 

Kuva 9: Bonava -konsernin kestävän kehityksen painopistealueet ja niitä tukevat 

YK:n kestävän kehityksen tavoitteet (Bonavan vuosikertomus 2018, s. 23) 

 

Yrityksellä on vahva näkemys tuotevision hyödyllisyydestä uudisasuntojen 

myynnissä. Sen avulla voidaan erottautua kilpailijoista, parantaa laatua ja 

kustannustehokkuutta, nopeuttaa myyntiä sekä parantaa asiakastyytyväisyyttä ja -

kokemusta. (Bonava, 2019g) 
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Ekologisen asumisen konsepti on Bonavan tuotevision viimeisin osa. Sen tavoitteet 

on jaettu kahteen osaan, hyöty asiakkaalle ja toimet niiden saavuttamiseksi 

Bonavalle. Asiakkaalle sen on tarkoitus tuoda helposti tehtäviä kestäviä valintoja 

arjessa sekä mahdollistaa eläminen turvallisessa ja hyvinvointia tukevassa 

ympäristössä. Bonavan toiminnassa nämä asiakkaan kokemukset mahdollistetaan 

panostamalla ympäristöystävällisiin ratkaisuihin, etsimällä vaihtoehtoisia 

materiaaleja rakentamiseen sekä kehittämällä älykkäitä ja energiaa säästäviä 

ratkaisuja. (Bonava, 2019g) 

 

Julkistettu osa ekologisesta asumisesta yrityksen verkkosivuilla kertoo useita 

kestävään kehitykseen liittyviä asioita ja yrityksen tarjoamat ratkaisut niihin 

yleisellä tasolla. Lämmitykseen ja energiankulutukseen pyritään vaikuttamaan niin 

arkkitehtisuunnittelulla (rakennuksen muoto), laadukkailla ikkunoilla, tehokkaasti 

lämpöeristetyillä ulkoseinillä, kaukolämpöliittymällä, hyvin suunnitellulla 

ilmanvaihdolla ja poistoilman lämmöntalteenotolla, lämmitysjärjestelmän 

automaattisella säädöllä, asuntokohtaisella vedenkulutuksen mittauksella sekä 

energiatehokkailla kodinkoneilla. Näiden avulla pyritään luomaan mahdollisimman 

hyvä sisäympäristö niin ilmanlaadun, lämpöolosuhteiden, äänimaailman, 

valaistuksen kuin tilajärjestelyiden suhteen ja takaamaan asukkaalle terveellinen 

sisäilma. (Bonava, 2019c) 

 

Bonava on ensimmäinen asuntorakennuttaja Suomessa, joka tuo kuluttajille 

myytävien uudisasuntokohteidensa autopaikoille sähköautojen latausvalmiuden. 

Yritys toteuttaa rakennusvaiheessa pysäköintialueiden sähköinfran siten, että 

asukkaan tarvitsee vain tilata latauspalvelu palveluntarjoajalta. Palveluntarjoajana 

ja Bonavan kumppanina toimii Parkkisähkö Oy, joka kytkee latausmahdollisuuden 

päälle ja laskuttaa asukasta käytön mukaan. Näin latauksen kustannukset menevät 

suoraan käyttäjälle eikä kaikkien osakkaiden tarvitse maksaa yksittäisen sähköauton 

latauksia. (Bonava, 2019b) 

 

Bonava on myös tehnyt kattavaa tutkimusta kaikilla markkina-alueillaan siitä, mitä 

asioita ihmiset pitävät tärkeimpinä omassa naapurustossa. Tärkeimmiksi tekijöiksi 

kaikissa maissa nousivat turvallisuus, hyvä ilmapiiri, palveluiden läheisyys sekä 
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liikenneyhteydet niin autolla, julkisilla, pyörällä kuin jalan. Tutkimustulosten 

perusteella naapuruston onnellisuus kehittyy pala palalta ja tätä havainnollistetaan 

neljän elementin avulla, jotka ovat toiminnallisuus, tunnetaso, yhteisöllisyys ja 

merkityksellisyys. Nämä elementit rakentuvat toistensa varaan samalla tavalla kuin 

talokin ja ne muodostavat Bonavan onnellisuuden talon, joka on esitetty kuvassa 10. 

(Bonava, 2019f) 

 

 

Kuva 10: Bonavan onnellisuuden talo. (Bonava, 2019e, s. 11) 

 

Onnellisuuden talon perustana ovat naapuruston toiminnallisuuden elementit. 

Ajankäyttö on entistä tärkeämpää ja mitä helpompaa ja nopeampaa arjen askareiden 

toteuttaminen on, sitä tyytyväisempiä ihmiset ovat elämäänsä (Bonava, 2019e, s. 

15). Tunnetasolla onnellisuus assossioidaan nykyään yleisesti hyvän terveydentilan 

kanssa ja terveyttä arvostetaan yhtä paljon tai jopa enemmän kuin taloudellista tai 

ammatillista menestymistä (Bonava, 2019e, s. 21). Yhteisöllisyyden merkitys on 

kasvanut ja yhteenkuuluvuuden tunne on osa holistista terveyttä. Yleisellä tasolla 

naapurustot, joissa yhteisöllisyys on vahvaa, asuu onnellisempia ihmisiä kuin 

naapurustoissa, joissa yhteisöllisyys on vähäistä (Bonava, 2019e, s. 33). Viimeinen 
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taso onnellisuuden talossa on merkityksellisyys. Kun kolme alempaa kerrosta ovat 

täyttyneet, niin ihmisten on helpompi tuntea naapurusto omakseen ja osallistua sen 

kehittämiseen ja parantamiseen kaikkien kannalta (Bonava, 2019e, s. 43). 

 

Bonava on sitoutunut parantamaan kestävän kehityksen huomioimista kaikessa 

toiminnassaan ja se onkin ensimmäinen pohjoiseurooppalainen asuntorakennuttaja, 

joka hakee tieteeseen pohjautuvien ilmastotavoitteidensa (Science Based Targets 

initiatives) hyväksyntää. Bonava ilmoittaa hakemuksessaan sitoutuvansa 

pienentämään toimintansa kokonaisilmastovaikutuksia puolella sekä puolittamaan 

kasvihuonekaasupäästöt yrityksen koko arvoketjun läpi jokaista uutta Bonava-kotia 

kohden vuoteen 2030 mennessä vuoden 2018 lähtötasosta. SBT eli tieteeseen 

pohjautuva ilmastotavoite on the Carbon Disclosure Projectin, YK:n 

yritysvastuualoitteen (UN Global Compact), maailman luonnonvarainstituutti 

WRI:n ja WWF:n yhteishanke, joka varmistaa tieteelliseen laskentamenetelmään 

perustuen, että yrityksen ilmastotavoitteet ovat linjassa Pariisin ilmastosopimuksen 

tavoitteiden kanssa. (Bonava, 2019a) 

 

4.2 Kilpailijoiden toimet kestävän kehityksen saralla 

 

Suomessa Bonavan kilpailijoita ovat muut asuntorakennuttajat. Näistä suurimpia 

uudisasuntotuotannon markkinaosuuden perusteella vuoden 2019 kolmannen 

vuosineljänneksen tilanteen mukaan suurimmasta pienimpään ovat YIT Suomi Oy 

(jatkossa YIT), Peab Oy (jatkossa Peab), Rakennusliike Lapti Oy (jatkossa Lapti), 

Lehto Asunnot Oy (jatkossa Lehto), Skanska Talonrakennus Oy (jatkossa Skanska), 

SRV Asunnot Oy (jatkossa SRV), Lujatalo Oy (jatkossa Lujatalo), Pohjola-

Rakennus Oy (jatkossa Pohjola-Rakennus), T2H Rakennus Oy (jatkossa T2H), 

Hartela Oy (jatkossa Hartela) sekä JM Suomi Oy (jatkossa JM). (Bonava, 2019d) 

 

Bonava sijoittuu Skanskan ja SRV:n väliin tämän hetken markkinaosuuden 

perusteella Suomessa mutta Bonavan markkinaosuus sen toimintakaupungeissa 

(Helsinki ja muu pääkaupunkiseutu, Tampere ja Turku) on hieman suurempi kuin 

koko maassa. Nämä yritykset hallitsevat suurinta osaa asuntojen uudisrakentamisen 

markkinoista Suomessa; yhteensä noin 60%:a kaikesta asuntotuotannosta 
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Suomessa. Kerrostalorakentamisessa tämän ryhmän osuus on vielä suurempi, sillä 

omakoti- ja rivitalorakentamisen osuus asuntorakentamisesta historiallisesti on ollut 

noin 25-35% riippuen vuodesta. Toisin sanoen edellä mainitun yritysryhmän osuus 

kerrostalojen aloituksista on vähintään 85%. (Bonava, 2019c) 

 

Suomen suurin rakennusyhtiö YIT julkaisi toukokuussa 2019 Kestävän kehityksen 

katsaus 2018 -nimisen raportin, jossa se korostaa kestävän kehityksen olevan 

integraalinen osa sen toimintaa. YIT on määritellyt itselleen monia tavoitteita 

kestävän kehityksen osalta. Näitä ovat mm. ”kestävän, viihtyisän ja turvallisen 

kaupunkikehityksen luonti kiertotalouden mahdollisuuksia hyödyntäen” ja ”oman 

toiminnan ympäristövaikutusten pienentäminen”. (YIT, 2019c, s. 7) 

 

YIT julkisti päivitetyn strategiansa vuosille 2020-2022 vuoden 2019 kolmannen 

vuosineljänneksen osavuosikatsauksen yhteydessä. Kuvassa 11 on esitetty YIT:n 

uusi strategia, jossa keskiöön on nostettu ”Kestävä kaupunkikehitys” ja sitä 

tukemaan kestävän kehityksen vauhdittamisen tavoite. Tähän tavoitteeseen YIT 

pyrkii kehittämällä oman toimintansa ja tuotteidensa kestävyyttä sekä luomalla uutta 

liiketoimintaa rakennetun ympäristön koko elinkaaren ajalla. (YIT, 2019d, s. 4) 

 

 

Kuva 11: YIT:n päivitetty strategia vuosille 2020-2022. (YIT, 2019b, s. 4) 
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YIT (2019b) markkinoi tuottamiaan asuntoja yleisellä tasolla ekologisina valintoina 

ja listaa asioita, jotka edesauttavat asumisen ympäristöystävällisyyttä. Näitä ovat 

hyvä eristys, energiaa säästävät kodinkoneet, jätteiden lajittelulle varatut tilat, vettä 

säästävät koneet ja kalusteet sekä huoneistokohtaiset vesimittarit. Lisäksi mainitaan 

hyvät liikenneyhteydet sekä annetaan vinkkejä energiatehokkaaseen asumiseen. 

Vinkeissä mainitaan muun muassa lämpötilan laskeminen sekä valojen ja 

kodinkoneiden sammuttaminen ja annetaan neuvoja kierrättämiseen. 

 

Sen sijaan yksittäisten YIT:n asuintalojen markkinoinnissa kestävä kehitys ja 

ekologisuus ei näy juuri mitenkään. Käytännössä YIT tuo esiin vain sijainnin, jos 

asuintalo on hyvien joukkoliikenneyhteyksien alueella tai erityisen lähellä palveluja 

ja kaupunkien keskustaa. Esimerkiksi Helsingin Vuosaaressa sijaitsevan Asunto Oy 

Helsingin Baristan esitteessä puhutaan kuvitteellisen tulevan asukkaan sanoin: 

”Omilla kulmilla palvelut ovat lähellä ja aikaa riittää arjen ylellisyyksiin. Asiat 

hoituvat nappia painamalla, hissi vie ja bussi tuo. Autoa en tarvitse, sillä pyörällä 

pääsee ja kävely avaa aistit virkeimmilleen.” (YIT, 2019a, s. 2) 

 

Peab tuo esiin kestävän kehityksen teemoja laajasti mutta ei kohdista niitä erityisesti 

asuntorakentamiseen vaan kaikkeen toimintaansa. Sen kolme kärkiteemaa ovat 

oman toiminnan ilmastovaikutusten vähentäminen, resurssitehokkuus ja 

ympäristölle ja ihmiselle haitallisten aineiden käytön lopettaminen. 

Ilmastovaikutuksen pienentämiseen Peab pyrkii vähentämällä hiilidioksidipäästöjä 

niin materiaalien valmistuksessa, polttoaineen kulutuksessa sekä lämmityksessä. 

Resurssitehokkuutta Peab edistää lisäämällä kierrätysmateriaalien käyttöä, 

vähentämällä materiaalihukkaa sekä tehostamalla jätteiden käsittelyä. Vaarallisten 

aineiden vähentämisestä ei kerrota tarkempia tietoja. (Peab, 2019a, s. 16; 24-27) 

 

YIT:n tapaan myös Peabin markkinointi asuinkohteissa keskittyy sijainnin 

korostamiseen. Esimerkiksi Tampereella Asunto Oy Kurjen Kruunun kuvaus alkaa 

otsikolla ”Kauppaan vaikka kävellen” ja jatkuu liikenneyhteyksien kehumisella 

sekä läheltä löytyvien palveluiden listaamisella. Sijaintia kehutaan vielä lisää 

kuvaamalla, kuinka ”Tämä avaa monia reittimahdollisuuksia ulkoiluun, lenkkeilyyn 
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ja pyöräilyyn. Lukuisat Taysin, yliopiston sekä ammattikorkeakoulun kaltaiset isot 

työ- ja opiskelupaikat ovat saavutettavissa nopeasti pyöräillen.” (Peab, 2019b, s. 9) 

 

Tämän hetken kolmanneksi suurin asuntorakentaja Lapti puolestaan ei mainitse 

kestävää kehitystä käytännössä ollenkaan. Kestävän kehityksen voisi tulkita olevan 

osa Laptin missiota, joka on ”Rakennamme yhteistyössä kestävää tulevaisuutta” 

sekä strategian yhteydessä mainittuja megatrendejä kuten ilmastonmuutos ja 

kaupungistuminen. (Lapti, 2019b) 

 

Vaikka Lapti ei puhu kestävästä kehityksestä juuri mitään, niin on sen markkinointi 

huomattavan samanlaista kuin edellä mainituilla YIT:llä ja Peabilla. Kempeleessä 

sijaitsevan Asunto Oy Kempeleen Peltokruunun sijaintia kehutaan 

yksityiskohtaisesti: ”Kempeleen Peltokruunu sijaitsee uudessa asuinkorttelissa 

Kempeleen keskustan kupeessa. Täältä on lyhyt matka palveluihin. Kauppoja ja 

ravintoloita löytyy muutaman sadan metrin päästä, samoin terveyskeskus. 

Isommissa tarpeissa sinua palvelee Pohjois-Suomen suurimpiin kauppakeskuksiin 

lukeutuva Zeppelin vain n. 3 kilometrin päässä ja Oulun keskusta reilun 10 

kilometrin päästä. Alueella on myös monipuoliset harrastus- ja 

liikuntamahdollisuudet kaiken ikäisille. Liikunta- ja tapahtumakeskus Kempele-

halli, virkistysuimala Zimmari sekä liikunnan, hyvinvoinnin ja vapaa-ajankeskus 

Zemppi tarjoavat tekemistä ympäri vuoden.” (Lapti, 2019a) 

 

Lehto (2019b, s. 29) ei myöskään tuo esille kestävää kehitystä juurikaan. Vuoden 

2018 vuosikertomuksesta löytyy yhden sivun mittainen osuus vastuullisesta 

rakentamisesta. Siinä mainitaan rakennusaikaisen logistiikan päästöjen hallinta sekä 

vastuullisen rakentamisen tavoitteet, jotka ovat jätteiden kierrätysasteen nosto ja 

uusiutuvan energian osuuden kasvattaminen Lehdon sähkönkulutuksesta. 

 

Lehdolla on toisaalta menossa Hiilineutraali 2030 -niminen kehityshanke, jonka 

tavoitteena on ”luoda hiilineutraalin asuntorakentamisen innovaatioita sekä tutkia 

Smart & Clean -kasvua edistäviä älykkäitä ja puhtaita ratkaisuja.” Käytännössä 

Lehto pyrkii siirtämään entistä suuremman osan rakentamisesta työmailta tehtaisiin, 

jolloin materiaalien käyttöä pystytään optimoimaan paremmin, materiaalihukkaa 
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pienentää, nopeuttaa rakentamista sekä käyttää enemmän kestävästi tuotettuja 

materiaaleja kuten puuta. Hankkeen päämäärä on toteuttaa hiilineutraali 

asuinkortteli vuoteen 2030 mennessä ja visiona on tehdä suomalaisesta 

esivalmistetusta ja ympäristöystävällisestä puukerrostalosta vientituote 

kansainvälisille markkinoille. (Lehto, 2018) 

 

Markkinointiviestinnän samankaltaisuus muiden asuntorakennuttajien kanssa 

toistuu myös Lehdon kohdalla. Rovaniemellä sijaitsevan Asunto Oy Rovaniemen 

Nordican sijaintia kuvaillaan näin: ”sijainti on napakymppi. Kohde rakentuu aivan 

Rovaniemen keskustaan, palveluiden välittömään läheisyyteen. Kaupungin 

kulttuuritarjonta avautuu heti kotioveltasi kauppakeskuksineen ja ravintoloineen, 

Ounasjoen kauneutta unohtamatta.” Kestävästä kehityksestä ei mainita mitään. 

(Lehto, 2019a) 

 

Skanska (2019d) painottaa ympäristön huomioimisessa energiatehokkuuden 

lisäämistä, hiilijalanjäljen pienentämistä, materiaalitehokkuuden parantamista sekä 

vedenkulutuksen vähentämistä. Skanskan painopistealueet kestävän kehityksen 

saralla perustuvat Bonavan tapaan YK:n Agenda 2030 -tavoitteisiin. Näitä ovat 

terveys ja turvallisuus, etiikka, vihreys, yhteisöinvestoinnit sekä diversiteetti ja 

inkluusio. Terveydestä ja turvallisuudesta Skanska toteaa, että koko konserni toimii 

turvallisesti tai ei toimi ollenkaan. Etiikka tarkoittaa Skanskalle, että se toimii 

lahjomattomasti ja läpinäkyvästi. Vihreyttä Skanska edistää uusilla, kestävillä 

ratkaisuilla ja vihreillä toimintatavoilla. Yhteisöinvestoinnit tarkoittavat, että 

Skanska ottaa paikalliset huomioon ja pyrkii rakentamaan pitkiä kumppanuuksia. 

Diversiteetti ja inkluusio -käsitteillä Skanska pyrkii kehittämään yrityskulttuuriaan 

kohti monimuotoisuutta ja tasa-arvoa. (Skanska, 2019a, s. 10) 

 

Skanska on myös lanseerannut Skanska Väripaletti -nimisen työkalun 

ympäristötehokkuuden mittaamiseen, joka on esitetty kuvassa 12. Väripaletti 

mittaroi Skanskan neljää ympäristötehokkuuden painopistealuetta, jotka ovat 

energia, hiilijalanjälki, materiaalit sekä vesi. Tärkeimmäksi ympäristötehokkuuden 

osa-alueeksi Skanska nostaa energiatehokkuuden parantamisen ja tavoitteeksi 

käytön aikaisen primäärienergian nettokulutuksen nollaaminen energiatehokkailla 
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ratkaisuilla sekä uusiutuvan energian tuotannolla. Hiilijalanjäljen osalta tavoite on 

lähes nollata rakentamisen aikainen hiilijalanjälki vähentämällä polttoaineiden 

kulutusta niin työmaalla kuin logistiikassa, tehostamaan lämmitys- ja sähköenergian 

käyttöä työmailla sekä korvaamaan fossiilisia polttoaineita uusiutuvilla 

vaihtoehdoilla. Materiaalienkäytön tavoitteena on käyttää tulevaisuudessa vain 

ympäristötehokkaita materiaaleja eli kierrätettyjä ja kierrätettäviä sekä nollata 

kaatopaikoille päätyvän jätteen määrä. Lisäksi Skanskan tavoitteena on käyttää vain 

sellaisia materiaaleja, jotka ovat turvallisia sekä ihmisille että ympäristölle. 

Vedenkulutuksessa tavoite on minimoida puhtaan juomaveden käyttö sellaisiin 

tarkoituksiin, joihin kelpaa muukin vesi. (Skanska, 2019c, s. 6-14) 

 

 

Kuva 12: Skanskan väripaletti -työkalu (Skanska, 2019c, s. 4) 

 

Skanska on testannut väripaletti käytännössä mm. Vantaan Teresa -nimisessä 

kohteessa. Suunnitteluvaiheessa keskityttiin energiatehokkuuteen 

rakennusmateriaalien, vedenkäytön ja hiilidioksidipäästöjen osalta. Teresan katto on 

suunniteltu siten, että sinne on helppo lisätä aurinkopaneelit ja 

rakennusmateriaaleiksi on pyritty valitsemaan mahdollisimman paljon kotimaisia 

pitkän elinkaaren ja pienen hiilijalanjäljen tuotteita. Rakentamisvaiheessa 

ympäristötehokkuutta pyrittiin parantamaan tarkalla määrälaskennalla, jotta 

perustavaraa on jopa mieluummin hieman liian vähän kuin liikaa. Perustustöissä 

kokeiltiin uutta työtapaa, jossa anturoiden perinteiset puumuotit korvattiin 

peltimuoteilla, jotka jäävät rakennuksen perustuksiin. Näin ei synny puujätettä ja 

itse työkin saatiin tehtyä jopa kolme kertaa nopeammassa aikataulussa kuin 
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perinteisellä puumuotituksella. Lisäksi kaikki mahdolliset ylimääräiset materiaalit 

tarjottiin ensin käyttöön Skanskan muille työmaille ja kaikki työn aikana syntyneet 

jätteet lajiteltiin tarkasti hyötykäyttöä varten. (Skanska, 2018) 

 

Skanska käyttää Väripaletti -työkalua kohteidensa markkinoinnissa. Esimerkiksi 

Helsingin Karpin myyntiesitteen sivuilla 40-41 on esitelty kohteen kaikki kestävän 

kehityksen mukaiset ominaisuudet selkeästi ja informatiivisesti. Heti ensimmäisenä 

mainitaan rakennuksen laskennallinen energialuokka sekä se, että E-luku on 

määräyksiä alhaisempi. Myös rakennuksen katolle laitettavat aurinkopaneelit, 

sähköauton latauspisteet sekä yhteiskäyttöiset viljelylaatikot mainitaan 

ekotehokkuuden osina. Lisäksi Skanska tuo esiin, että se mahdollistaa asukkaalle 

ekotehokkaan asumisen modernin talotekniikan, A-energialuokan kodinkoneiden, 

energiatehokkaiden LED-lamppujen, vettä säästävien hanojen ja suihkujen, 

asuntokohtaisen vesimittauksen, hyvän lämmöneristyksen sekä julkisten 

liikenneyhteyksien avulla. Lopuksi kuvataan miten asukas voi itse konkreettisesti 

vaikuttaa asumisen hiilijalanjälkeen esimerkiksi pudottamalla asunnon lämpötilaa, 

kuluttamalla vähemmän energiaa, lajittelemalla jätteet sekä kävelemällä tai 

polkupyöräilemällä lähistön palveluiden ääreen. Väripaletin soveltaminen 

myyntiesitteessä on esitetty alla kuvassa 13. (Skanska, 2019b, s. 40-41) 
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Kuva 13: Väripaletti myyntiesitteessä (Skanska, 2019b, s. 40-41) 

 

Skanska on selkeästi muita alan toimijoita edellä kestävän kehityksen 

ympäristövastuun teemojen määrittelyssä, kommunikoinnissa sekä niiden 

käyttämisessä asuntokohteidensa markkinoinnissa. Parantaa voisi lähinnä siinä, että 

Väripaletti tuotaisiin esiin jo kohde-esitteen alkupuolella ja korostettaisiin 

ekologisuutta tällä tavalla lisää. Muilla toimijoilla myyntiesitteissä kerrotaan 

lähinnä yhdellä tai kahdella lauseella, että kohde sijaitsee hyvien julkisten 

liikenneyhteyksien varrella ja ohitetaan muut ekologiseen asumiseen liittyvät teemat 

käytännössä täysin. 
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SRV:llä kestävä kehitys mainitaan vuoden 2018 vuosikertomuksessa. SRV on 

keskittynyt materiaali- ja energiatehokkuuden kehittämiseen, jätteiden määrän 

vähentämiseen ja hyötykäytön tehostamiseen sekä hiilidioksidipäästöjen 

vähentämiseen. Pidemmällä tähtäimellä se ilmoittaa tavoittelevansa 

kiertotalousajattelun edistämistä sekä jatkavansa ja parantavansa edellä mainittuja 

toimenpiteitä ilmastonmuutoksen vaikutusten hillitsemiseksi. (SRV, 2019b, s. 36) 

 

Erityisesti SRV on tehnyt toimenpiteitä materiaalitehokkuuden ja jätteiden määrän 

minimoisen saralla. Kaikilla SRV:n työmailla on vuodesta 2016 alkaen ollut selkeät 

rakennustyyppikohtaisesti asetetut tavoitteet sekä ominaisjätemäärän että 

syntypaikkalajitteluasteen suhteen. Vuonna 2018 asuntorakentamisessa 

ominaisjätemäärän tavoite on ollut 7,5 kg/rm3 ja toteuma 12 kg/rm3. 

Lajitteluastetavoite asuntorakentamisessa on ollut 85% ja toteuma noin 48%. SRV 

toteaakin, että tavoitteet on asetettu tiukaksi ja pienikin häiriö tai puutteellinen 

suunnitelma voi estää tavoitteen saavuttamisen projektilla. (SRV, 2019b, s. 41-42) 

 

SRV:n asuntokohteiden markkinoinnissa kestävää kehitystä ei mainita. Esimerkiksi 

Helsingissä ja Vantaalla sijaitsevissa kohteissa keskitytään korostamaan sijaintia, 

liikenneyhteyksiä sekä läheltä löytyvää luontoa (SRV, 2020a; SRV 2020b). Asunto 

Oy Espoon Kulmaniityn; joka sijaitsee Länsiväylän, Kehä 1:sen ja Merituulentien 

välissä; esitteessä sanotaan, että alueella tulee jatkossa olemaan paljon viihtyisä 

puisto- ja oleskelualueita sekä kehutaan lähiympäristöä vehreäksi, vaikka kohdetta 

ympäröi kolmelta suunnalta isot autoväylät. (SRV, 2019a, s. 4) 

 

Lujatalo ilmoittaa muista kilpailijoista poiketen heti etusivullaan isolla olevansa 

”Kestävän rakentamisen edelläkävijä” (Lujatalo, 2019a). Sanojen sisältöä sen sijaan 

täytyy etsiä tarkemmin, sillä tätä lausetta ei Lujatalon omilla sivuilla juuri avata. 

Lujatalon emoyrityksen Luja-yhtiöiden sivuilta konsernin vastuullisuutta kuvataan 

tarkemmin. 

 

Lujatalo kertoo olevansa aktiivisesti mukana rakentamassa entistä kestävämpää 

yhteiskuntaa omien ympäristöpäämääriensä kautta. Näitä ovat ympäristön 

suojeleminen, toiminnan ympäristökuormituksen minimointi sekä luonnonvarojen 
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säästäminen. Nämä päämäärät Lujatalo aikoo saavuttaa tehostamalla 

energiankäyttöään, vähentämällä jätekuormitusta, lisäämällä kierrätystä sekä 

leikkaamalla toiminnastaan aiheutuvia kasvihuonekaasupäästöjä. Lujatalon osalta 

tuodaan esiin erityisesti työmailla syntyvän jätteen suuri määrä, joka oli noussut 

huomattavasti vuonna 2018 verrattuna vuoteen 2017, 8,8 kg/rm3:sta 16,4 

kg/rm3:een. Uudisrakentamisessa syntypaikkalajitellun jätteen osuus on hieman yli 

puolet. Energiankulutuksen päästöjä Lujatalo kompensoi osittain hankkimalla 

alkuperäistaattua tuulisähköä. Kaikki Lujatalon sähkö ei kuitenkaan ole uusiutuvaa. 

(Lujatalo, 2019b) 

 

Lujatalo on myös tehnyt kaupallista yhteistyötä A-lehtien Meillä kotona -

nettijulkaisun kanssa. Helmikuussa 2019 ilmestyneessä ”Ekologisuudesta tuli 

asuntokaupan hallitseva trendi” haastateltu Sp-Kodin kiinteistönvälitystoimiston 

toimitusjohtaja kertoo, että ihmisten; erityisesti nuorten; kasvanut huoli 

ilmastonmuutoksesta on nostanut asumisen ekologisuuden yhtä tärkeämmäksi 

tekijäksi asunnonostajille. Samassa jutussa haastateltu Lujatalon myyntipäällikkö 

kertoo, että uuden asuintalon sijainti on todella tärkeä ostajien kannalta ja erityisesti 

nykyään arvostetaan kattavien palvelujen saatavuutta kävelyetäisyydellä sekä 

metro- tai raideliikenneyhteyksien läheisyyttä. Lujatalon edustaja mainitsee myös 

autopaikkanormin olevan haitallinen, kun se pakottaa rakentamaan maanalaista 

pysäköintitilaa asuintalon tai kannen alle. (A-lehdet, 2019) 

 

Lisäksi Lujatalon edustaja kertoo, että rakennuksen energiatehokkuus ja 

ympäristöystävällinen lämmitysmuoto, erityisesti maalämpö, ovat tärkeitä asioita 

asunnonostajille. Energiankulutukseen kiinnitetään myös enemmän huomiota ja 

energiatehokas ja liiketunnistimilla ohjattu led-valaistus on hyvä keino vähentää 

sähkönkulutusta. Myös vettä säästävät hanat ja wc-istuimet mainitaan esimerkkinä 

kestävistä ratkaisuista. Sp-kodin edustaja mainitsee, että hänen asiakkaansa jopa 

edellyttävät monipuolista jätteidenlajittelua sekä toivovat taloyhtiöön omaa 

kierrätyshuonetta. (A-lehdet, 2019) 

 

T2H kertoo vastuullisuusajattelustaan lyhyesti ja ytimekkäästi sivuillaan. Se 

korostaa elinkaariajattelua, jossa rakennukset ovat kestäviä ja 
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elinkaarikustannuksiltaan matalia. Lisäksi T2H korostaa käyttävänsä maalämpöä 

mahdollisimman usein ja tuo esiin sen ekologisuuden sekä säästöt 

asumiskustannuksissa. (T2H, 2019b) 

 

Myyntiesitteissään T2H on pitkälti muiden toimijoiden linjoilla. Uuden kohteen 

sijaintia ja liikenneyhteyksiä tuodaan esille mutta muutoin kestävän kehityksen 

mukaiset ratkaisut kuitataan lyhyesti. Tampereen Vuorekseen tulevan Asunto Oy 

Tampereen Kirsikan myyntiesitteessä toistuu T2H:n sivuilla ollut teksti lähes 

sanasta sanaan: ”Otamme huomioon ekologisuuden käyttämällä mahdollisimman 

vähän kuormittavia rakennusmateriaaleja ja valitsemalla energiatehokkaita 

rakenneratkaisuja. Rakennamme laadukkaita aikaa kestäviä rakennuksia, joissa on 

matalat elinkaarikustannukset.” (T2H, 2019a, s.10) 

 

Hartela ei myöskään tuo esille kestävää kehitystä juurikaan viestinnässään. Ainoat 

maininnat asiasta löytyvät vuoden 2018 vuosikertomuksesta, jossa mainitaan 

toimistorakennuksen saama LEED Platina-luokitus. Tämä rakennus on Suomen 

ensimmäinen EU-määräykset täyttävä hiilineutraali toimistorakennus ja miltei 

nollaenergiatalo. (Hartela, 2019a). Lisäksi Hartela tiedotti marraskuussa 2019, että 

se on rakentajana Tampereen Opiskelija-asuntosäätiön puurakentamisen 

hankkeessa Hipposkorttelissa (Hartela, 2019b). 

 

Hartelan Helsingin Kalasatamaan tulevan kohteen myyntiesitteessä nostetaan 

kärkeen mielenkiintoisesti kohteen kattopuutarha. Kestävää kehitystä tosin ei 

mainita sanallakaan kattopuutarhan osalta vaan tuodaan esiin sen tarjoamia 

oleskelu- ja virkistysmahdollisuuksia asukkaille. Muita mainitsemisen arvoisia 

yksityiskohtaa ovat lyhyinä mainintoina kerrotut yhtiön asukkaiden käyttöön tuleva 

sähköauto ja sovellus, jonka avulla voi helposti seurata omaa sähkön- ja 

vedenkulutustaan. Muutoin esitteessä keskitytään keskeisen sijainnin ja sen tuomien 

mahdollisuuksien korostamiseen. (Hartela, 2018, s. 4-6; 12) 

 

JM Suomelle myönnettiin helmikuussa 2018 Pohjoismainen ympäristömerkki, 

Joutsenmerkki, osana koko JM AB -konsernille (Suomen lisäksi JM -konserni toimii 

Ruotsissa ja Norjassa) myönnettyä Joutsenmerkin peruslisenssiä. JM korostaa 
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viestinnässään rakentamisen läpinäkyvyyttä, joka tarkoittaa esivalittujen ja 

tutkittujen materiaalien jäljitettävyyttä rakentamisen aikana ja sen jälkeen sekä 

energiatehokkuutta, joka ylittää lainsäädännön asettaman tason. Nämä keinot 

auttavat saavuttamaan vähähiilisen rakentamisen, jossa yhdistellään sekä 

energiatehokkuutta että materiaalivalmistuksen aiheuttamia päästöjä. Lisäksi 

Joutsenmerkin myöntäjä, Motiva ry, tekee tarkastuskäyntejä joutsenmerkityillä 

työmailla valvoakseen kriteerien täyttymistä myös käytännössä. (JM, 2018) 

 

JM on Skanskan lisäksi pisimmällä ekologisuuden käyttämisessä markkinoinnissa. 

esimerkiksi Asunto Oy Helsingin Höyhensaaren verkkosivuilla mainitaan, että 

kohde on Suomen ensimmäinen Joutsenmerkitty asuinkerrostalo (JM, 2019a). 

Samoin heti myyntiesitteen alussa ja kerrotaan mitä se käytännössä tarkoittaa, toki 

ilman teknisiä yksityiskohtia. Myyntiesitteessä myös kerrataan JM:n muutoinkin 

viestinnässä kertomat Joutsenmerkin saamisen edellytykset eli elinkaariajatteluun ja 

merkittävimpien ympäristövaikutusten huomioimiseen koko elinkaaren ajalta sekä 

rakentamisen läpinäkyvyyden eli materiaalit ovat esivalittuja, ja ne voidaan jäljittää 

myös rakennuksen valmistumisen jälkeen. Joutsenmerkin käyttö JM:n 

markkinoinnissa on esitetty kuvassa 14. (JM, 2019b, s. 5; 9) 

 

 

Kuva 14: JM:n esitteissään ja sivuillaan käyttämä Joutsenmerkki (JM, 2018) 
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4.3 Tutkimukset kestävän kehityksen merkityksestä Suomessa 

 

Suomessa kestävän kehityksen merkitystä ihmisille on tutkittu melko vähän aiheen 

merkittävyyteen nähden ja suurimmaksi osaksi tutkimukset koostuvat laadullisista 

tutkimuksista, joissa vastaajia pyydetään arvioimaan kuinka samaa tai eri mieltä 

esitetyn väitteen kanssa tämä on. 

 

Suomen itsenäisyyden juhlarahasto Sitra on yksi aihealueen aktiivisimmista 

tutkijoista ja edistäjistä. Sitran tavoite on reilu ja kestävä tulevaisuus eli hyvä elämä, 

jota eletään maapallon kantokyvyn rajoissa ja Sitra edistää tätä tavoitetta 

ennakoimalla yhteiskunnallisia muutoksia, selvittämällä erilaisia 

kehitysvaihtoehtoja ja toimintamalleja, tekemällä kokeiluja tuomalla ihmiset ja 

organisaatiot yhteen uudistumisen onnistumisen edesauttamiseksi. Kestävän 

kehityksen osalta merkittävin Sitran toimintaosa on nimeltään Hiilineutraali 

kiertotalous, jonka tavoite on ”rakentaa resurssiviisaan ja hiilineutraalin toiminnan 

edelläkävijyyttä”. (Sitra, 2019b) 

 

Sitra on tuottanut paljon yrityskytköksistä vapaata tutkimusta, jota kaikki toimijat 

voivat hyödyntää toiminnassaan. Esimerkiksi vuosina 2017 ja 2019 Sitra on 

toteuttanut Resurssiviisas kansalainen -nimisen tutkimuksen Kantar TNS:n kanssa, 

jossa tutkitaan suomalaisten asenteita kestäviä elämäntapoja ja valintoja kohtaan. 

Tutkimuksen mukaan kestävät valinnat ovat yleistyneet näinkin lyhyessä ajassa 

etenkin nuorten, alle 30-vuotiaiden keskuudessa. Yli puolet suomalaisista on 

tutkimuksen mukaan tietoisesti vähentänyt omaa kulutustaan ympäristösyistä ja 

pyrkivänsä tekemään vastuullisia kulutusvalintoja. (Sitra, 2019a) 

 

Tutkimuksen tarkempi tarkastelu antaa laadukasta tietoa suomalaisten 

suhtautumisesta kestävän kehityksen valintoihin arjessa. 
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Kuva 15: Suomalaisten yleinen asenne ympäristöön ja resurssiviisaaseen elämään 

(Sitra, 2019c, s. 31) 

 

Kuvassa 15 on esitetty suomalaisten yleisiä asenteita ympäristöä ja resurssiviisasta 

elämää kohtaan. Yli kaksi kolmannesta suomalaisista on sitä mieltä, että ympäristöä 

säästävästi tulee toimia jo esimerkin vuoksi ja että on järkevää toimia ympäristö 

puolesta vaikka muut eivät niin toimisikaan. Tarkempi tarkastelu kertoo, että 

esimerkkinä toimiminen on selvästi tärkeämpää naisille kuin miehille sekä alle 30-

vuotiaille ja yli 65-vuotiaille kuin 30-65-vuotiaille (Sitra, 2019c, s. 32). 

 

 

Kuva 16: Suomalaisten asenteet kotiin ja asumiseen liittyen ympäristöön ja 

resurssiviisaaseen elämään (Sitra, 2019c, s. 40) 
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Kuvassa 16 on esitetty suomalaisten suhtautumista kotia ja asumista kohtaan. Lähes 

70% suomalaisista pyrkii systemaattisesti vähentämään kotona syntyvän jätteen 

määrää. Tämä on hyvin linjassa kuvassa 15 nähdyn ympäristöystävällisesti 

esimerkin vuoksi toimivien sekä ympäristön puolesta on järkevää toimia vaikka 

muut eivät niin tekisikään osuuden kanssa. Aktiivisesti asuntonsa energian- ja 

vedenkulutusta seuraa yli puolet suomalaisista.  

 

Hyvien joukkoliikenneyhteyksien takia asuntonsa sijainnin valinneita sen sijaan on 

vain 38% vastaajista. Joukkoliikenneyhteydet ovat tärkeämpiä naisille kuin miehille 

sekä alle 30-vuotiaille ja yli 65-vuotiaille kuin 30-65-vuotiaille (Sitra, 2019c, s. 42). 

Tämäkin on hyvin samankaltainen tulos kuin edellä tarkasteltu esimerkkinä 

ympäristöasioissa toimiminen. 

 

 

Kuva 17: Suomalaisten näkemys kestävien valintojen koetusta tärkeydestä (Sitra, 

2019c, s. 51) 

 

Kuvassa 17 on esitetty suomalaisten näkemys kestävien valintojen koetusta 

tärkeydestä. Selkeä enemmistö (78%) pitää kestävien elämäntapojen noudattamista 

tärkeänä ja tärkeimmäksi kestäväksi valinnaksi koetaan asuminen, joka on tärkeää 

kahden kolmasosan mielestä. Vähiten tärkeänä kestävänä valintana suomalaiset 

pitävät autoilua, jota vain puolet pitää tärkeänä. Asumiseen liittyvien kestävien 

valintojen osalta naiset pitävät niitä jälleen tärkeämpinä (75%) kuin miehet (56%) 
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mutta ikäryhmien asenteissa näkyy selkeä ero edellä käsiteltyihin, sillä 56-65-

vuotiaat pitävät asumiseen liittyviä kestäviä valintoja tärkeämpänä (74%) kuin muut 

ikäryhmät ja nuorista, alle 30-vuotiaista vain 56% pitää asumiseen liittyviä kestäviä 

valintoja tärkeinä (Sitra, 2019c, s. 65). 

 

 

Kuva 18: Suomalaisten arviot kulutustottumuksistaan (Sitra, 2019c, s. 76) 

 

Kuvassa 18 esitetyt suomalaisten arviot omista kulutustottumuksistaan kertoo, että 

jätteiden vähentäminen on varsin yleistä. Sen sijaan esimerkiksi 

ympäristösertifioituja tuotteita suosii vain 40% suomalaisista ja vielä harvempi on 

valmis maksamaan ympäristöystävällisestä tuotteesta tai palvelusta enemmän kuin 

tavallisesta. Tästä voidaan päätellä, että ympäristötietoisuus ei vielä vaikuta 

enemmistön käyttäytymiseen yhtä paljon kuin raha. 
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Kuva 19: Suomalaisten arviot jokapäiväisessä elämässään toteutuvista asumiseen ja 

energiaan liittyvistä asioista (Sitra, 2019c, s. 81) 

 

Kuvassa 19 on esitetty suomalaisten arviot jokapäiväisessä elämässään toteutuvissa 

asumiseen ja energiaan liittyvissä asioissa. Neljä viidestä suomalaisesta pyrkii 

säästämään energiaa sammuttamalla valot ja laitteet ja kaksi kolmesta käyttämällä 

energiatehokkaita valaisimia ja kodinkoneita. Lämpimän veden kulutusta sen sijaan 

pyrkii minimoimaan harvempi kuin kolme viidestä suomalaisesta. Näissä kestäviä 

valintoja tekevien osuus on kaikissa noussut verrattuna vuoteen 2017. Tässäkin tulee 

esiin se, että ympäristöystävällisistä valinnoista enemmän on valmiita maksamaan 

vain joka kolmas suomalainen ja saman verran ei missään nimessä halua maksaa 

enempää ympäristöystävällisistä asumiseen ja energiaan liittyvistä valinnoista. 

 

Myös muut kuin julkiset tahot ovat tehneet tutkimuksia, jotka liittyvät suomalaisten 

asenteisiin kestävään asumiseen liittyen. Suurin osa näistä tutkimuksista on 

kuitenkin tutkimukset tilanneiden tahojen omaan käyttöön tehtyjä eikä niitä ole 

julkisesti saatavilla. Tämän takia saatavilla oleva tieto näistä tutkimuksista nojaa 

yksityisten tutkimusten teettäjien julkisuuteen antamiin lyhyisiin tiedotteisiin tai 

uutisointiin aiheesta. 

 

Esimerkiksi Kiinteistömaailman vuonna 2010 teettämän tutkimuksen mukaan 

suomalaisista asunnonostajista yli 40 prosenttia pitää ekologisuutta merkittävänä 
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kriteerinä uuden kodin valinnassa. Asunnonostajien mielipiteet jakautuivat siinä, 

onko kiinnostavien asuntojen ekologisuudesta riittävästi tietoa saatavilla. Liki 40 

prosenttia vastaajista sanoi, ettei saatavilla olleen informaation määrä ollut riittävää 

(Yle, 2010). Tähän on edellä mainitun Sitran tuoreemman tutkimuksen perusteella 

tullut muutos, sillä vuonna 2019 miltei kolme neljästä vastaajasta ilmoitti tietävänsä 

mistä löytää tietoa energia-asioista.  

 

Lisäksi asunnon ostajille näytti jääneen hyvin epäselväksi, mitkä asunnot ovat 

enemmän ekologisia, mitkä vähemmän. Tässä tutkimuksessa tuli myös esille sama 

kuin edellä mainituissa Sitran tutkimuksissa eli naiset pitävät asunnon ekologisuutta 

tärkeämpänä kuin miehet ja erityisesti ekologisuutta eivät arvosta nuoret. (Yle, 

2010) 

 

Samassa yhteydessä Kiinteistömaailma tutki myös omien välittäjiensä näkemyksiä 

ekologisten asuntojen ostamisesta. Välittäjien mukaan asunnonostajien tietotaso 

asuntojen ekologisuudesta oli heikkoa ja kolme neljäsosaa välittäjistä oli sitä mieltä, 

että ostajat eivät lue energiatodistuksia kovinkaan tarkasti. Asunnonostajat olivat 

kuitenkin tutkimuksen mukaan huomattavasti kiinnostuneempia asuntojen 

ekologisuudesta kuin mitä välittäjät arvioivat. (Yle, 2010) 

 

Suomalaisen Työn Liitto teetti vuonna 2017 tutkimuksen, jossa selvitettiin 

suomalaisten mielipiteitä ja odotuksia asumisen tulevaisuuteen vaikuttavista 

tekijöistä. Merkittävimmäksi tekijäksi arvioitiin älyteknologian kehitys, jota kaksi 

kolmesta suomalaisesta pitää tulevaisuudessa eniten asumiseen vaikuttavana 

muutosvoimana. Toiseksi eniten vaikutusta arvioitiin olevan uusilla 

energiantuotantotavoilla sekä ekologisilla arvoilla. 61% vastaajista arvio näiden 

vaikuttavan merkittävästi asumiseen. Myös asunnon muuntautumiskyky 

vastaamaan erilaisiin tarpeisiin elämän eri vaiheissa sekä erilaisten ja vaihtuvien 

perhekokoonpanojen tuomat muutokset nousivat esiin lähes puolella vastaajista. 

(Suomalaisen Työn Liitto, 2017) 

 

Yle (2018) uutisoi tammikuussa 2018, että Skanskan asiakaskyselyissä sekä Aalto-

yliopiston tutkimuksissa asumisen toiveet ovat siirtyneet konkreettisista omasta 



 

52 

 

saunasta tai parvekkeesta enemmän abstrakteihin asioihin kuten rauhalliseen ja 

hiljaiseen ympäristöön, kauneuteen ja esteettisyyteen, pihoihin ja lähiympäristöön 

sekä oman elämäntavan vahvistamiseen. 

 

YIT (2019e) on myös teettänyt tutkimuksen, jossa yli kaksi kolmasosaa vastaajista 

oli huolissaan ilmastonmuutoksen vaikutuksista ja yli puolet oli tehnyt toimenpiteitä 

asumisen ja liikkumisen päästöjen hillitsemiseksi. Yleisimmät teot olivat jätteiden 

lajittelun lisääminen, kävelyn tai pyöräilyn suosiminen, joukkoliikenteen 

lisääntynyt käyttö sekä lämpimän vedenkulutuksen pienentäminen ja auton 

käyttämisen vähentäminen vapaa-ajalla. Myös ruokavaliossa oli nähtävissä 

kasvisten suosion lisääntyminen ja lihan syönnin vähentäminen. Kyselyyn vastasi 

edustava otos hieman yli 1000 18-75-vuotiaista Helsingin, Espoon, Vantaan, 

Tampereen, Turun, Oulun, Jyväskylän ja Kuopion asukasta. 

 

Realia Isännöinti on selvittänyt Tuhat suomalaista -tutkimuksella suomalaisten 

kiinnostusta sähkö- tai hybridiauton hankkimiseen sekä taloyhtiöiden 

valmistautumista latausmahdollisuuksien tarjoamiseen taloyhtiöiden autopaikoilla. 

Tutkimuksen mukaan kolmannes suomalaisista on harkinnut sähkö- tai hybridiauton 

hankkimista seuraavan viiden vuoden sisällä ja keskimääräistä kiinnostuneempia 

sähkö- tai hybridiauton hankkimisesta ovat 34-44- ja 55-65-vuotiaat muualla kuin 

kaupungeissa asuvat henkilöt. Miehet ovat myös selvästi kiinnostuneempia sähkö- 

tai hybridiauton hankkimisesta kuin naiset. (Realia, 2019) 

 

Saman tutkimuksen mukaan valtaosa (70%) taloyhtiömuotoisessa asunnossa 

asuvista suomalaisista on sitä mieltä, että tulevaisuudessa taloyhtiöillä tulee tarjota 

asukkailleen mahdollisuutta sähkö- tai hybridiauton lataamiseen kotona. Kuitenkin 

vain 12 prosenttia taloyhtiöistä on pohtinut latausmahdollisuuksien järjestämistä 

koko Suomessa. Harvaan asutuilla alueilla luku on vielä huomattavasti pienempi, 

sillä pääkaupunkiseudun taloyhtiöistä näin on tehnyt lähes neljännes. Hieman yli 

puolet suomalaisista on sitä mieltä, että autojen omistajien tulee vastata 

latausmahdollisuuden järjestämisen aiheuttamista kustannuksista ja hieman yli 

neljänneksen mielestä kustannukset kuuluvat taloyhtiöille. Latauskustannukset sen 
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sijaan kuuluvat yksiselitteisesti auton omistajalle lähes neljän viidesosan mielestä. 

(Realia, 2019) 

 

4.4 Kestävän rakentamisen sääntelyn kehitys ja sertifiointi 

 

Suurimmat kaupungit ovat erittäin merkittävässä asemassa kestävän rakentamisen 

kannalta, sillä niillä on kunnalliseen itsehallintoon perustuva kaavoitusmonopoli 

alueellaan. Kaavoitusmonopoli tarkoittaa sitä, että kunta laatii kaavat rajojensa 

sisällä sekä omistamilleen maille, muiden julkisten toimijoiden maille että 

yksityisten omistajien maille ja tekee kaavoituspäätöksen kunnallisena päätöksenä, 

jota ei tarvitse alistaa valtion viranomaisen vahvistettavaksi. (Prusi, 2013, s. 224-

225) 

 

Rakennusteollisuus RT ry:n pääekonomisti Jouni Vihmo kertoo Etelä-Suomen 

Sanomien haastattelussa, että RT:n syksyn 2019 suhdannekatsauksen perusteella 

tehdyn ennusteen mukaan uusista asuntoaloituksista vuonna 2020 yli puolet 

rakennetaan pääkaupunkiseudulle ja neljäsosa Tampereen ja Turun alueille (ESS, 

2019). Tämä tarkoittaa, että kuuden suurimman kaupungin ja pääkaupunkiseudun 

pienempien kuntien (jotka ovat myös Bonavan toiminta-alueet Suomessa) osuus 

uudisasuntotuotannosta tulee todennäköisesti olemaan reilusti yli 80% vuonna 2020 

ja yhä kasvava tulevaisuudessa eli näiden kaupunkien tekemillä, rakentamiseen 

vaikuttavilla päätöksillä on erityisen suuri vaikutus Bonavan ja koko rakennusalan 

toimintaan. 

 

Pääkaupunkiseudun kunnat Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen valmistelivat 

vuonna 2007 YTV:n (nykyinen HSY) kanssa Pääkaupunkiseudun ilmastostrategia 

2030 -raportin, jossa määritettiin pääkaupunkiseudun kuntien yhteinen visio ja 

toimintalinjat kasvihuonekaasujen vähentämiseksi alueella. Tavoitteeksi ilmoitettiin 

tällöin alentaa pääkaupunkiseudun hiilidioksidipäästöjä 39 prosenttia vuoteen 2030 

mennessä vuoden 1990 tasoon verrattuna. Asuinrakentamiseen kohdistuvat toimet 

liittyivät yhdyskuntarakenteen tiivistämiseen, uudisrakennusten energia- ja 

materiaalitehokkuuden parantamiseen, uusiutuvan energiantuotannon 
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mahdollistamiseen kaavoituksessa sekä autopaikkanormien pienentämiseen. (YTV, 

2007, s. 16; 32-33; 44; 64-65) 

 

Helsingin kaupunki on julkistanut vuonna 2018 Hiilineutraali Helsinki 2035 -

toimenpideohjelman, jossa esitetään mitä toimenpiteitä Helsingin kaupungin tulee 

tehdä saavuttaakseen ilmastotavoitteensa (Helsingin kaupunki, 2018, s.17). Helsinki 

aikoo edistää kaupunkirakenteen tiivistymistä ja mahdollistamaan elämän ilman 

yksityisautoilua. Tätä kaupunki pyrkii tukemaan kaavoittamalla asuntoja, 

työpaikkoja, palveluita ja harrastusmahdollisuuksia hyvien 

joukkoliikenneyhteyksien ja muiden kestävien kulkumuotojen saavutettaviin, 

uudistamalla parkkinormia tukemaan paremmin kestäviä liikkumistapoja, 

ohjaamalla kaavoitusta pyöräily- ja jalankulkupainotteisten alueiden syntyyn sekä 

edistämään yhteiskäyttöautojen käyttöä pysäköintimaksuilla (Helsingin kaupunki, 

2018, s. 43-44). 

 

Toimenpideohjelmassa on monia tavoitteita rakentamisen ja rakennusten käytön 

osa-alueelle. Helsinki muun muassa aikoo vaatia uudisrakentamiselta kansallista 

normistoa tiukempaa energiatehokkuutta tontinluovutuksen yhteydessä, käyttää 

tontinluovutuksen kriteereinä rakentamisen hiilijalanjälkeä ja ekotehokkuutta sekä 

toteuttaa hiilineutraaleja tontinluovutuskilpailuja (Helsingin kaupunki, 2018, s. 70-

71). Lisäksi Helsingin kaupunki aikoo edistää puurakentamista 

asemakaavoituksessa sekä lisätä puurakentamista omissa hankkeissaan, jotta 

kaupunkiin syntyisi lisää hiilivarastoja puurakenteisten rakennusten sitoessa hiiltä 

ja korvaamalla suurempipäätöistä betonirakentamista (Helsingin kaupunki, 2018, s. 

85).  

 

Helsingin kaupunki aikoo myös edistää kiertotaloutta ja elinkaariarviointia 

rakennushankkeissa koko tuotantoketjun osalta. Elinkaariarviointi suosii ja 

kannustaa käyttämään kierrätettyjä ja uusiutuvia materiaaleja, kiinnittämään 

huomiota työmaiden päästöihin sekä miettimään esimerkiksi 

perustamistaparatkaisuja, jotta esirakentamisen hiilijalanjälki ei kasvaisi 

suhteettoman suureksi. Lisäksi kaivumaiden ja louhittavien maamassojen 

hyödyntämistä mahdollisimman lähellä pyritään kehittämään entisestään 
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jalkauttamalla kaupungin oma kehittämisohjelma käyttöön myös kaavoituksessa ja 

muiden toimijoiden rakentamisessa. (Helsingin kaupunki, 2018, s. 63-64) 

 

Espoon kaupungin ilmasto-ohjelma julkistettiin jo vuonna 2016. 

Asuntorakentamiseen osalta Espoo haluaa parantaa uusien rakennusten 

energiatehokkuutta, nollaenergiatalojen suuntaan, lisätä rakennusten 

omavaraisuutta lämmityksen suhteen eli lisätä uusiutuvan energian 

kiinteistökohtaista tuotantoa, kehittää viiden raideliikenteen ääressä (Länsimetro, 

Raide-Jokeri ja Espoon kaupunkirata) sijaitsevan kaupunkikeskustansa (Tapiola, 

Matinkylä-Olari, Espoonlahti, Leppävaara ja Espoon keskus) alueita tehostamalla 

maankäyttöä ja tiivistämällä kaupunkirakennetta sekä tehostaa rakentamisvaiheen 

massanhallintaa. (Espoon kaupunki, 2016, s. 4-9) 

 

Tampereen kaupunki on myös julkistanut Kestävä Tampere 2030 -

ohjelmasuunnitelman, jolla se pyrkii saavuttamaan hiilineutraaliuden vuoteen 2030 

mennessä. Ohjelmasuunnitelman pohjalta Tampereen kaupungin tarkoitus on 

valmistella Kestävä Tampere 2030 -ohjelma ja hyväksyä se virallisesti keväällä 

2020. Asuntorakentamiseen vaikuttavia osioita ohjelmassa ovat muun muassa 

kaavoitettavien alueiden sijainti joukkoliikennevyöhykkeillä ja aluekeskuksissa, 

uudisrakentamisen E-luvun määrittely, puurakentamisen ja uusiomateriaalien 

käytön lisääminen rakentamisessa, uusiutuvan energian tuotantomahdollisuuksien 

hyödyntäminen uusissa asuinrakennuksissa, viherkertoimen käyttöönotto 

kaavoituksessa sekä hiilinielujen vahvistaminen kaupunkirakenteessa. Näillä 

Tampere tavoittelee uudisrakentamisessa nollaenergiataloja sekä hiilen sidontaa 

kaupunkivihreän avulla. (Tampereen kaupunki, 2018, s. 3-10) 

 

Vantaan kaupungin tavoitteena on hiilineutraali Vantaa vuoteen 2030 mennessä. 

Tähän tavoitteeseen Vantaa pyrkii edistämällä uusiutuvan energian käyttöönottoa, 

lisäämällä energia- ja resurssitehokkuuden vaatimuksia kaavoituksessa ja 

tontinluovutuksessa (vuoteen 2025 mennessä kaikissa kaavoissa määräykset 

kierrätysmateriaalien käytöstä, rakennusten pitkästä käyttöiästä, purettavuudesta ja 

uudelleenkäytöstä), suosimalla puurakentamista, tiivistämällä maankäyttöä ja 

sekoittamalla toimintoja raideliikenteeseen tukeutuen, kehittämällä 
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massakoordinaatiota, materiaalivirtojen hallintaa ja purkumateriaalien uusiokäyttöä 

rakentamisessa. (Vantaan kaupunki, 2018, s. 5; 27-31) 

 

Oulun kaupunginvaltuusto hyväksyi kesällä 2019 Ympäristöohjelma 2026 – kohti 

hiilineutraalia Oulua -ohjelman, jossa kaupunki tavoittelee hiilineutraaliutta vuoteen 

2040 mennessä. Tätä toteutetaan täydennysrakentamalla ja kaavoittamalla asuntoja 

tiiviisti joukkoliikennettä, jalankulkua ja pyöräilyä tukeviksi, luomalla 

kaavoituksella edellytykset rakentamisen ylijäämämassojen ja purkumateriaalien 

uusiokäyttöön, edistämällä terveellisten ja turvallisten rakennusten rakentamista 

sekä ottamalla ympäristövaikutusten ja elinkaarikustannusten arviointi entistä 

paremmin mukaan rakentamisessa. (Oulun kaupunki, 2019, s. 5-6; 9-15; 19; 22) 

 

Turun kaupunki on ottanut Suomen kuudesta suurimmasta kaupungista kaikkein 

kunnianhimoisimman tavoitteen tavoittelemalla hiilineutraaliutta vuoteen 2029 

mennessä. Asuntorakentamiseen vaikuttavia keinoja tämän tavoitteen 

saavuttamiseen ovat panostaminen energiatehokkaaseen ja kestäviin 

liikkumismuotoihin kannustavaan asumiseen eli eheyttämään ja tiivistämään 

yhdyskuntarakennetta, puurakentamisen lisääminen sekä kestävän kehityksen 

entistä parempi huomioiminen maankäytön suunnittelussa esimerkiksi viherkattojen 

vaatimisella kaavassa ja sini-viherkertoimen käyttöönotto. Sini-viherkerroin on 

suunnittelun työkalu, jolla arvioidaan kasvillisuuden ja pintojen määrää ja laatua 

tontilla sekä hulevesien pidättämiskykyä. (Turun kaupunki, 2018, s. 2; 12-15; 24; 

Turun kaupunki, 2020) 

 

Myös valtio on heräämässä asuntomarkkinoiden kehitykseen kestävän kehityksen 

osalta. Tammikuussa 2020 ympäristöministeri Krista Mikkonen ilmoitti, että valtio 

tarjoaa ARA-asuntoihin lisätukea, mikäli valtion tukema kohde toteutetaan 

puurakenteisena. ARA:n käynnistämisavustus on tällöin mahdollista saada 20 

prosentilla korotettuna. Lisätuella tavoitellaan puurakentamisen osuuden kasvua 

kohtuuhintaisen ARA-tuotannon sisällä merkittävästi. Hallituksen tavoitteena on, 

että ARA-asuntoja valmistuu tällä hallituskaudella (2019-2023) 40000-50000 

kappaletta ja että näistä merkittävä osuus olisi nimenomaan puukerrostaloja. Valtion 

tavoitteena on myös pienentää asumisen hiilijalanjälkeä ja luoda uusia työpaikkoja 
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puuelementtien valmistukseen. Kaikkiaan hallituksen tavoite on tuplata 

puurakentamisen osuus nykyisestä asuntorakentamisen lisäksi esimerkiksi 

liikenneinfran rakentamisessa. (Yle, 2020) 

 

Suomessa on tällä hetkellä käynnissä rakentamiseen kenties eniten vaikuttavan lain, 

maankäyttö- ja rakennuslain (MRL) kokonaisuudistus. Joukko poliittisia päättäjiä, 

rakennusalan edustajia (mukaan lukien Bonavan toimitusjohtaja Juuso Hietanen) ja 

muita asiantuntijoita julkaisi Kuntalehdessä mielipidekirjoituksen, jossa otettiin 

kantaa maankäyttö- ja rakennuslain kokonaisuudistukseen. Kirjoituksen otsikossa 

tuotiin heti esiin kestävän kehityksen teema: ”Kestävän täydennysrakentamisen 

edistäminen MRL-uudistuksen päätavoitteeksi.” (Kuntalehti, 2019) 

 

Kirjoituksessa tuodaan esiin liikenteen päästöjen väheneminen ihmisten asuessa 

kestävien kulkumuotojen käyttömahdollisuuksien etäisyydellä palveluista ja 

työpaikoista. Kirjoituksessa vaaditaankin valtiota osallistumaan entistä enemmän 

joukkoliikenneinvestointeihin sekä mahdollistamaan täydennysrakentaminen 

nykyistä paremmin. Myös kaavoituksen ja maankäytön säätelyä vaaditaan 

kevennettäväksi ja viranomaisten käsittelyaikoja nopeutettavaksi. (Kuntalehti, 

2019) 

 

Lisäksi Euroopan Unionin lainsäädäntötyössä korostuu kestävä kehitys. Kestävän 

rakentamisen ja kestävän kehityksen periaatteita noudattavan liiketoiminnan 

merkitys tulee korostumaan rahoitusmarkkinoilla tapahtuneiden 

sääntelypoliittisten kehitysten takia. Euroopan komissio on julkistanut 

toimintasuunnitelmansa kestävästä rahoituksesta. Toimintasuunnitelman 

tarkoituksena on pyrkiä kanavoimaan tulevina vuosina vuosittain useita satoja 

miljardeja euroja yksityistä pääomaa ilmastonmuutoksen ehkäisemisen kannalta 

tärkeään liiketoimintaan. Komission näkemyksen mukaan Pariisin sopimuksen 

tavoitteita (ilmaston lämpenemisen rajoittaminen alle kahteen Celsius-asteeseen 

esiteolliseen aikaan verrattuna) eikä riittäviä toimia ilmastonmuutoksen riittäväksi 

ehkäisemiseksi kyetä toteuttamaan pelkästään julkisin varoin. (Euroopan komissio, 

2018a; 2018b) 
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Toimintasuunnitelma pitää sisällään erilaisia lakihankkeita, joissa asetetaan 

institutionaalisille sijoittajille sekä kannustimia kohdentaa sijoituksiaan kestävän 

kehityksen ehtojen mukaisesti että velvollisuuksia osoittaa, kuinka niiden 

investoinnit ovat ympäristön, yhteiskunnan ja hyvän hallintotavan Agenda 2030-

tavoitteiden mukaisia. Osana tätä kestävän rahoituksen toimintasuunnitelmaa 

pyritään myös ohjaamaan rahoitusta ja investointeja kestävän kehityksen mukaisiin 

hankkeisiin ja liiketoimintaan (Euroopan komissio, 2018a; 2018b). Tämä tarkoittaa, 

että painetta kestävään liiketoimintaan siirtymisen tulee rakennusalalle 

rahoitusmarkkinoilta niin lainsäädännön kuin institutionaalisten sijoittajien taholta 

ja että kestävän rakentamisen periaatteiden noudattaminen voi helpottaa myös 

yrityksen oman rahoituksen saamista. 

 

Asuinrakennuksia on mahdollista sertifioida erilaisilla ympäristömerkinnöillä. 

Kenties tunnetuin Suomessa on pohjoismainen Joutsenmerkki, joka JM:llä on 

käytössään. Merkin saamiseksi rakennuksen energiatehokkuus, kemiallisten 

tuotteiden käyttöön, rakennusmateriaaleihin ja sisäilmaan kohdistuu erilaisia 

vaatimuksia. Lisäksi rakentamisen aikainen laadunvalvonta ja rakennuksen 

luovutus omistajalle tai käyttäjälle arvioidaan. Joutsenmerkityn rakennuksen tulee 

olla elinkaarensa aikana energiatehokas, sen rakentamiseen on käytetty ympäristö- 

ja terveysvaatimusten mukaisia rakennusmateriaaleja ja kemiallisia tuotteita, 

rakennuksen sisäilman tulee olla terveellistä ja rakennusmateriaalien 

käytönaikaisten päästöjen tulee olla alhaiset (Ympäristömerkintä Suomi Oy, 2017, 

s. 4). Joutsenmerkin saamiseksi asuinkerrostalon tulee saa vähintään 16 pistettä 44 

mahdollisesta ja täyttää tietyt perusedellytykset (Ympäristömerkintä Suomi Oy, 

2018, s. 7-8). 

 

Perusedellytyksiä ovat muun muassa Ympäristöministeriön asetuksen uuden 

rakennuksen energiatehokkuudesta 1010/2017 energialuokka A, kodinkoneiden 

energialuokat vähintään A++ (pesukoneet, kuivausrummut, jääkapit, pakastimet), 

vähintään A+ (astianpesukoneet) ja vähintään A (liedet ja kuivaavat 

pyykinpesukoneet), asunnoissa vähintään neljä jätelajin syntypaikkalajitteluun 

soveltuvaa jaetta sekä jätepiste vähintään kuudella jakeella. Lisäksi sisäilman laadun 

varmistamiseen sekä rakennusmateriaalien sisältämiin ainesosiin annetaan 
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yksityiskohtaisia ohjeita (Ympäristömerkintä Suomi Oy, 2017, s. 9-26). Myös 

rakennusprosessin laadunvarmistus, viranomaisvaatimukset ja käyttö- ja huolto-

ohjeistus tulee täyttää Joutsenmerkin vaatimukset (Ympäristömerkintä Suomi Oy, 

2017, s. 27-30) 

 

Pisteitä voi kerätä paikalla tuotetun energian tai energian talteenoton avulla, 

asuntokohtaisen lämpimän käyttöveden mittaamisella, käyttämällä parhaan 

mahdollisen energialuokituksen omaavia kodinkoneita tai normeja 

energiatehokkaampia saniteettikalusteita, käyttämällä normaalia pienemmän 

energia- ja ilmastokuormituksen sementti- ja betonituotteita tai puurakenteita, 

erilaisilla materiaalien kierrätysvalinnoilla sekä vihreiden toimenpiteiden ja 

innovaatioiden käyttämisellä kuten viherkatoilla, kaupunkiviljelmillä tai hyvillä 

polkupyörien säilytysmahdollisuuksilla ja sähköauton latausmahdollisuudella 

(Ympäristömerkintä Suomi Oy, 2017, s. 30-34)  



 

60 

 

5 TULOKSET JA NIIDEN ARVIOINTI 

 

5.1 Tulokset 

 

Suomessa toimivista asuntorakennuttajista Skanska on selkeä edelläkävijä kestävän 

kehityksen mukaisten ratkaisujen hyödyntämisessä rakentamiensa asuntokohteiden 

markkinoinnissa. Skanska on selkeästi määritellyt omat tavoitteensa ja tuo ne esille 

huomattavasti muita paremmin. Erityisesti Skanskan Väripaletti -työkalu (kuva 12) 

ja sen pohjalta myyntiesitteisiin tuotettava havainnollinen ekotehokkaan kodin 

graafinen esitys (kuva 13) poikkeavat markkinointimateriaalin valtavirrasta 

positiivisesti edukseen. 

 

JM Suomi on toinen kestävää kehitystä hieman muita enemmän markkinoinnissaan 

esiintuova rakennuttaja. JM:n rakennuttamat kohteet ovat Joutsenmerkittyjä ja JM 

korostaa Joutsenmerkin tuomaa (joskin hivenen epämääräisesti määriteltyä) 

lisäarvoa asiakkaalle sekä ulkopuolista valvontaa, jota merkin käyttö edellyttää. 

Myös YIT on määritellyt ja julkistanut uuden strategian, jonka keskiössä ovat 

kestävät kaupunkiympäristöt. YIT on Suomen suurin rakennusalan toimija ja sen 

takia se ei korosta viestinnässään erityisesti asumista koskevia kestävän kehityksen 

ratkaisuja vaan laajempaa, rakennetun ympäristön kokonaisuutta sisältäen 

toimitilarakentamisen, infrarakentamisen sekä rakennetun ympäristön omistajien ja 

käyttäjien elinkaaren aikaiset palvelut. 

 

Muiden toimijoiden esiin tuomat kestävän kehityksen mukaiset ratkaisut eivät 

tarjonneet juuri mitään uutta tai erilaista muihin toimijoihin nähden. Lähes kaikki 

keskittyivät korostamaan rakentamiensa kohteiden sijaintia riippumatta kaupungista 

tai kaupunginosasta. Samoin suurin osa alan toimijoista tuo esiin kestävän 

kehityksen joko julkistetussa strategiassaan tai esimerkiksi kotisivuillaan mutta 

lukija ei voi välttyä ajatukselta, että näin toimitaan, koska muutkin tekevät niin. 

 

Kestävän kehityksen eri osa-alueiden vaikutuksista nimenomaan 

asunnonostohalukkuuteen on tehty varsin vähän tutkimusta, tai ainakaan se ei ole 

julkista. Sitra on tehnyt vuosina 2017 ja 2019 Resurssiviisas kansalainen-
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tutkimukset, joissa tutkittiin suomalaisten asenteita kestävän kehityksen mukaisia 

elintapoja ja kulutusvalintoja kohtaan. Tutkimuksen päälöytö oli, että kestävän 

kehityksen huomioiminen on lisääntynyt lyhyessä ajassa etenkin nuorten, alle 30-

vuotiaiden sekä yli 65-vuotiaiden osalta ja että naiset suhtautuvat kestävään 

kehitykseen huomattavasti miehiä myönteisemmin (kuvat 15 ja 16). 

 

Rakentaminen Suomessa on hyvin pitkälle kaupunkien ja kuntien päätösvallassa, 

sillä niillä on kaavoitusmonopoli alueellaan. Suurimmat kaupungit, ja samalla 

Bonavan toiminta-alueet, Helsinki, Espoo, Tampere, Vantaa, Turku ja Oulu ovat 

kaikki julkistaneet viime vuosien aikana ilmasto-ohjelmansa ja tavoittelevat 

hiilineutraaliutta seuraavien parin vuosikymmenen aikana. Tämä aiheuttaa paljon 

uudenlaisia ja kiristyviä vaatimuksia asuntorakentamiselle, joita 

asuntorakennuttajien on pakko noudattaa. 

 

Suurimpien kaupunkien julkistetut ilmastotoimet olivat hyvin samansuuntaisia 

keskenään ja keskittyivät vähähiilisen liikkumisen mahdollistavaan 

kaupunkirakenteeseen, rakennusten energiatehokkuuteen sekä 

ympäristöystävällisten rakennusmateriaalien suosimiseen ja kierrättämiseen. 

Lisäksi puurakentamisen osuuden lisääminen on sekä kaupunkien että valtion 

tavoitteena. Nämä asiat täytyy huomioida asuntorakentamisen jokaisessa vaiheessa 

aina maanhankinnasta suunnitteluun, suunnittelusta tuotantoon ja tuotannosta 

käyttöön asti. 

 

Bonavalla tehdyissä haastatteluissa kävi ilmi, että yrityksessä ajateltiin ekologisen 

asumisen olevan keino erottautua markkinoilla kilpailijoista mutta varsinkaan 

kuluttaja-asiakkaiden ei vielä uskottu olevan valmiita maksamaan lisähintaa 

kestävän kehityksen periaatteiden mukaisesti rakennetuista asunnoista. Toisaalta 

institutionaalisten sijoittajien arveltiin siirtyvän ostamaan kestäviä rakennuksia 

hyvinkin pian johtuen lainsäädännön ja rahoituksen ehtojen tiukentumisesta. 

Tärkeimmät ekologisuuteen liittyvät teemat asuntorakentamisessa olivat 

haastateltujen mielestä hyvät liikenneyhteydet sekä turvallinen koti, joiden täytyy 

olla kunnossa, mikäli yritys haluaa pärjätä kilpailussa. Mahdollisina 

erottautumistekijöinä ekologisuuden osalta nähtiin uusiutuvan energiantuotannon 
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käyttö, energian- ja vedenkulutuksen seuraaminen ja pienentäminen, kierrättämisen 

tekeminen helpoksi, sähköautojen lataamismahdollisuus sekä piha-alueen vehreys 

sisältäen viljelylaarit ja viherkatot.  

 

Ekologisen asumisen kommunikointikeinoja ei vielä ole yrityksessä muotoiltu 

mutta haastatellut olivat varsin yksimielisiä siitä, että asiat on kommunikoitava 

ymmärrettävästi ja ekologisten ratkaisujen hyödyt on esitettävä selkeästi. 

Ympäristösertifikaattien käyttöönotosta ei koettu olevan juurikaan hyötyä 

kuluttajamarkkinoilla mutta sertifikaatit saattavat muuttua pakollisiksi, kun 

asuinrakennuksia myydään institutionaalisille sijoittajille. Tähän vaikuttaa 

todennäköisesti tulevaisuuden sääntely, jossa asuinrakennuksilta vaadittaneen 

entistä parempaa energiatehokkuutta ja ympäristöystävällisyyttä. 

 

Asuntorakennuttamisen kilpailussa asemoituminen markkinoilla tulee 

haastateltujen mukaan tehdä tasapainoisesti tuomalla esiin ekologisen asumisen 

arvoa asiakkaille sekä taloudellisen hyödyn että ympäristövaikutusten 

pienentämisen kautta. Tämä tasapaino tulee myös pitää mielessä konseptin 

jatkokehityksessä, jotta voidaan ottaa käyttöön helpot ja yksinkertaiset ratkaisut ja 

samalla kehittää pidemmän aikavälin tavoitteita eteenpäin. Vastauksissa avoimeen 

kysymykseen ekologisesta asumisesta nousi esiin niin kokonaisvaltaisen 

näkemyksen tarve laajalti rakennusalalla kuin ruokahävikin hallinta ja asunnon 

hiilijalanjäljen kompensointi puita istuttamalla. Myös organisaation sisäiseen 

kommunikointiin kiinnitettiin huomiota avoimissa vastauksissa. 

 

5.2 Tulosten arviointi 

 

Kestävän kehityksen mukaiset toiminta- ja elintavat ovat lyöneet läpi viimeisten 

vuosien aikana ja jo yli puolet suomalaisista on tietoisesti vähentänyt omaa 

kulutustaan ympäristösyistä ja pyrkivät tekemään vastuullisia valintoja omassa 

kulutuskäyttäytymisessään. Esimerkiksi Sitran tutkimusten mukaan jätteiden 

lajittelu sekä kestävien liikennetapojen suosiminen on lisääntynyt samalla kun 

energiankäyttöä ja vedenkulutusta pyritään pienentämään. Myös rakennuksen 
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ekologisuus alkaa olla monilla asunnonostajilla merkittävä kriteeri 

asunnonvalinnassa. 

 

Kestävän rakentamisen periaatteiden mukaisesti rakennetut asuintalot tuovat 

mukanaan monenlaisia etuja sekä rakennuttajalle että asiakkaalle ja niiden 

saavuttamiseen ja markkinointiin kannattaa panostaa. Kestävä rakennus on 

ympäristövaikutuksiltaan pienempi sekä asukkaan kannalta terveellinen ja viihtyisä. 

Pienemmät ympäristövaikutukset tarkoittavat pienempiä elinkaarikustannuksia, 

jolloin energiatehokas rakennus on myös arvokkaampi kuin vastaava mutta 

enemmän esimerkiksi lämmitysenergiaa kuluttava rakennus. Kestävä rakennus tuo 

parhaassa tapauksessa lisäarvoa sekä ostajalle että myyjälle: ostaja tunnistaa 

elinkaarikustannuksiltaan edullisen kohteen ja rakennuttaja saa paremman 

myyntihinnan tuotteestaan. 

 

Myös kuluttajien käyttäytymisen ja preferenssien muutokset osoittavat, että 

rakentamisen periaatteiden mukaisesti rakennetut asuinrakennukset voivat tuoda 

lisäarvoa sekä asiakkaalle että rakennuttajalle. Rakentamiseen käytettyjen 

resurssien vähentäminen ja kierrättäminen pienentävät rakennuttajan kuluja ja 

asiakas voi kokea ostavansa ekologisemman tuotteen. Ympäristöä suojelemalla ja 

myrkyllisten aineiden käyttöä välttämällä rakennuttaja pystyy osoittamaan 

sitoutumisensa kestävään kehitykseen ja asiakas pystyy tekemään vastuullisempia 

valintoja. 

 

Suomen suurimpien kaupunkien toimet kestävän rakentamisen edistämiseksi 

noudattavat kestävän rakentamisen periaatteita ja yrittävät vastata luvussa 2.3 

esitettyihin kestävän rakentamisen haasteisiin. Pääkaupunkiseudun ilmastostrategia 

2030 -raportissa esitetyt tavoitteet tuovat ratkaisuja rakennusalan keskeisiin 

haasteisiin kestävyydessä. Energiatehokkuuden parantaminen ja uusiutuvien 

energianlähteiden käyttö vähentää energiankulutusta ja sen tuottamisesta aiheutuvia 

ympäristövaikutuksia, materiaalitehokkuuden parantaminen pienentää 

rakentamisen aiheuttamaa ympäristökuormitusta ja rakennettujen alueiden 

tiivistäminen vähentää paineita maankäytölle lisäämiselle ja asutuksen leviämiselle 

koskemattomiin luonnonympäristöihin. 



 

64 

 

 

Kaupunkien omat toimenpide- ja ilmasto-ohjelmat täydentävät ilmastostrategiaa ja 

vievät kehitystä pidemmälle. Kaikissa kaupungeissa painotetaan hyvien julkisten 

yhteyksien varrella sijaitsevien aluekeskusten tiivistämistä sekä rakennusten 

energiatehokkuutta. Näillä toimilla edistetään kestävää kaupunkikehitystä sekä 

vähennetään asumisen ja liikkumisen aiheuttamia päästöjä. Lähes kaikki suuret 

kaupungit ovat myös kirjanneet puurakentamisen edistämisen osaksi omia 

ohjelmiaan ja valtiokin on herännyt kestävään rakentamiseen tuomalla 

puurakentamisen edistämisen osaksi ARA-järjestelmää. 

 

Osa kaupungeista on vienyt ohjelmansa paljon pidemmälle ja esimerkiksi 

Helsingissä aiotaan käyttää rakentamisen hiilijalanjälkeä ja ekotehokkuutta 

kriteereinä tontinluovutuskilpailussa sekä edistää rakentamisen kiertotaloutta ja 

maamassojen hyödyntämistä mahdollisimman lähellä kohdetta. Turussa puolestaan 

aiotaan vaatia kaavassa rakennuksiin viherkattoa ja käyttää sini-viherkerrointa 

kasvillisuuden ja hulevesien arvioinnissa. Rakentamisen hiilijalanjäljen ja 

ekotehokkuuden mittarointi pakottaa rakentajat huomioimaan kestävän 

rakentamisen periaatteet entistä tarkemmin resurssien käytön ja kierrättämisen sekä 

suunnitteluratkaisuijen energiatehokkuuden osalta. Viherkatot ja sini-viherkerroin 

puolestaan pakottavat rakentamisen ympäristövaikutusten huolellisempaan 

arviointiin ja huomioonottamiseen. 

 

Kestävä kehitys on erittäin vahvasti nykymaailmaan vaikuttava tekijä mutta sen 

rooli rakennusalalla ei ole vielä kovin suuri. Asuntorakennuttajat tuovat kestävään 

kehitystä esiin viestinnässään ja strategioissaan jonkin verran mutta varsinaiset teot 

loistavat poissaolollaan ainakin vielä. Yritysten markkinoinnissa käytetään paljon 

epämääräisiä ilmaisuja, joiden perusteella tavallisen, asiaan perehtymättömän 

ihmisen on erittäin vaikea ymmärtää ratkaisujen oikeat vaikutukset ja mittasuhteet. 

 

Haastatteluissa tunnistettiin kestävän kehityksen merkitys jo nyt ja uskottiin sen 

kasvavan entisestään rakennusalalla. Varsinkin ekologisen elämäntyylin 

mahdollistaminen asumisessa nähtiin tulevaisuudessa tärkeäksi ja tämä arvio saakin 

tukea Sitran tutkimuksista, joissa kestäviä elämäntapoja ja resurssiviisasta elämää 
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arvostettiin. Myös sijoittajien näkökulmasta kestävän rakentamisen merkityksen 

arveltiin kasvavan johtuen niin lainsäädännöllisistä vaatimuksista (etenkin 

Euroopan Unionin tasolla) kuin energiatehokkaan rakennuksen tarjoaman 

paremman tuoton houkuttelevuudesta. 

 

Hyvät julkisen liikenteen yhteydet ja turvallinen koti nostettiin selkeästi 

tärkeimmiksi kestävän asumisen trendeiksi. Varsinkin julkisen liikenteen yhteydet 

ovat tapetilla suurten kaupunkien ohjelmissa eikä rakennuttajilla muutenkaan ole 

kovin suurta valtaa siihen, mihin kaupungit asuntoja kaavoittavat. Kodin 

turvallisuus sen sijaan on mitä suurimmassa määrin rakennuttajan päätöksistä 

riippuvainen. 

 

Haastatellut olivat samoilla linjoilla kaupunkien kanssa myös energiatehokkuuden, 

veden- ja energiankäytön vähentämisen ja uusiutuvan energian hyödyntämisen sekä 

asuinympäristön vehreyden kanssa. Energiatehokkuuden osalta tosin muutama 

haastateltava olis sitä mieltä, että rakennukset ovat jo nykyisin erittäin hyviä eikä 

parannuksia ole mahdollista tehdä ilman suuria kustannuksia. 

 

Haastatellut nostivat esille myös toimia, joita kaupunkien ohjelmissa ei mainita 

juurikaan kuten lajittelun helpottamisen ja sähköautojen latausmahdollisuuden. 

Lajittelun helpottaminen vaatii hieman suunnittelutyötä mutta on varsin nopeasti 

toteutettavissa. Sähköautojen latausmahdollisuus on jo tulossa kaikkiin Bonavan 

kohteisiin ja seuraava askel tästä olisikin yhteiskäyttöisen sähköauton tuominen 

mukaan. 

 

Ekologisen asumisen hyötyjen kommunikoinnin tärkeys nostettiin esille lähes 

kaikissa haastatteluissa ja erityisesti markkinoinnissa nähtiin, että hyödyt pitäisi 

pystyä esittämään selkeästi ja ymmärrettävästi asiakkaille. Ekologisen asumisen 

ratkaisujen tuottama taloudellinen lisäarvo asiakkaalle sekä ympäristöllinen hyöty 

täytyy pystyä määrittelemään tarkasti ilman epämääräisiä ilmaisuja, joiden kanssa 

väärinkäsitysten mahdollisuudet kasvavat. 
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Kenties villein haastatteluissa esitetyistä ideoista oli, että asuntorakentamisessa 

voisi käyttää samanlaista päästökompensaatiota kuin lentämisessä eli arvioitaisiin 

asunnon rakentamisen aiheuttamat hiilidioksidiekvivalenttipäästöt ja 

kompensoitaisiin ne esimerkiksi istuttamalla metsää. Tämä ei luultavasti toimisi 

lisämaksullisena koska Sitran tutkimuksen mukaan vain joka viides on 

kompensoinut lentomatkustamisen päästöjä (Sitra, 2019, s. 85) vaan kompensointi 

tulisi toteuttaa joko osana kauppaa tai osallistavasti ja yhteisöllisesti esimerkiksi 

antamalla asunnonostajille mahdollisuus istuttaa puita itse omaan pihapiiriin. Tämä 

ei toki mahdollistaisi koko asunnon päästöjen kompensointia mutta voisi toimia 

osana sitä ja edistää asukkaiden yhteisöllisyyttä ja sitä kautta myös sosiaalista 

kestävyyttä. 

 

Organisatorisessa mielessä kestävän rakentamisen implementointi on haastavaa ja 

niin johdon kuin organisaatiorakenteen tulee tukea tavoitetta. Haastatteluiden 

perusteella Bonavalla on vielä tehtävää tässä asiassa sisäisen tiedonkulun ja 

organisaation yhteisen suunnan ja tavoitteen määrittelyssä, sillä usealle 

haastatellulle ekologisen asumisen konsepti oli melko vieras käsite eikä yrityksen 

sisäinen kommunikaatiokaan saanut pelkkiä kehuja. Johdolla on olemassa visio 

mutta se täytyy tuoda paljon paremmin esille. 

 

5.3 Jatkotoimenpiteet ja suositukset 

 

Jatkotoimenpiteet ja suositukset perustuvat Bonavan strategian ja vision, 

henkilöhaastatteluiden, kilpailija-analyysin sekä aiheesta tehtyjen tutkimusten 

yhteensovittamiseen. Jatkotoimenpiteet on jaoteltu lyhyen (mahdollista ottaa 

käyttöön jo nykyisten tai pian alkavien projektien osalta), keskipitkän (mahdollista 

ottaa käyttöön lähitulevaisuudessa alkaviin projekteihin) ja pitkän aikavälin 

suosituksiin (vaativat paljon tuotekehitystä, materiaali-innovaatioita tai muuten 

paljon työstämistä esimerkiksi materiaali-, laite- tai ohjelmistovalmistajien kanssa). 

 

Bonavan tulisi ottaa käyttöön haastatteluissa ja muuten työssä esiin tulleet 

kustannusvaikutuksiltaan hyvin pienet mutta helposti ja nopeasti toteutettavat 

kestävän kehityksen mukaiset ratkaisut mahdollisimman pian ja tuoda nämä esille 
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markkinoinnissa mahdollisimman selkeästi ja faktapohjaisesti. Näitä toimenpiteitä 

ovat: 

 

1. Ekologisuudesta kertovan viestinnän ja markkinointimateriaalien 

selkeyttäminen ja terävöittäminen Skanskan tyyliin. Toimenpide voidaan 

jakaa selkeästi kahteen eri osaan: 

a. Ekologisuuden esiintuominen kohteiden myyntiesitteissä ja muussa 

myyntimateriaalissa visuaalisesti selkeästi ja ymmärrettävästi. 

b. Ekologisen asumisen ja kestävän kehityksen mukaisista toimista 

kertominen verkkosivuilla selkeästi, ymmärrettävästi ja helposti 

löydettävästi. Nykyisin tieto on hajallaan eri paikoissa. 

2. Jo julkistetun yhteistyön sähköautojen latauspaikkojen tuomisesta kaikkiin 

pysäköintipaikkoihin Parkkisähkö Oy:n kanssa tuominen paremmin ja 

selkeämmin esiin markkinointiviestinnässä sekä hieman pidemmällä 

tähtäimellä yhteiskäyttöisen sähköauton tuominen mukaan samaan kestävän 

liikkumisen ratkaisupakettiin. 

3. Lajittelun tekeminen helpoksi asukkaille suunnittelemalla jätteiden 

kierrätykseen liittyvät asiat helppokäyttöisiksi ja vaivattomiksi. Tähän 

kuuluu sekä asunnon roskakaapin toteuttaminen siten, että kaikki jätteet on 

mahdollista lajitella helposti kotona että asuinrakennuksen jätehuoneen tai 

keräyspisteen sijoittaminen ja suunnittelu helposti käytettäväksi ja 

saavutettavaksi kaikista asunnoista.  Näillä toimenpiteillä on lisäksi helppo 

täyttää useimpien ympäristömerkintöjen vähimmäisvaatimukset, joiden 

mukaan jätejakeita tulisi mahtua asuntojen roskakaappiin vähintään neljä ja 

jätehuoneeseen vähintään kuusi erityyppistä. 

4. Yrityksen sisäinen ”materiaalipörssi”, jolloin yhdellä työmaalla 

ylimääräiseksi jäänyt materiaali voidaan hyötykäyttää toisella työmaalla. 

Näin materiaalihukka ja jätteiden määrä vähenee samalla kun kustannukset 

pienentyvät. 
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Keskipitkällä aikavälillä Bonavan kannattaa kehittää seuraavia asioita: 

 

1. Energian- ja vedenkulutuksen seuraamisen tekemisen helpoksi asukkaalle 

esimerkiksi älypuhelinsovelluksella, joka antaa tiedon lisäksi neuvoja 

kulutuksen tai kustannusten pienentämiseen. Esimerkiksi tällainen sovellus 

yhdistettynä rakennuksen katolla oleviin aurinkopaneeleihin voisi antaa 

asukkaalle neuvoja, milloin kannattaa pestä pyykit, jotta siihen kulutettu 

sähköenergia olisi talon omaa tuotantoa ja näin ollen sekä 

ympäristöystävällistä että ilmaista asukkaalle. 

2. Pienentää rakennuksen käytönaikaista hiilijalanjälkeä tuomalla maalämpö 

kaukolämmön tilalle, jos se on teknistaloudellisesti mahdollista ja kaavassa 

sallittua sekä huomioitava aurinkopaneelien tai -keräimien asentaminen 

katoille joko rakennusvaiheessa tai suunnitella katto niin, että taloyhtiö voi 

jälkiasentaa ne helposti ja kannattavasti. 

3. Kaavoituksessa määrättyjen tontti- tai rakennuskohtaisten viherkertoimien 

ja kaupunkihiilinielujen huomioiminen pihakonseptin jatkokehityksessä. 

Esimerkiksi rakennuksen katolle tai yhteispihalle toteutettu laadukas 

viljelyalue voi toimia sekä rentouttavana puuhasteluna arjen kiireiden 

keskellä että yhteisöllisenä alueena, jossa naapuruston ihmiset tapaavat 

toisiaan. Lisäksi viljelyalueen jakamista osiin ja myymistä autopaikkojen 

tapaan voi harkita keinona pitää kustannusvaikutukset kurissa. 

4. Varmistaa, että tulevaisuudessa hankkeet täyttävät valitun 

ympäristösertifikaatin tai -merkinnän kriteerit, jolloin sertifikaatin tai 

merkinnän hakeminen on helppoa. EU:n lainsäädäntökehitys saattaa tuoda 

sertifioinnin pakolliseksi. 

 

Pitkällä aikavälillä Bonavan tulee ottaa seuraavat asiat huomioon muotoillessaan 

pidemmän aikavälin strategiaansa ja toimintaansa: 

 

1. Valmistautua puurakentamisen lisääntyvään kysyntään. Sekä kaupunkien 

kaavoituspoliittiset toimet, että valtion tukitoimet tulevat lisäämään 

puurakentamisen osuutta nykyisestä sekä sijoittajien (mahdollisesti myös 

yksityisten asunnonostajien) kiinnostusta puurakenteisia asuinkerrostaloja 
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kohtaan. Valmius toteuttaa puurakenteisia kohteita on erityisen tärkeää, 

mikäli Bonava haluaa olla mukana kilpailussa rakennuttaa kohtuuhintaisia 

valtion tukemia vuokra-asuntoja tai kaupunkien vuokra-asuntotoimijoiden 

tilaamia kohteita. 

2. Mukauttaa asuinrakennusten suunnitteluprosessi tukemaan kestävän 

kehityksen ja kiertotalouden teemoja alusta lähtien. Suunnitteluvaiheessa 

voidaan vaikuttaa eniten rakennusmateriaalien tarpeeseen, 

kierrätysmateriaalien käyttömahdollisuuksiin, rakennuksen korjattavuuteen 

sekä materiaalien uudelleenkäyttöön mahdollisessa purkutilanteessa. 
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6 YHTEENVETO 

 

Työn tavoitteena oli tutkia kestävän kehityksen ympäristövastuun osioon kuuluvia 

Bonava Suomi Oy:n ekologisen asumisen konseptien tuottamaa arvoa asiakkaille ja 

esittää mihin yrityksen kannattaisi seuraavien vuosien aikana panostaa konseptin 

kehittämisessä. Jatkokehityssuositusten löytämiseksi työssä tutkittiin kestävän 

kehityksen taustaa ja pureuduttiin kestävän rakentamisen osa-alueeseen syvemmin. 

Myös asiakasarvon luomisen teoriaa käytiin lyhyesti läpi. Työ oli luonteeltaan 

laadullinen ja tutkittava aineisto koostui henkilöhaastatteluista ja kirjallisesta 

materiaalista. 

 

Yritysesittelyssä tuotiin esiin Bonavan julkilausutut kestävän kehityksen tavoitteet, 

aiheeseen liittyvä markkinointiviestintä sekä muut yrityksen toimet kestävän 

kehityksen saralla. Tämän jälkeen esiteltiin Suomen markkinoilla toimivien 

kilpailijoiden toimia kestävän kehityksen osalta. Kilpailijoiden toimien analyysin 

jälkeen käsiteltiin erilaisia tutkimuksia suomalaisten asenteesta kestävään 

kehitykseen liittyen asumiseen sekä Suomen suurimpien kaupunkien ja valtion 

toimia kestävän rakentamisen edistämiseksi nyt ja tulevaisuudessa. Tutkimusosion 

lopuksi purettiin Bonavalla tehdyt henkilöhaastattelut. 

 

Työn viimeisessä osassa analysoitiin tutkimusosiossa kerättyä tietoa esiteltyä 

kestävän rakentamisen teoriaa hyödyntäen ja yhdisteltiin tutkimuksen tuloksia 

teoreettisiin näkökulmiin. Teorian ja käytännön tutkimuksen tulokset yhdistämällä 

muodostettiin johtopäätökset ja suositukset jatkotoimenpiteistä.  
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LIITTEET 

 

Liite 1. YK:n kestävän kehityksen Agenda 2030 -tavoitteet (YK, 2015) 

Tavoite 1. Poistaa köyhyys sen kaikissa muodoissa kaikkialta. 

Tavoite 2. Poistaa nälkä, saavuttaa ruokaturva, parantaa ravitsemusta ja 

edistää kestävää maataloutta. 

Tavoite 3. Taata terveellinen elämä ja hyvinvointi kaiken ikäisille. 

Tavoite 4. Taata kaikille avoin, tasa-arvoinen ja laadukas koulutus sekä 

elinikäiset oppimismahdollisuudet. 

Tavoite 5. Saavuttaa sukupuolten välinen tasa-arvo sekä vahvistaa naisten ja 

tyttöjen oikeuksia ja makhdollisuuksia. 

Tavoite 6. Varmistaa veden saanti ja kestävä käyttö sekä sanitaatio kaikille. 

Tavoite 7. Varmistaa edullinen, luotettava, kestävä ja uudenaikainen energia 

kaikille. 

Tavoite 8. Edistää kaikkia koskevaa kestävää talouskasvua, täyttä ja tuottavaa 

työllisyyttä sekä säällisiä työpaikkoja. 

Tavoite 9. Rakentaa kestävää infrastruktuuria sekä edistää kestävää 

teollisuutta ja innovaatioita. 

Tavoite 10. Vähentää eriarvoisuutta maiden sisällä ja niiden välillä. 

Tavoite 11. Taata turvalliset ja kestävät kaupungit sekä asuinyhdyskunnat. 

Tavoite 12. Varmistaa kulutus- ja tuotantotapojen kestävyys. 

Tavoite 13. Toimia kiireellisesti ilmastonmuutosta ja sen vaikutuksia vastaan. 

Tavoite 14. Säilyttää meret ja merten tarjoamat luonnonvarat sekä edistää 

niiden kestävää käyttöä. 

Tavoite 15. Suojella maaekosysteemejä, palauttaa niitä ennalleen ja edistää 

niiden kestävää käyttöä; edistää metsien kestävää käyttöä; taistella 

aavikoitumista vastaan; pysäyttää maaperän köyhtyminen ja 

luonnon monimuotoisuuden häviäminen. 

Tavoite 16. Edistää rauhanomaisia yhteiskuntia ja taata kaikille pääsy 

oikeuspalveluiden pariin; rakentaa tehokkaita ja vastuullisia 

instituutioita kaikilla tasoilla. 

Tavoite 17. Tukea vahvemmin kestävän kehityksen toimeenpanoa ja globaalia 

kumppanuutta. 
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Liite 2. Haastattelukysymykset 

 

1. Mistä ekologisen asumisen ottaminen mukaan Bonavan tuotekonseptiin sai 

alkunsa? 

a. Mitkä ovat tärkeimmät tavoitteet? 

2. Millaista asiakasarvoa näet ekologisen asumisen konseptin tuovan? 

a. Yksityisille asunnonostajille 

b. Institutionaalisille asuntosijoittajille 

3. Mitkä ovat mielestäsi tärkeimmät ekologiseen asumiseen liittyvät trendit? 

a. Energiankulutuksen pienentäminen 

b. Vedenkulutuksen pienentäminen 

c. Uusiutuva energia (maalämpö, ilmalämpöpumppu, aurinkopaneelit 

tai -keräimet) 

d. Ekologiset/uudet/luonnolliset materiaalit (massiivipuu, 

vähäpäästöinen betoni) 

e. Rakennuksen sijainti suhteessa luontoon (herkät alueet vs 

täydennysrakentaminen) 

f. Turvallinen koti (puhdas sisäilma sisältäen rakennusaikainen 

suojaus, valaistus, tupakointikielto yhtiössä) 

g. Kierrätysmahdollisuudet (helppokäyttöiset asukkaalle) 

h. Älykäs koti 

i. Piha ja puutarha, viherkatot 

j. Sähköautojen lataus, yhteiskäyttöautot, parkkinormi 

k. Pyöräilyn ja julkisen liikenteen yhteydet 

l. Kestävä elinkaari 

4. Miten ekologisen asumisen konsepti on suunniteltu kommunikoitavan 

asiakkaille? 

a. Yksityisille 

b. Institutionaalisille 

5. Onko ympäristöluokituksilla arvoa Bonavalle? (LEED, BREEAM, 

Joutsenmerkki, kansalliset luokitukset) 
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6. Miten näet tulevaisuuden sääntelyn vaikuttavan ekologisen asumisen 

konseptiin? 

7. Painotetaanko ekologisen asumisen konseptissa ekologista vai taloudellista 

puolta? (brändin kehittäminen vs. edullinen asuminen) 

a. Miten halutaan asemoitua suhteessa kilpailijoihin? 

8. Haetaanko mieluummin nopeita ja helppoja ratkaisuja vai pitkän tähtäimen 

suunnitelmaa? 

9. Mitä muuta haluat nostaa esiin ekologisesta asumisesta
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Liite 3. Skanskan väripaletti As. Oy Helsingin Karpin myyntiesitteessä 

 


