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Diplomityön tavoitteena oli tutkia sitä, miten investorit vaikuttavat rakennushankkeissa käy-

tettäviin rakenneratkaisuihin. Työssä investoreiksi käsitetään kiinteistösijoittajat, hankeke-

hittäjät esimerkiksi rakennusliikkeissä, sekä kuntien rakennushankinnoista päättävät toimi-

jat. Työssä keskitytään talonrakennushankkeisiin Suomessa, joten infra- ja ympäristöraken-

taminen on rajattu tutkimuksen ulkopuolelle. 

Tutkimuksessa selvisi, että investorit vaikuttavat rakennushankkeissa käytettäviin ratkaisui-

hin suunnittelunohjauksen keinoin. Tärkein yksittäinen suunnittelunohjauksen keino on or-

ganisaatioiden omat suunnitteluohjeet. Suunnittelunohjaus on ensisijaisesti ohjaamista ta-

voitteiden kautta. Suunnittelijat voivat lähtökohtaisesti määrittää itse, millä tuotteilla ja rat-

kaisuilla tavoitteet saavutetaan.  

Investorit tavoittelevat rakennushankkeilleen mahdollisimman hyvää kannattavuutta. Inves-
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ymmärretään ja miten sitä lähestytään. Hankkeessa käytettävien rakenneratkaisujen ja kan-

nattavuuden välille oli vaikea löytää yksiselitteistä yhteyttä toteutuskustannuksia lukuun ot-

tamatta. Rakennuksen arvon muodostumisen kannalta on tärkeää, että käytettävät ratkaisut 

mahdollistavat tehokkaat, toiminnallisuutta tukevat ja muuntojoustavat tilat.  

Investorit pitävät kestävää kehitystä tärkeänä teemana hankkeissaan. Kestävän kehityksen 

teemojen käytännön edistämisessä on kuitenkin suuria eroja. Tällä hetkellä rakennusten ym-

päristösertifikaatit ovat yksi selkeä tapa ohjata kestävyystavoitteiden toteutumista. Vähähii-

liset rakenneratkaisut ovat kiinnostavia, mikäli ne ovat kustannuksiltaan kilpailukykyisiä.  
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The objective of this study was to invest how investors are affecting to structural concepts 

used in building projects. In this study investors are comprised as a real estate investors, 

project developers (for example in construction companies) and people who decide on mu-

nicipal construction procurements. Study focuses on building projects in Finland and infra-

structural projects are excluded.  

Finding in study was that the main tool for affecting to structural concepts used in building 

projects is design management. The most important method for design management is de-

sign instructions what organizations create. Design management is primarily target manag-

ing. In principle designers can decide what products and concepts they use as long they fulfill 

the targets.  

Investors are looking for the best possible profitability in their building projects. However, 

the nature of investor’s operations has a significant impact on how profitability is understood 

and approached. It was hard to find link between the profitability and structural concepts 

used in the project, apart from the implementation costs. In order to create value in buildings, 

it is important that used solutions enables efficient, functional and adaptable spaces.  

Investors consider sustainable development to be an important theme in their projects. How-

ever, there are major differences in the practical promotion of sustainable development 

themes. At the moment, environmental certifications for buildings are one clear way to make 

projects more sustainable. Low-carbon solutions are in demand if they are cost-competitive.  
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1  Johdanto 

Tässä diplomityössä tutkitaan miten investorit vaikuttavat rakennushankkeissa käytettäviin 

rakenneratkaisuihin. Tuotevalmistajille on rakennuksista tehtävien suunnitelmien ja tuote-

osista saapuvien tarjouspyyntöjen kautta läpinäkyvää miten suunnittelijat ja urakoitsijat vai-

kuttavat käytettäviin rakenneratkaisuihin vaikuttamisen ollessa hyvinkin suoraa. Rakennus-

prosessin alkupää on kuitenkin tuotevalmistajan näkökulmasta sumeampi, eikä vaikuttami-

nen rakenneratkaisuihin ole niin suoraa. Rakennusprosessin alkupäässä yksityiskohtiin ei 

yleensä keskitytä kovin tarkasti. Työssä investoreiksi käsitetään hankekehittäjät, kiinteistö-

sijoittajat, sekä kuntien rakennushankinnoista päättävät toimijat.  

Varsinaiseen tutkimuskysymykseen ei löytynyt vastausta aiemmin tehdyistä tutkimuksista. 

Tutkimuksessa aihetta lähestytään kolmen pääteeman kautta jotka ovat rakennushankkeen 

osapuolet ja suunnittelunohjaus, investoinnin kannattavuus, sekä kestävä kehitys. Näitä kol-

mea pääteemaa on käsitelty sekä suomalaisissa, että ulkomaisissa tutkimuksissa ja toimialan 

ohjeistuksissa, mutta näkökulma investoreiden vaikutuksesta rakenneratkaisuihin puuttuu 

täysin. Investoreiden toiminnan ymmärtäminen mahdollistaisi muiden toimijoiden, kuten 

tuotevalmistajien ja suunnittelijoiden palvelun ja liiketoiminnan kehittämisen. 

Työ koostuu kirjallisuuskatsaukseen pohjautuvasta teoriaosuudesta, tutkimusosuudesta, 

sekä johtopäätöksistä. Teoriaosuus on jaettu kolmeen pääotsikkoon tutkimuksen pääteemo-

jen mukaan. Nämä pääotsikot ovat rakennushankkeen vaiheet ja osapuolet, arvo rakentami-

sessa, sekä kestävä kehitys rakentamisessa. Teoriaosuuden jälkeen työssä esitellään tutki-

musmenetelmät ja tutkimuksen käytännön toteutus, sekä tutkimustulokset. 

 

1.1  Työn toimeksiantaja 

Tämän diplomityön toimeksiantaja on rakennusteollisuuden teräsosia ja -palkkeja valmis-

tava lahtelainen Peikko Finland Oy. Yrityksen tärkeimmät tuotteet ovat erilaiset elementti-

rakentamisen liitos- ja nosto-osat, paikallavalurakentamisen teräsosat, ratkaisut tuulivoima-

loiden perustuksiin, sekä DELTABEAM®-liittopalkki. Peikko tarjoaa asiakkailleen alan 

johtavia ratkaisuja, jotka ovat laadukkaita, turvallisia ja innovatiivisia. Yritys investoi 
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laajasti tutkimukseen ja tuotekehitykseen. Peikko Finland on osa Peikko Groupia ja se vastaa 

yrityksen Suomessa harjoitettavasta liiketoiminnasta. (Peikko 2022b.) 

Peikko Finlandin tärkeimmät asiakasryhmät ovat suunnittelijat, investorit, rakennusliikkeet 

ja elementtitehtaat. Yrityksen myynti voidaan jakaa liitososamyyntiin, projektimyyntiin sekä 

tuulivoimaperustusmyyntiin. Liitososamyynnin asiakasryhmiä ovat rakennusliikkeet, lat-

tiaurakoitsijat sekä elementtitehtaat. Projektimyynti koostuu runkomyynnistä ja runkomyyn-

nin tärkein tuote on DELTABEAM®-liittopalkki. Kohteeseen voidaan toimittaa pelkät pal-

kit, mutta yritys tekee myös rungon kokonaistoimituksia, jolloin toimitukseen sisältyy palk-

kien lisäksi liittopilarit ja muut tarvittavat teräsrakenteet. Tyypillisesti projektimyynnin asi-

akkaat ovat rakennusliikkeitä. Joissain tapauksissa asiakkaina voi olla myös suoraan hank-

keiden rahoittajat. Tuulivoimaloiden perustuksia hankkivat tuulivoima-alan toimijat kuten 

energiayhtiöt, rakennusliikkeet ja joissain tapauksessa myös investorit.  

Tässä diplomityössä keskitytään yrityksen asiakasryhmistä investoreihin. Investoreiden nä-

kökulmasta yrityksen tärkein tuote on DELTABEAM®-liittopalkki. 

 

1.2  Tutkimuksen tausta   

Rakennusalalle on luonteenomaista verkostoituneisuus sekä se, että yritykset ja muut tahot 

ovat runsaasti toistensa kanssa tekemisissä. Rakennusalan ydintoimijoita ovat rakennuttajat, 

suunnittelijat, urakoitsijat ja tuoteteollisuuden toimijat, jotka toimivat yhteistyössä. Raken-

taminen on siis paljon muutakin kuin työmaalla tapahtuvaa toimintaa. Eri toimijoiden yh-

teistyöstä huolimatta alalle on tyypillistä, että hankinnat kilpailutetaan hankekohtaisesti ja 

osapuolet vaihtuvat ainakin osittain jokaisessa hankkeessa. (Ahonen et al. 2020, 21.)  

Työn toimeksiantaja tuntee alan ydintoimijoista erittäin hyvin rakennusliikkeet, elementti-

tehtaat ja suunnittelijat. Rakennuttajat ovat kuitenkin hieman vieraampi asiakasryhmä, eikä 

yrityksessä ole yhtä selvää näkemystä siitä, miten heitä tulisi palvella, miten heihin tulisi 

vaikuttaa ja kuinka merkittävä rooli heillä on yrityksen myynnin näkökulmasta.  

Rakennustuoteteollisuudessa on tyypillistä, että tuotevalmistajien, urakoitsijoiden ja ele-

menttitehtaiden välille muodostuu kumppanuussuhteita. Rakennusliikkeillä saattaa olla 

kumppanuuksia myös investoreiden kanssa. Tuotevalmistajien ja investoreiden välistä 



9 

 

suhdetta ei ole kuitenkaan juuri tutkittu, eikä tuotevalmistajilla yleensä ole kumppanuuksia 

investoreiden kanssa. Rakennushankkeet kuitenkin rahoitetaan investoreiden rahoilla ja in-

vestorit etsivät sijoituksilleen mahdollisimman hyvää tuottoa. Tässä työssä on tarkoitus sel-

vittää, mitä intressejä investoreilla on rakennustuotteisiin liittyen ja sitä kautta pohtia inves-

toreiden ja tuotevalmistajien välistä suhdetta.  

Rakennushankkeen arvosta suurin osa muodostuu kiinteistökehityksen idean luomis- ja kon-

septointivaiheessa. Toiseksi tärkeintä arvon luonnin kannalta on maankäytön hallinta. (Rou-

lac et al. 2006, 483–485.) Koska hankkeen arvon muodostumisen kannalta tärkeimmässä 

vaiheessa käytettävät rakennustuotteet eivät ole vielä relevantti asia, on osittain luontevaa, 

ettei kumppanuuksia investoreiden ja rakennustuoteteollisuuden yritysten välillä synny. Ra-

kennustuotevalmistajalle yhteistoiminta investoreiden kanssa voisi olla kuitenkin erittäin 

hyödyllistä. Investoreilta voisi saada hyvissä ajoin tietoa tulevista hankkeista ja sitä kautta 

paremman kilpailuaseman tuotekauppaa ja ratkaisumyyntiä ajatellen. Investoreiden näkö-

kulmasta yhteistoiminta voisi olla hedelmällistä siten, että heillä olisi tuotetoimittajien asi-

antuntemus hyödynnettävissä jo kehitysvaiheessa. Tuotevalmistajilla on arvokasta tietoa ja 

näkemystä mm. siitä, millä ratkaisuilla jokin kohde olisi kustannustehokkainta ja vastuulli-

sinta toteuttaa.  

Talonrakennushankkeiden kustannuksista noin 51 prosenttia muodostuu rakennusmateriaa-

leista ja -tuotteista. Palvelutoimintaan, johon lasketaan suunnittelu, rakennuttamispalvelut, 

rahoitus, kauppa, kuljetus ja rakennuskonevuokraus kuluu vain noin 9 prosenttia hankkeen 

kustannuksista. (Ahonen et al. 2020, 22). Koska rakennustarvikkeiden osuus hankkeen kus-

tannuksista on niin suuri, olisi luontevaa ajatella, että investoreilla on kiinnostus ohjata hank-

keissa tehtäviä rakennevalintoja.  

Yhtenä tutkimuksen ajurina on ympäristöajattelu ja sen vaikutukset rakentamiseen. Raken-

nusteollisuus vastaa arvion mukaan 40 prosentista Euroopan energiankulutuksesta ja kol-

manneksesta Euroopan hiilidioksidipäästöistä (E2BA, 3). Suomi on sitoutunut merkittäviin 

kasvihuonekaasupäästövähennyksiin ja rakentaminen on yksi tehokkaimmista sektoreista 

vähentää niitä (Bionova Oy 2017, 8). Kasvihuonepäästöjen vähentämisessä tuotevalmista-

jilla on eittämättä merkittävä rooli. Vähennyksiä tulee tapahtumaan ns. pakotetusti valtiota-

son suunnittelun ohjauksen kautta, mutta myös hankkeita rahoittavien osapuolien tarpeita ja 

näkökulmia tulisi ymmärtää.  
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1.3  Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset 

Työn taustalla on tavoite ymmärtää investoreiden käyttäytymistä ja suunnittelun ohjaamisen 

työtapoja paremmin tuotetoimittajan näkökulmasta. Työn avulla pyritään tunnistamaan 

mitkä asiat investorit kokevat rakenneratkaisujen valinnan osalta tärkeiksi ja mitkä ovat tär-

keimmät päätöksiä ohjaavat ajurit. Työssä käsiteltäviä aiheita lähestytään yleisellä tasolla 

siten, että ne koskevat koko rakennusta ja sen elinkaarta. Työssä tullaan siis käsittelemään 

muitakin rakennuksen osia kuin rakenteita. Tavoitteena on kuitenkin poimia tulosten seasta 

nimenomaan se, mikä merkitys rakenneratkaisuilla on investoreille.  

Työssä investoreiksi käsitetään hankekehittäjät, kiinteistösijoittajat, sekä kuntien rakennus-

hankinnoista päättävät toimijat. Tulosten avulla kohdeyritys voi kehittää palveluitaan ja 

mahdollisesti tuotteitaan vastaamaan paremmin investoreiden tarpeita. 

Työn päätutkimuskysymys on: 

• Miten investorit vaikuttavat rakennushankkeissa käytettäviin rakenneratkaisuihin? 

Työn alatutkimuskysymykset ovat: 

• Mitä vaikutuskeinoja investorit käyttävät? 

• Mikä vaikutus rakenneratkaisuilla on hankkeiden arvoon ja kannattavuuteen? 

• Mikä painoarvo kestävyysnäkökulmalla on rakenneratkaisuja ja tuotteita valittaessa? 

Työssä tarkastellaan vain talonrakennushankkeita eli infra- ja ympäristörakentaminen raja-

taan työstä pois. Tutkittavana markkina-alueena on Suomi.  
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2  Rakennushankkeen vaiheet ja osapuolet 

Onnistuakseen rakennushankkeen läpivieminen edellyttää yleensä useita osapuolia ja mo-

nenlaista osaamista. Toteutustapa ja vaiheet riippuvat paljon hankkeen luonteesta, laajuu-

desta, sijainnista sekä kohteen käyttötarkoituksesta. (Ympäristöministeriö 2020.) Rakennus-

ala on erittäin kilpailtu, projektipohjainen toimiala. Yritysten tulee olla erittäin hyviä sekä 

projektien suunnittelussa, että niiden hallinnassa tehdäkseen kestäviä tuottoja. (Bilal et al. 

2019, 1.)  

 

2.1  Rakennushankkeen kulku ja osapuolet 

Rakennushanke käynnistyy rakennuttajan, kiinteistökehittäjän tai -sijoittajan aloitteesta ja 

jakaantuu kuvan 1 mukaisiin vaiheisiin. Lain näkökulmasta rakennushankkeen ryhtyvä on 

se luonnollinen tai juridinen henkilö, jonka nimissä rakentamisen luvat haetaan (RT 10-

11222 2016, 1).  Rakennushankkeeseen voi kuulua erillinen kehitysvaihe, jossa hankkeen 

toteutuskelpoisuutta selvitetään ilman varmuutta hankkeen toteutumisesta. Kehitysvaiheessa 

suunnittelija, muu konsultti ja/tai urakoitsija on mukana kehittämässä hanketta erillisellä so-

pimuksella, joka kattaa vain kehitysvaiheen. Tilaaja ei kuitenkaan sitoudu jatkotoimeksian-

toon vielä kehitysvaiheessa. (RT  10-11224 2016, 1.) 

 

Kuva 1. Rakennushankkeen vaiheet (RT 10-11256 2017, 1) 

 

Rakennushankkeen osapuolet voidaan jakaa neljään pääryhmään, jotka ovat rakennuttami-

nen, suunnittelu, viranomaiset sekä rakentaminen. Rakennuttamisen roolina on rakennus-

hankkeen käynnistäminen, käyttäjän ja omistajan tavoitteiden asettaminen sekä 
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lopputuotteen vastaanotto. Suunnittelijat täsmentävät rakennuttajan tavoitteen suunnitel-

mien muotoon. Viranomaiset ohjaavat rakentamista, asettavat vaatimukset rakentamiselle 

sekä valvovat niiden noudattamista. Rakentaminen tarkoittaa työn konkreettista toteutta-

mista. (RT 10-11222 2016, 1.) Rakennushankkeen osapuolet on esitetty kuvassa 2. 

 

Kuva 2. Rakennushankkeen osapuolet (RT 10-11222 2016, 1) 

 

Rakennuttamiseen liittyvät keskeiset tehtävänimikkeet ovat rakennushankkeeseen ryhtyvä, 

rakennuttaja ja tilaaja. Useimmissa tapauksissa sanoilla tarkoitetaan samaa tahoa ja yleisim-

min puhutaan vain rakennuttajasta. Rakennuttajan tehtäviä ovat mm. rakennushankkeen 

käynnistäminen, lupien hankinta, hankkeen tavoitteiden ja vaatimusten määrittäminen sekä 

rakentamisen läpiviennistä huolehtiminen lakien ja asetusten mukaisesti. (RT 10-11222 

2016, 1–2.) 
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Tässä diplomityössä käsiteltävät investorit kuuluvat edellä esitetyssä jaossa rakennuttamisen 

alle. Usein rakennuttajana toimii organisaatio. Organisaatio jakaantuu tyypillisesti päättä-

vään ja toimeenpanevaan tasoon. Päättävä yksikkö johtaa rakentamista ja tekee ne työn to-

teutuksen edellyttämät päätökset, joita ei ole delegoitu toimeenpanevalle tasolle. Toimeen-

paneva taso huolehtii projektitehtävien käytännön suorittamisesta. Tyypillisesti toimeenpa-

novan tason toiminnasta vastaa projektipäällikkö tai -johtaja sekä hänen valvonnassaan työs-

kentelevä projektiorganisaatio. Toimeenpaneva projektiorganisaatio voi muodostua joko ra-

kennuttajaorganisaation omasta henkilöstöstä tai tukeutua tarvittavissa määrin konsultteihin. 

(RT 10-11222 2016, 2.) 

 

2.2  Investoreiden rooli rakennushankkeissa 

Kiinteistökehityshankkeissa on tyypillisesti kolmikantaorganisaatio, joka koostuu omistaja- 

ja rahoittajatahosta, käyttäjistä ja vuokralaisista sekä kehittäjästä. Kaikilla tahoilla on omat 

ja toisistaan poikkeavat vaatimukset ja odotukset hankkeille. (Kiiras & Tammilehto 2014, 

24-25.) Kiinteistökehityksen kolmikantamalli on esitetty kuvassa 3. 

 

Kuva 3. Kiinteistökehityksen kolmikantamalli (Kiiras & Tammilehto 2014, 24 mukaillen) 

Kiinteistösijoittajien tavoite on saada sijoittamalleen rahalleen tuottoa. Kiinteistösijoitusyh-

tiöt ostavat ja/tai rakennuttavat kiinteistöjä. Sijoittajat voivat osallistua rakennushankkeisiin 

monella tavalla. Osa ostaa valmiiksi vuokrattuja kohteita ja sitä kautta valmista kassavirtaa, 

kun taas osa haluaa osallistua hankkeen ohjaukseen ja olla mukana jo varhaisessa vaiheessa 

hanketta. Sijoittaja voi siis osallistua eri laajuudessa myös suunnittelun ohjaukseen ja 

Omistaja 

Sijoittaja

Käyttäjä

Vuokralainen

Kehittäjä

Developperi
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rakentamisen valvontaan. Kehittäjä voi olla sama toimija kuin urakoitsija. (Kiiras & Tam-

milehto 2014, 25.)  

Rakennushankkeen johtamisen tasot on esitetty kuvassa 4. Tässä diplomityössä ollaan kiin-

nostuneita niistä investoreista, jotka osallistuvat rakennusten suunnittelunohjaukseen ja sitä 

kautta tehtäviin valintoihin mm. rakenneratkaisujen osalta. Suunnittelun onnistuminen vai-

kuttaa merkittävästi hankkeen onnistumiseen ja suunnittelussa esiintyvien ongelmien onkin 

nähty olevan pääasiallinen aiheuttaja rakentamisen epäonnistumiseen sekä projektin aika-

taulun ja budjetin ylittymiseen (Pikas et al. 2020, 911). 

 

Kuva 4. Johtamisen tasot rakennushankkeissa (RT 13-10860 2016, 1.) 

Käytännössä suunnittelun tilaajana voi toimia hankkeen toteutusmuodosta riippuen raken-

nuttaja, urakoitsija tai rakennuttajakonsultti. Tilaajan tehtävinä on luoda suunnittelulle edel-

lytykset ja motivaatio sekä ohjata suunnittelua. Suunnittelun organisoinnilla on keskeinen 

merkitys. Suunnittelutavoitteet ja -ohjeet ovat suunnittelijoiden työn lähtökohtana ja ne ase-

tetaan yleensä hankesuunnitteluvaiheessa. Normaalissa rakennushankkeessa on mukana ai-

nakin arkkitehti, rakenne-, geo- ja talotekniikkasuunnittelijat. (Kankainen & Junnonen 2000, 

33.) 

Suunnittelua ohjataan asettamalla rakennukselle ja suunnitelmille tavoitteita. Hankesuunni-

telma on tärkeä suunnittelunohjauksen osa. Lisäksi tilaajalla voi olla omia suunnitteluohjeis-

toja. (Kankainen & Junnonen 2000, 37.) Muita suunnittelun ohjauksen menetelmiä ovat 

suunnittelukokousten järjestäminen ja dokumentointi, ratkaisuvaihtoehtojen vertailu, sekä 
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suunnitelmien tavoitteenmukaisuuden varmistaminen (RT 10-11222 2016, 2). Mikäli suun-

nittelun johtamista tarkastellaan johtamisen näkökulmasta, on se tavoite- ja tulosjohtamista, 

projektijohtamista, sekä asiantuntijaorganisaation, asiantuntijoiden sekä asiakassuhteiden 

johtamista. (RT 13-10860 2016, 4.)  

Eri osapuolien välisiä sopimus- ja valtasuhteita voidaan kuvata organisaatiomallin avulla. 

Tavanomaisesti talonrakennushankkeen organisaatiomalli kuvataan hierarkkisena linjaor-

ganisaationa kuvan 5 mukaan. Rakennushankkeeseen ryhtyvän tehtävänä on määritellä tämä 

organisaatio sekä nimetä projektille johtaja sekä pääsuunnittelija. Kun rakennussuunnittelu 

käynnistyy, kuvaa toiminnallinen matriisiorganisaatiomalli käytännön johtamista ja yhteis-

työtä linjaorganisaatiota paremmin. Käytännössä vastuu suunnittelun johtamisestä siirtyy 

tässä vaiheessa pääsuunnittelijalle ja vastaaville erikoissuunnittelijoille. Osapuolet raportoi-

vat sekä suoraan toimeksiantajalleen että pääsuunnittelijalle ja projektinjohdolle. Matriisior-

ganisaatiomalli on esitetty kuvassa 6. (RT 13-10860 2016, 2.) 

 

Kuva 5. Hierarkkinen organisaatioesimerkki, jolla kuvataan hankkeen sopimussuhteet (RT 

13-10860 2016, 2). 
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Kuva 6. Toiminnallinen matriisiorganisaatiomalliesimerkki, jolla kuvataan hankkeen toi-

minnalliset viestintä- ja yhteistyösuhteet (RT 13-10860 2016, 2.) 

Hankkeen kannattavuus riippuu hyvin paljon toteutuvista kustannuksista. Tarpeettomien ja 

kohtuuttomien kustannusten syntyminen voidaan estää kustannussuunnittelulla. Kustannus-

ten ohjaaminen tapahtuu tavoitteita asettamalla ja suunnitteluratkaisujen valinnan kautta. 

Kustannuksia ei voi itsessään ohjata. Kustannussuunnittelun tehtäviä ovat mm. hankkeelle 

ja sen tiloille asetettujen ominaisuuksien ja vaatimusten muuntaminen kustannustavoitteiksi, 

kustannusten arviointi eri suunnitteluvaiheissa sekä suunnitelmien taloudellisuuden kehittä-

minen yhteistyössä hankkeen muiden osapuolten kanssa. Liian tiheä ja yksityiskohtiin puut-

tuva ohjaus ei kuitenkaan ole tarkoituksenmukaista. (Kankainen & Junnonen 2000, 41–42.) 

Itse rakentamiseen rakennuttaja (diplomityön tapauksessa investori) nimeää kaupallisiin 

asiakirjoihin päätoteuttajan, jolle kuuluvat sopimuksen mukaisessa laajuudessa työmaan 

johtovelvollisuudet. Työmaan johtovelvollisuuksia ovat mm. lainsäädännön tarkoittamien 

päätoteuttajan työsuojelu- ja tiedonantovelvoitteiden hoitaminen. Mikäli sopimusasiakir-

joissa hankkeelle ei ole nimetty päätoteuttajaa, vastaa rakennuttaja itse näistä velvollisuuk-

sista (RT 10-11222 2016, 2.) 
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3  Arvo rakentamisessa 

Ihmisen näkökulmasta rakentamisen perimmäinen tarkoitus on tyydyttää inhimillisiä tar-

peita ja mahdollistaa tavarahyödykkeiden valmistaminen. Talonrakennustuotannon tehtä-

vänä on tuottaa asumiseen tarvittavat asuinrakennukset, palveluiden ja tavarahyödykkeiden 

tuotannossa tarvittavat rakennukset sekä ylläpitää rakennukset vaatimustason ja käyttötar-

koituksen mukaisessa kunnossa. (Kankainen & Junnonen 2015, 7.) Rakennusalan merkitys 

on suuri niin omana alanaan kuin muiden toimialojen toimintojen mahdollistajana, ja raken-

nusalan tuottamat rakennukset ovat läsnä jokaisen ihmisen arjessa (Ahonen et al. 2020, 15). 

 

3.1  Rakennushankkeen kustannukset 

Rakennushankkeen kustannukset realisoituvat pääosin rakentamisen aikana, mutta määräy-

tyvät lähes kokonaan suunnitteluvaiheessa. Rakentamisen kustannuksia voidaan ohjata kus-

tannussuunnittelun avulla. Kustannussuunnittelun tärkeimpänä tavoitteena on estää tarpeet-

tomien tai kohtuuttomien kustannusten syntyminen ja pitää hankkeen kustannukset tavoit-

teen mukaisina. (Kankainen & Junnonen 2015, 41–42.)  

Rakennushankkeen kustannusten määräytyminen tapahtuu pääosin suunnitteluvaiheessa ja 

toteutuminen rakentamisvaiheessa. Rakennuttajan on olennaista tunnistaa keskeiset kustan-

nuksiin vaikuttavat tekijät ja huomioida nämä omassa toiminnassaan. Kustannusten määräy-

tyminen on seurausta rakennuttajan määrittämästä hankeen laajuudesta, aikataulusta, ajoi-

tuksesta, halutusta laatutasosta, urakoitsijoiden hankintatavasta ja riskinjakamisen tavasta. 

Toiminnan ja päätöksenteon tulee olla tavoitteellista ja kustannustietoista heti tarveselvityk-

sestä alkaen. (RT 10-11226 2016, 1.) Hankkeen kustannusten ja määräytyminen on esitetty 

kuvassa 7. 
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Kuva 7. Kustannusten määräytyminen ja kertyminen (RT 10-11226 2016, 1).  

Rakennuskustannukset syntyvät erilaisten resurssien, kuten tehty työ, tarvittavat materiaalit, 

energia ja pääoma käytöstä sekä niiden hinnasta. Rakennushankkeiden väliset kustannuserot 

voivat johtua mm. tilaohjelmien välisistä eroista, rakennuspaikkojen ja olosuhteiden väli-

sistä eroista, suunnitteluratkaisuiden erilaisuudesta, rakennuttamiseen liittyvistä valinnoista, 

vaihtelevista tuotantoratkaisuista sekä hintatekijöistä. (RT 10-11226 2016, 2.) Suunnittelu-

ratkaisujen eroista voi aiheutua hankkeesta ja suunnitteluratkaisuista riippuen jopa kymme-

nien prosenttien kustannushajonta (Pitkänen 2009, 12). Rakennuksen rungon osuus kustan-

nuksista on suhteellisen pieni sen edustaessa vain noin 15–20 %:a koko rakennuksen kus-

tannuksista. Runko on kuitenkin erittäin olennainen ja rakennuksen pitkäikäisin osa. Rungon 

valinta vaikuttaa rakennuksen tärkeimpiin laadullisiin ominaisuuksiin ja sillä on seurannais-

tekijöitä, jotka vaikuttavat merkittävästi rakennuksen elinkaarikustannuksiin. (Betonitieto 

2022.) 

Esimerkiksi ARA:n (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus) tuottamien vuokra- ja asumis-

oikeusasuntojen rakennuskustannukset ovat olleet viimeisen 12 kuukauden ajalla keskimää-

rin 3876 €/asm2 pääkaupunkiseudulla ja 3170 €/asm2 muussa maassa. Koko Suomen kes-

kiarvo vastaavalle luvulle on 3557 €/asm2. Rakennuskustannus sisältää rakennusurakat, eril-

lishankinnat, suunnittelu- ja asiantuntijapalkkiot sekä rahoitus- ja rakennuttamiskulut. (Asu-

misen rahoitus- ja kehittämiskeskus, 2022.)  

Tilastokeskuksen mukaan asuinkerrostalojen uudishinta pääkaupunkiseudulla on 2106 

€/m2. Uudishinnalla tarkoitetaan rahamäärää, jolla asiantunteva toimija hyvää ohjelmointi-, 
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suunnittelu- ja rakentamiskäytäntöä noudattaessaan saa toteutettua halutun rakennuksen. 

Julkiset rakennukset ovat tilastokeskuksen mukaan selvästi asuinrakennuksia kalliimpia: esi-

merkiksi päiväkotien uudishinta on 3803 €/m2, keskussairaalat 3786 €/m2, korkeakoulura-

kennukset 3035 €/m2 ja asemarakennukset 3451 €/m2. Tuotantotilat ja hallit ovat puolestaan 

edullisempia: jäähallit 1992 €/m2, yleiskäyttöiset teollisuushallit 1775 €/m2 ja urheilu-/pal-

loiluhallit 1992 €/m2. (Tilastokeskus 2022.) 

 

3.2  Arvon syntyminen ja tuottavuus 

Koska rakentamisessa on mukana laaja kattaus eri toimijoita, jakaantuu arvoketjut hyvin 

monelle toimialalle. Noin puolet rakentamisen toimialan arvoketjuun tuotetusta arvonlisästä 

tuotetaan toimialan ulkopuolella. Rakentamisen tuottavuuskehitys on ollut varsin heikkoa ja 

alan tuottavuuden kehittämisessä avainasemassa ovat olleet muut toimialat kuin itse raken-

taminen. (Ahonen et al. 2020, 103.) Vuosina 2000–2017 koko rakennusalan työn tuottavuus 

on kasvanut vain 3,5 % (Ahonen et al. 2020, 27).  

Työn tuottavuus voidaan määrittää arvolisäyksen määränä sen tuottamiseen käytettyä työ-

tuntia kohden. Kokonaistuottavuus tarkoittaa arvonlisäyksen määrää suhteessa kaikkiin tuo-

tannossa käytettyihin tuotannontekijöihin. (Sargent & Rodriguez 2000, 2.) Zeithaml (1988, 

13) näkee, että asiakas voi kokea tuotteen arvon neljällä tavalla, jotka ovat: 

- Halpa hinta,  

- tuote täyttää ne odotukset, jotka asiakkaalla siitä on, 

- hyvä vastine rahalle (hinta-laatusuhde), 

- tuotteen tarjoamat hyödyt (get) vastaa asiakkaan tekemiä uhrauksia (give). 

Edellä mainittu määritelmä on yleisesti käytetty ja hyvin tunnettu, mutta määritelmän taus-

talla olevassa tutkimuksessa tarkasteltiin elintarvikkeisiin liittyvää kuluttajakauppaa, jota ei 

voida suoraan verrata kiinteistökauppaan ja niistä saatavaan hyötyyn. Eggert & Ulaga (2002, 

109–110) määrittelevät asiakkaan saaman arvon B2B-markkinassa olevan kaupankäyntiä 

useiden hyötyjen ja uhrausten välillä. Saadut hyödyt ovat yhdistelmä fyysisiä tekijöitä, pal-

velun ominaisuuksia sekä teknisen tuen saatavuutta suhteessa kyseessä olevaan tilanteeseen. 

Saavutetun arvon kokemukseen vaikuttaa asiakkaan organisaatio ja arviossa otetaan 
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huomioon saatavilla oleva vaihtoehtoisten toimittajien tarjonta sekä vallitseva tilanne ja hyö-

dykkeen käyttötarkoitus. Eri asiakasryhmät voivat saada samasta tuotteista erilaista arvoa.  

Tekemässään tutkimuksessa Roulac ja kumppanit (2006, 483–485) havaitsivat, että kiinteis-

töille kaikkein suurin arvo syntyy kiinteistökehityksen idean luomis- ja konseptointivai-

heessa. Toiseksi tärkein arvon luonnin kannalta on maankäytön hallinta. Rahoituksen saa-

minen on myös tärkeää, mutta näkemys sen vaikutuksesta arvon syntymiseen vaihtelee. 

Myynti ja markkinointi tunnistetaan yleisesti tärkeäksi asiaksi, mutta sen vaikutus ei ole niin 

suuri kuin idean luomisella ja konseptoinnilla. Rakennuksen fyysisellä rakentamisvaiheella 

ei nähty niin suurta vaikutusta, mutta hyvän urakoitsijan valinnan nähtiin nostavan raken-

nuksen arvoa. Huonosti toteutettuna jokainen edellä mainituista voi myös tuhota arvoa. 

Yrityksen tulee erottua kilpailijoistaan menestyäkseen markkinoilla. Karkeasti jaettuna kil-

pailuetu voidaan saavuttaa hintaedun tai erottumisen kautta. Hintaetu voidaan saavuttaa ku-

luja pienentämällä tai tehostamalla toimintoja. Mikäli hintaedun tavoittelu ei onnistu ja ha-

luttuja säästöjä ei saavuteta, johtaa hintakilpailu usein laadun huonontumiseen. Erikoistumi-

nen puolestaan tarkoittaa jonkin ainutlaatuisen asian tarjoamista tietylle kohderyhmälle al-

haisen hinnan sijasta. Erikoistuminen voidaan luokitella kahteen strategiavalintaan, jotka 

ovat: 

- erikoistuminen – tuote poikkeaa kilpailijoiden tuotteista tai 

- kohdentaminen – keskittyminen tiettyyn ostajaryhmään tai tietylle maantieteelliselle 

alueelle. (Kiiras & Tammilehto 2014, 77.) 

Ulagan ja Eggertin (2005, 98) mukaan asiakkaat etsivät merkittävää arvoa toimittajien tar-

jonnasta ja pelkkä hyvä tuote ei enää riitä. Toimittajien tulee löytää uusia tapoja tuottaa arvoa 

myös asiakassuhteiden kautta. Kuten edellä mainittiin, on arvon tuotannon kannalta tärkeim-

mät tekijät kehitysvaiheen ideoiminen ja konseptointi, sekä maankäytön hallinta. Wei et al. 

(2007, 119–120) mukaan kiinteistöbisneksen tärkeimmät kilpailutekijät ovat maahan (tont-

teihin) liittyvät resurssit, pääoman suuruus sekä markkinan hallinta ja tuntemus sisältäen 

innovoinnin suunnittelussa, markkinoinnissa ja kiinteistönhallinnassa.  

Diplomityön toimeksiantajayrityksen tärkein tuote kiinteistökehitysmarkkinan näkökul-

masta on DELTABEAM®-liittopalkki. Tuote mahdollistaa pitkät jännevälit, avoimet ja jous-

tavat tilaratkaisut, suuremman huonekorkeuden tai matalamman rakennuksen ja sitä kautta 

säästöt lämmitys- ja ilmastointikustannuksissa rakennuksen pienemmän tilavuuden ansiosta, 
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helpot ja tilaa säästävät LVIS-asennukset, sekä integroidun rakenteellisen palosuojauksen. 

(Peikko 2022c.) Erityisesti muuntojoustavuus on tärkeä arvonluonnin kannalta, sillä mikäli 

rakennus ei mukaudu tarpeiden muutoksiin, tuottavat siihen investoidut energia ja materiaa-

lit heikosti lisäarvoa (Häkkinen & Kuittinen 2020, 138). 

 

3.3  Investoinnin kannattavuus 

Rakennushankkeet ovat tunnettuja korkeista riskeistä ja epävarmuudesta etenkin kustannus-

arviovaiheessa, mikäli lähtötiedot ovat rajallisia. Jotta rakennushanke voi olla kannattava, 

edellyttää se toimijalta tehokasta kassavirran hallintaa. Kassavirta tarkoittaa saatuja tuloja ja 

kulutettuja rahoja tietyn ajanjakson sisällä. (Zayed & Liu 2014, 170)  

Yksinkertaisimmillaan investoinnin kannattavuus (ROI, Return of Investment) määritellään 

kaavalla: 

ROI = (Investoinnin tuotto – investoinnin kustannus) / (investoinnin kustannus) 

Jotta kaavalla voitaisiin laskea investoinnin kannattavuutta, tulisi ensin määritellä mikä kiin-

teistöliiketoiminnassa on investointi. Investointi voi koostua projektin toteutuskustannuk-

sista, omasta pääomasta, sekä rahoituskustannuksista. (Nelson 2014, 72.)  

Esimerkkejä tavoista laskea investoinnin kannattavuus on esitetty alla.  

 

Oman pääoman tuotto 

Oman pääoman tuottolaskelmassa mitataan kuinka paljon projektiin sidottu oma pääoma 

tuottaa rahaa. Omaa pääomaa hyödynnetään velkarahan saamiseen, jota projekteissa hyö-

dynnetään. (Nelson 2014, 73.) Otetaan esimerkiksi taloprojekti, johon otetaan lainaa 300 

000 € ja projektin kokonaiskustannus on 450 000 €. Talo myydään 500 000 €:lla. Tällöin 

oman pääoman tuotto on: 

 Hinta = 500 000 € 

 Kustannus = 450 000 € 

 Laina = 300 000 € 

 Oma pääoma 150 000 € 
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 Tuotto 50 000 € 

 Oman pääoman tuotto = (tuotto) / (oma pääoma) = 33 %. 

Liiketoiminnan nettotuotto 

Liiketoiminnan nettotuotto (NOI, Net Operating Income) tarkoittaa projektin kokonaistuot-

toa, josta vähennetään kustannukset pl. rahoituskustannukset. Liiketoiminnan nettotuotto 

lasketaan seuraavasti (Nelson 2014, 73–75): 

 Säännölliset bruttotulot (GSI) 

 + Satunnaiset tulot (MI) 

 = Potentiaalinen bruttotulo (PGI) 

 - Tyhjät kuukaudet ja saamattomat tulot (VBD) 

 = Efektiivinen bruttotulo (EGI) 

 - Käyttökustannukset (OE) 

 = Liiketoiminnan nettotuotto (NOI) 

Otetaan esimerkiksi asuinrakennus, jossa on sata asuntoa 1000 € keskimääräisellä kuukau-

sivuokralla. Tyhjiä kuukausia on 4 % ja 1 % maksuista jää saamatta. Satunnaisia tuloja tulee 

mm. pesulasta 30 000 € vuodessa. Käyttökustannukset, kuten kiinteistönpito, vakuutukset, 

verot, siivous, ja rutiinikorjaukset maksavat 3000 € vuodessa asuntoa kohden. Liiketoimin-

nan nettotuotto on laskettu taulukossa 1: 

Taulukko 1. Liiketoiminnan nettotuoton (NOI) laskeminen. (Nelson 2014, 74 mukaillen) 

SUMMA KUVAUS 

1 200 000 € GSI, 1000 €/asunto/kk 

+ 30 000 € MI 

= 1 230 000 € PGI 

5 % VBD 

- 60 000 € VBD summa 

= 1 170 000 € EGI 

- 300 000 € OE, 3000 €/asunto/vuosi 

= 870 000 € NOI 
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Laskelmassa ei ole huomioitu korjauksiin tai vastaaviin toimenpiteisiin kerättävää puskuria. 

Halutessaan laskija voi lisätä tämän summan käyttökustannuksiin.  

 

Kapitalisoinnin suhdeluku ja markkina-arvo 

NOI:ta voidaan käyttää kiinteistösijoituksen markkina-arvon (V) arviointiin seuraavalla kaa-

valla: 

V = NOI/R 

Missä R on kapitalisoinnin suhdeluku. Se perustuu usein vertailukelpoisten kiinteistöjen 

viimeaikaisiin myyntihintoihin (P). (Nelson 2014, 75.) 

Oletetaan, että viisi verrattavissa olevaa kohdetta on myyty viime kuukausina keskimäärin 

15 miljoonalla ja kohteiden keskimääräinen NOI on ollut vuosittain 900 000 €. Kapitali-

soinnin suhdeluku on tällöin: 

R = P/NOI = 900 000 €/15 000 000 € = 0,06 = 6,00 %. 

Edellisen esimerkin asuntokohteen markkina-arvo olisi tällöin: 

V = NOI/R = 870 000 €/0,06 = 14 500 000 €. 

 

Kassavirta ennen veroja 

Pääomasijoittajien jaettavaksi jäävä rahasumma saadaan, kun liiketoiminnan nettotuotosta 

vähennetään velanhoitokustannukset. Tätä kutsutaan kassavirraksi ennen veroja (BTCF, Be-

fore-Tax Cash Flow). (Nelson 2014, 76.) 

BTCF = NOI – DS 

 

Cash on Cash 

Kiinteistöliiketoiminnalle on tyypillistä etsiä tuottoa pitkällä aikavälillä, joka on tyypilli-

sesti kymmenen vuotta tai enemmän. Monet haluavat kuitenkin saada tuottoa myös lyhy-

ellä aikavälillä. Oman pääoman halutaan ns. ”maksavan osinkoa” (cash-on-cash). Oman 
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pääoman vaadittuna osinkoprosenttina on yleisesti pidetty 10 prosenttia suuren laman jäl-

keisenä aikana. (Nelson 2014, 77.) Pääoman osinkoprosentti lasketaan kaavalla: 

Cash on Cash = BTCF / (Oma pääoma) 

Cash on cash eroaa oman pääoman tuotosta siten, että siinä otetaan huomioon myös velan-

hoitokustannukset. Hankkeessa käytettävät rakenneratkaisut vaikuttavat investoinnin kan-

nattavuuteen rakennusvaiheessa toteutuvien suorien materiaalikustannusten sekä työvoima-

kustannusten kautta. Rakenneratkaisut vaikuttavat myös kohteen elinkaarikustannuksiin 

mm. energian kulutuksen ja huoltotarpeen kautta.  

 

Pääoman tuottokerroin 

Pääoman tuottokerroin eli MOIC (multiple on invested capital) on hieman samanlainen 

mittari kuin pääoman tuottoprosentti. Pääoman tuottokerroin lasketaan jakamalla sijoituk-

sen kokonaistulot sijoituksen kokonaismenoilla. MOIC:n avulla voidaan siis laskea sijoi-

tuksen tuoma positiivinen kassavirta suhteessa negatiiviseen kassavirtaan halutulla aikavä-

lillä (esim. kiinteistön omistusaika). MOIC lasketaan kaavalla: 

Pääoman tuottokerroin MOIC = Kassavirta sisään / kassavirta ulos. 

MOIC ei ota huomioon sitä, miten eri kassavirrat ajoittuvat, joten se ei ole herkkä eri kas-

savirtojen ajoitusten muutoksille. MOIC ei myöskään suhteuta tuottokerrointa aikaan (toi-

sin sanoen siihen kuinka kauan pääoma on ollut ”töissä”), joten tarkastelun avulla voi pää-

tyä väärään johtopäätökseen sijoituksen tuotosta. (Arnold et al. 2019, 26.) 

 

Sisäinen korkokanta 

Sisäinen korkokanta IRR (tarkoittaa diskonttokorkoa, jonka avulla investoinnista saatavien 

kassavirtojen arvo on nykyhetkellä nolla. Toisin sanoen mikäli hankkeen nykyarvo on vali-

tulla korkokannalla nolla, on valittu korkokanta sama kuin hankkeen sisäinen korkokanta. 

Sisäistä korkokantaa ei voida laskea suoraan kaavalla, vaan se pitää selvittää iteroimalla. 

(Patrick & French 2016, 665.) 

Sisäisen korkokannan kaava on: 
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0 = NPV = ∑
𝐶𝑡

(1+𝑖)𝑡

𝑛

𝑡=0
 , missä 

NPV = Nettonykyarvo, Net Present Value 

Ct = Kassavirta 

i = sisäinen korkokanta eli IRR 

t = tarkastelujakso. 

Sisäisen korkokannan käyttöä on havainnollistettu taulukossa 2. Laskelmassa sisäinen kor-

kokanta on 6 %. 

Taulukko 2, Esimerkki sisäisestä korkokannasta (Patrick & French 2016, 665 mukaillen). 

Aika 0 1 2 3 4 5 

Kassavirta -500 000 30 000 30 000 30 000 30 000 530 000 

PV @ 6 % -500 000 28 302 26 700 25 189 23 763 396 047 

NPV (sum 

of PVs) 

0      

 

Sisäisen korkokannan käytöllä on useita tunnistettuja rajoitteita, joita ovat mm: 

- ei kerro lainkaan projektin koosta tai sen ajoittumisesta, 

- ei erota mm. operatiivisia kassavirtoja myynnin kassavirroista, 

- ei erota aikaisia ja myöhäisiä kassavirtoja toisistaan, 

- olettaa, että kassavirrat voidaan uudelleen sijoittaa sisäisen korkokannan mukaan, 

- olettaa, että kaikkien vuosien kassavirtoihin sisältyy yhtä suuri riski, 

- ei kerro mitään velkaantumisriskistä ja 

- ei kerro mitään kiinteistöön, vuokraamiseen, operoimiseen tai likviditeettiin liitty-

vistä riskeistä. (Patrick & French 2016, 666.) 

 

Yield on Cost 
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Yield on Cost eli tuotto kustannuksille on tyypillinen mittari kiinteistökehitys- ja arvonpa-

rannusprojekteissa. Yield on Cost on helppo laskea ja sitä käytetään investoinnin kannatta-

vuuden arviointiin. Laskentatapaa voidaan hyödyntää myös, kun verrataan kustannuksista 

saatavaa tuottoa markkinoilta jo valmiiksi löytyviin vastaaviin rakennuksiin.  

Yield on Cost lasketaan jakamalla projektin nettotuotto (NOI) arvioiduilla kokonaiskustan-

nuksilla: 

𝑌𝑖𝑒𝑙𝑑 𝑜𝑛 𝐶𝑜𝑠𝑡 =
𝑁𝑂𝐼

𝑃𝑟𝑜𝑗𝑒𝑘𝑡𝑖𝑛 𝑎𝑟𝑣𝑖𝑜𝑖𝑑𝑢𝑡 𝑘𝑜𝑘𝑜𝑛𝑎𝑖𝑠𝑘𝑢𝑠𝑡𝑎𝑛𝑛𝑢𝑘𝑠𝑒𝑡
 

Esimerkiksi mikäli projektin nettotuotto on 100 000 € vuodessa ja projektin kokonaiskus-

tannus on 1 000 000 €, on Yield on Cost 100 000/1 000 000 eli 10 %. Arvonlisäysprojek-

teissa laskutoimituksessa nettotuottona voidaan käyttää nettotuottojen erotusta ennen ja jäl-

keen projektin. (Propertymetrics 2022.) 

 

Sisäisen vuokran malli 

Sisäinen vuokra on julkisella puolella käytetty järjestelmä. Sisäinen vuokra ei liity inves-

toinnin kannattavuuteen sanan varsinaisessa merkityksessä, mutta koska kunnan tavoitteena 

ei ole palveluita järjestäessä tuottaa voittoa, tarvitaan jokin järjestelmä todellisten tilakustan-

nusten arviointiin. Sisäinen vuokra kunnan tai kuntayhtymän sisäinen hinnoittelujärjestelmä, 

jonka avulla nähdään kuinka paljon toiminnan harjoittamiseen tarvittavat toimitilat todelli-

suudessa maksavat.  

Sisäinen vuokra tuottaa tietoa todellista tilakustannuksista ja sitä voidaan käyttää kannusti-

mena toimitilojen tehokkaan käyttöön sekä työkaluna tulorahoitukseen tiloista aiheutuvien 

menojen kattamiseen. Sisäisen vuokran avulla tilakustannuksiin on mahdollista vaikuttaa 

nimenomaan tehokkaan tilakäytön kautta. Sisäinen vuokra helpottaa kustannusten kohdista-

mista oikeudenmukaisesti ja läpinäkyvästi kaikille palveluille ja toimitilojen käyttäjille.  

Sisäisen vuokran osapuolia ovat kunnan/kuntayhtymän ylin johto, tilakeskus/kiinteistöpal-

velu, sekä toimitilojen käyttäjät. Sisäisen vuokrajärjestelmän osapuolet on esitetty kuvassa 

8. Sisäinen vuokrajärjestelmä mahdollistaa sen, ettei investointipäätökset perustu vain tar-

vittavien toimitilojen rakentamiseen vaan kokonaisvaltaiseen toimintamenojen tarkasteluun 

ja seurantaan. (Kuntaliitto 2009, 17–18.) 
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Kuva 8 Sisäisen vuokrajärjestelmän osapuolet (Kuntaliitto 2009, 18) 

 

3.4  Elinkaarilaskenta 

Perinteinen elinkaarilaskenta (LCC, life cycle costing) juontaa juurensa 1930-luvun Yhdys-

valtoihin, jossa sitä hyödynnettiin traktorihankinnoissa. Jo silloin ymmärrettiin, että hankin-

takustannuksia korostettiin liiaksi suhteessa käyttökustannuksiin. Myöhemmin menetelmää 

alettiin käyttämään yleisesti Yhdysvaltojen asehankintojen ja julkisten rakennushankkeiden 

arvioinnissa 1970-luvulla. Euroopassa elinkaarilaskentaa on käytetty erityisesti julkisten ra-

kennushankkeiden arvioinnissa 1970-luvun puolivälistä alkaen. (Hunkeler et al. 2008, 1–2.) 

Tehtyjen valintojen vaikutuksia pyritään ennustamaan ennen kuin päätöksiä tehdään. Ra-

kennusalalla suurin osa mukana olevista ihmisistä tekee päätöksiä, jotka toteutetaan jonkun 

muun rahalla. Yleisesti tavoitteena on tuottaa mahdollisimman korkea arvo mahdollisimman 

pienellä rahalla. Elinkaarilaskenta on matemaattinen menetelmä, jonka avulla voidaan tehdä 

tai tukea päätöksiä ja sitä käytetään yleensä eri vaihtoehtojen vertailuun. (Bull 1992, 1.) 

Perinteistä elinkaarilaskentaa on tyypillisesti sovellettu päätöksentekoon, johon liittyy suuret 

investointikustannukset ja pitkä käyttöikä (Hunkeler el al. 2008, 2). Rakentamiseen malli on 

siis sopinut hyvin. Perinteinen menetelmä ei ota kuitenkaan huomioon kestävyys- tai sosi-

aalista näkökulmaa (Hunkeler et al. 2008, 3.) Gluch & Baumann (2003, 571) näkevätkin, 
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ettei menetelmää tulisi käyttää ympäristöasioiden arvioimiseen, sillä osa ympäristökustan-

nuksista jää huomioimatta. Mikäli ympäristönäkökulma haluttaisiin ottaa huomioon, tulisi 

LCC:n rinnalla käyttää ympäristövaikutusten arviointityökalua, kuten LCA:ta (Life Cycle 

Assessment) (Gluch & Baumann 2003, 578). LCA:ta on esitelty tarkemmin kappaleessa 4.2. 

Rakennuksen elinkaaren kustannukset koostuvat rakentamiskustannuksista, rakennuksen 

käytönaikaisista kustannuksista, sekä elinkaaren loppupään kustannuksista.  Rakennusaikai-

set kustannukset muodostuvat rakennusmateriaalien kustannuksista, työvoiman kustannuk-

sista, sekä rakentamiseen kuluvasta energiasta. Rakennuksen käytön aikaiset kustannukset 

muodostuvat huoltokustannuksista, kuten rakenne- ja tekniikkaosien uusimisesta ja niihin 

liittyvästä työstä, energiakustannuksista sekä tarvittavista palveluista kuten siivouksesta tai 

lumitöistä. Elinkaaren lopussa syntyy kustannuksia rakennuksen purkutyöstä, siihen kulu-

vasta energiasta ja kierrätysmaksuista. (Bull 2015, 2–3.) Elinkaaren kustannusten muodos-

tuminen on esitetty kuvassa 8.  

 

Kuva 9. Rakennuksen elinkaaren aikana muodostuvat kustannukset (Bull 2015, 3). 

2000-luvun vaihteessa tehdyn tutkimuksen mukaan Ruotsissa elinkaarikustannusmallien 

käyttö on rajoittunutta. Päätöksiä tehdään elinkaarinäkökulmasta, mutta tarkkoja laskelmia 

ei välttämättä tehdä. Edistyneet laskelmat liittyvät enemmänkin yksittäisen järjestelmien, 
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kuten ilmanvaihtokoneiden hankintaan eikä niinkään rakennusprojektiin kokonaisuutena. 

Tärkeimpinä elinkaarilaskennan osa-alueina nähdään investointikustannus, sekä energia- ja 

huoltokustannukset käytön aikana. (Sterner 2000, 393.) 

Suomessa elinkaarilaskennan käyttöä on tarkasteltu ainakin valtiontalouden tarkastusviras-

ton toimesta. Tarkastuksessa arvioitiin Senaatti-kiinteistöjen, Suomenlinnan hoitokunnan 

sekä ulkoministeriön toimintaa valtion rakennusomaisuuden elinkaaren hallinnassa. Tarkas-

tuksen mukaan organisaatioiden toimintatavat tukevat rakennusomaisuuden hyvää elinkaa-

ren hallintaa ja investointipäätöksissä otetaan huomioon elinkaaren mittaiset hyödyt ja kus-

tannukset vaatimusten mukaisella tavalla. Raportissa toisaalta todetaan, että rakennusten 

käytönaikaisia kustannuksia arvioitiin vain Senaatti-kiinteistöissä. Senaatti-kiinteistöt tekee 

investointilaskelmat 15 vuodelle, joten rakennuksen koko elinkaarta ei tarkastella (Valtion-

talouden tarkastusvirasto 2019, 5, 31 ja 54). Tästä voidaan päätellä, että ainakin valtion oh-

jaamassa rakentamisessa elinkaarilaskennan käyttö on vajavaista.   
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4  Kestävä kehitys rakentamisessa 

Kiinteistö- ja rakennusala on merkittävä päästöjen aiheuttaja ja siten merkittävässä asemassa 

ympäristötavoitteiden saavuttamisessa. Rakennukset tuottavat Suomessa kolmanneksen kas-

vihuonekaasupäästöistä ja kuluttavat noin 40 % kaikesta käytetystä energiasta. (Green Buil-

ding Council Finland ry 2022.) Ympäristön kestävyyden rooli on tullut tärkeämmäksi kiin-

teistöbisneksessä (Falkenbach et al. 2010, 203). Vihreät arvot ohjaavat sijoittajien ja vuok-

ralaisten valintoja ja tavoitteiden täyttyminen voi olla rajaavana kriteerinä ostettavaa tai käy-

tettävää rakennusta valittaessa (Kiiras & Tammilehto 2014, 125).  

Kestävien tai vähähiilisten, ns. vihreiden rakennusten yleistyminen on muokannut kaikkia 

liiketoiminta-aloja sisältäen kiinteistökehityksen, suunnittelun ja tuotantovaiheen. Kestäviä 

käytäntöjä tarkastellaan ekonomisesta, sosiaalisesta, sekä ekologisesta näkökulmasta. 

(Zhang et al. 2011, 2153). Vähähiilinen rakentaminen tulee tulevaisuudessa kiihtymään, sillä 

Suomi on sitoutunut kansainvälisten ilmastosopimusten ja EU:n kautta merkittäviin kasvi-

huonekaasupäästövähennyksiin. Koska rakennuskanta on yksi suurimmista päästöjen ai-

heuttajista, on rakentaminen tehokkaimpia sektoreita vähennysten saavuttamiseksi. (Bi-

onova Oy 2017, 8.) 

 

4.1  Vähähiilisen rakentamisen tiekartta 

Suomessa ympäristöministeriön tavoitteena on, että rakennuksen elinkaaren aikaista hiilija-

lanjälkeä ohjataan lainsäädännöllä 2020-luvun puoliväliin mennessä. Tavoitteen tueksi tee-

tettiin selvitys tiekartasta, jolla vähennetään rakentamisen ja erityisesti rakennusmateriaalien 

hiilijalanjälkeä. (Ympäristöministeriö 2022.) 

Selvityksen perusteella tällä hetkellä rakennuksen koko elinkaaren päästöjä ei säännellä Suo-

messa. Päästölaskenta on vapaaehtoista ja sitä tehdään enimmäkseen kaupallisten ympäris-

töluokitusjärjestelmien kannustamana. Päästöjä tulee ohjata valtion toimesta, mutta ohjaus-

menetelmän tulee kuitenkin olla sopusoinnussa EU-tasoisen sääntelyn kanssa. Selvityksessä 

pääohjauskeinoksi esitetään rakennuksen elinkaaren hiilijalanjäljen sääntelyä EN 15978-

standardin mukaiseen laskentamenetelmään pohjautuen. (Bionova Oy 2017, 2–3).  
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Tiekartan mukaan ohjaus tulee ottaa käyttöön vaiheittain siten, että toimialalla on aikaa val-

mistautua muutokseen. Aluksi materiaalien ja energian hiilijalanjäljen laskeminen ja ilmoit-

taminen olisi vapaaehtoista, mutta siihen kannustettaisiin. Toisessa vaiheessa laskenta muut-

tuisi pakolliseksi, mutta rakentamista sääteleviä raja-arvoja ei olisi vielä käytössä. Viimei-

sessä vaiheessa laskenta olisi pakollista ja rakentamista ohjattaisiin sitovilla raja-arvoilla. 

(Bionova Oy 2017, 40.) Tiekartta on esitetty tarkemmin kuvassa 10.  

 

Kuva 10. Vähähiilisen rakentamisen vaiheistettu tiekartta (Bionova Oy 2017, 40). 

Rakennusteollisuuden teettämässä selvityksessä tarkasteltiin kahta vaihtoehtoista rakennus-

teollisuuden ja rakennetun ympäristön päästövähennyskenaariota, jotka olivat perusuraske-

naario ja innovatiiviset ratkaisut -skenaario. Molemmissa skenaarioissa päästöt laskevat 

merkittävästi vuoteen 2050 mennessä. (Gaia Consulting Oy 2020, 24.) On selvää, ettei esi-

tettyihin päästöihin päästä ilman merkittäviä muutoksia rakentamisessa sekä rakennustuote-

teollisuudessa. Hiilijalanjäljen kehittyminen skenaarioissa on esitetty kuvassa 11.  
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Kuva 11. Rakennusteollisuuden ja rakennetun ympäristön hiilijalanjäljen kehittyminen 

2017–2050 perus- ja innovatiiviset ratkaisut skenaarioissa (Gaia Consulting Oy 2020, 24.) 

Suomessa alan veturiyritykset ja rakennustuotevalmistajat ymmärtävät vähähiilisyyden 

markkinavoiman, mutta alan näkemys ja visio vähähiilisyydestä ei ole yhteneväinen. Vähä-

hiilisyyteen liittyy ennakkoasenteita ja puutteellista tietoa. Kustannussäästöt ovat tärkeä nä-

kökulma aiheesta puhuttaessa: ympäristöystävällinen rakentaminen johtaa lähes aina mate-

riaalien säästöön, resurssitehokkuuteen, tuhlauksen lopettamiseen, sekä toiminnan tehok-

kuuteen ja jatkuvaan parantamiseen. Ymmärryksen lisääminen, proaktiivinen tuki, yhteis-

työn esteiden poistaminen, sääntelyohjauksen tukeminen, sekä rahoitusmahdollisuuksien 

turvaaminen ovatkin avainkokonaisuuksia päästövähennysten toteuttamiseksi. (Gaia Con-

sulting Oy 2020, 27–33.)  

 

4.2  Elinkaariarviointi 

Elinkaariarviointia (LCA, Life Cycle Assessment) on tehty rakennusalalla 1990-luvulta 

saakka. LCA-työkaluja käytetään rakennuksen ympäristövaikutusten arviointiin. (Islam et 

al. 2014, 130.) Elinkaariarvioinnissa huomioidaan alkutuotanto, rakennustuotteiden valmis-

tus, työmaalla tapahtuva rakentaminen, rakennuksen käyttö, rakennuksen purku, kierrätys, 

sekä jätteiden loppukäsittely. (Chau et al. 2015, 397).  

Elinkaariarviointi tehdään standardin ISO 14040 yleisten ohjeiden mukaan. Ohjeessa kerro-

taan, mitä vaiheita elinkaariarviointiin kuuluu ja mitä kussakin vaiheessa tulisi arvioida. 
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Elinkaariarvioinnin tulee koostua neljästä vaiheesta, jotka ovat tavoitteiden ja soveltamis-

alan määrittely, inventaarioanalyysi (Life Cycle Inventory, LCI), vaikutusarviointi (Life Cy-

cle Impact Assessment, LCIA) sekä tulosten tulkinta. (Antikainen 2010, 16.) Elinkaariarvi-

oinnin eri vaiheet on esitetty kuvassa 12.  

 

Kuva 12. Elinkaariarvioinnin vaiheet ISO 14040:2006 mukaan (Antikainen 2010, 17). 

Rakennusalalla korostuu kokonaisuuden hallinnan merkitys. Rakentamisessa käytetään eri-

laisia materiaaleja, joiden valmistuksen ympäristövaikutukset eroavat toisistaan. Esimer-

kiksi puu on kasvihuonekaasupäästöiltään lähtökohtaisesti montaa muuta materiaalia pa-

rempi, mutta yksittäisten eri materiaaleista valmistettujen rakenteiden vertailu ei riitä anta-

maan kunnollista kokonaiskuvaa rakennuksen materiaalien ympäristövaikutuksista. Eri ma-

teriaaleja yhdistelemällä muodostuu toiminnallinen kokonaisuus ympäristövaikutuksineen. 

Käytetyt materiaalit määrittävät minkälaisen rakennuksen niistä voi tehdä, kuinka paljon ra-

kennus kuluttaa energiaa käytön aikana ja kuinka suuri korjaustarve elinkaaren aikana syn-

tyy. Rakennusmateriaalien suhteellinen osuus ja merkitys korostuu rakennuksen elinkaaren 

aikaisissa ympäristövaikutuksissa, kun rakennusten energiatehokkuus kehittyy ja energian 

tuotanto muuttuu vähäpäästöisemmäksi. (Antikainen & Seppälä 2012, 53–54.) 
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4.3  Vihreän rakentamisen kustannukset ja hyödyt 

Zhang et al. (2011, 2155–2156) tekemän tutkimuksen mukaan vihreän rakentamisen kustan-

nukset ovat korkeammat verrattuna perinteiseen rakentamiseen. Lisäkustannukset syntyvät 

vihreiden tuotteiden kalliimmasta hankintahinnasta, sekä korkeammista suunnittelu- ja to-

teutuskustannuksista mm. uusien asioiden opettelun sekä erikoistuneen työvoimatarpeen 

vuoksi. Tutkimuksen mukaan ns. passiiviset suunnittelustrategiat, kuten lämmöneristyksen 

parantaminen tai muiden rakennuksen vaipan lämmöneristävyyttä parantavien ratkaisujen 

käyttö on rakentamisvaiheessa edullisempaa kuin aktiivisten suunnittelustrategioiden imple-

mentointi. Aktiivisilla suunnittelustrategioilla tarkoitetaan teknologiapainotteisempia ratkai-

suja, kuten aurinkovoiman hyödyntämistä, parannettuja ilmanvaihtoratkaisuja tai rakennuk-

sesta kerättävän datan hyödyntämistä energiatehokkuuden parantamiseksi.  

On yleisesti tunnistettu, että kustannustehokkuus on tärkein tekijä vihreiden ratkaisujen va-

linnassa ja ohjauksessa. Vihreiden ratkaisujen tuoma lisäkustannus on suurin este niiden 

käytölle. Muita esteitä ovat projektin pidentyminen sekä vihreiden tuotteiden toimittajien 

sekä tiedon rajallisuus. (Shi et al. 2013, 2.) 

Vihreään rakennukseen investoiminen on kannattavaa, mikäli vihreän rakennuksen koko-

naishyödyt rakennuksen elinkaaren aikana ylittävät sen aiheuttamat lisäkustannukset: 

CRB > CGB – BGB, missä 

CRB = cost of regular building, tavallisen rakennuksen kustannus 

CGB = cost of green building, vihreän rakennuksen kustannus 

BGB = benefits of green building, vihreän rakennuksen hyödyt.  

Suorat vihreän rakentamisen hyödyt syntyvät resurssien säästöistä rakentamisen ja raken-

nuksen käytön aikana. Säästöillä on myös epäsuorasti sosiaalisia ja ekologisia hyötyjä mm. 

ilmansaasteiden vähenemisen kautta, mikä vaikuttaa ihmisten terveyteen ja esimerkiksi sai-

raspoissaolojen määrään. Sosiaaliset hyödyt tulisikin huomioida päätöksiä tehdessä ja niille 

pitäisi pystyä määrittämään rahallinen arvo. (Gabay et al. 2014, 559.) 

Israelissa tehdyssä toimistorakennuksia koskevassa tapaustutkimuksessa todettiin, että 

energiaan liittyvät vihreät investoinnit maksoivat itsensä takaisin neljässä vuodessa pie-

nissä rakennuksissa ja kolmessa vuodessa suuressa rakennuksessa. Veden säästämiseksi 
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tehdyt investoinnit maksoivat itsensä takaisin kahdessa vuodessa pienessä rakennuksessa ja 

yhdessä vuodessa suuressa rakennuksessa. (Gabay et al. 2014, 560.) 

Kats et al. (2003, 9) mukaan vihreän rakennuksen hyödyt, joita ovat mm. rahan säästö pie-

nemmän energian ja veden kulutuksen ja jätteen syntymisen kautta, pienemmät toiminta- ja 

ylläpitokustannukset sekä parempi viihtyvyys ja terveys ovat jopa 10 kertaa suurempia 

kuin keskimääräinen lisäkulu, jonka vihreän rakennuksen suunnittelu ja rakentaminen vaa-

tii. Yudelson (2008, 31–32) puolestaan arvioi, että vihreät rakennukset kuluttavat 25–40 % 

vähemmän energiaa kuin suunnittelustandardit vaativat. Hänen mukaansa myös huoltokus-

tannukset ovat pienempiä ja rakennuksen arvo on suurempi kuin tavallisella rakennuksella. 

Ries et al. (2006, 270–272, 275) tekemän tutkimuksen mukaan LEED-sertifioidussa tuo-

tantorakennuksessa tuottavuus parani noin 25 % ja energian kulutus pieneni noin 30 % ta-

valliseen tuotantorakennukseen verrattuna.  

Vihreille rakennuksille on myös mahdollista saada ns. vihreää rahoitusta. Vihreä rahoitus 

on suunnattu ympäristöystävällisten investointien rahoittamiseen. Vihreän rahoituksen 

hyötyjä ovat se, että se on halvempaa kuin tavallinen laina tai leasing ja tuo näkyvyyttä ra-

hoitetuille hankkeille. (Kuntarahoitus, 2022.) Suomessa on/on ollut useita julkisia rahoitus- 

ja tukimahdollisuuksia vähähiiliseen rakentamiseen. Näitä ovat mm. erilaiset kehittämisoh-

jelmat, ympäristöministeriön hallinnoima puurakentamisen ohjelma (2016–2021), energia-

tehokkuuden parantamiseen tarkoitetut ARA:n energia-avustukset (2020–2022), sekä Busi-

ness Finlandin myöntämät rahoitukset päästöjen vähentämiseen pyrkiviin kehittämishank-

keisiin. Yksityistä vihreää rahoitusta voi saada esimerkiksi vihreiden joukkokirjalainojen 

tai vihreitä lainoja tarjoavien rahoituslaitosten kautta. (Gaia Consulting Oy 2020, 19–20.) 

 

4.4  Ympäristösertifikaatit 

Rakennuksille voidaan myöntää erilaisia ympäristösertifikaatteja. Sertifikaatit mahdollista-

vat mm. rakennusten ohjelmoinnin, suunnittelun, rakentamisen, käytön ja ylläpidon ympä-

ristötehokkuuden vertailun kansainvälisesti tunnetulla tavalla. (Kiiras & Tammilehto 2014, 

125). Ympäristösertifikaatti helpottaa ympäristöystävällisen kiinteistön tunnistamista ja toi-

saalta ohjaa kestävän kehityksen mukaiseen ajatteluun koko uuden rakennuksen rakennus-

projektin ajan (Green Building Council Finland ry 2022). Ympäristötietoiset vuokralaiset tai 
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sijoittajat voivat edellyttää kohteiltaan kolmannen osapuolen todentamaa ympäristöluoki-

tusta (Gaia Consulting 2020, 19.) Mm. LEED-sertifikaatista on tullut standardi vihreiden 

rakennusten suunnittelun vertailuun USA:ssa ja monessa muussa valtiossa (Cidell 2009, 

621).  

Ympäristösertifikaattien hankkimisella on myös taloudellisia vaikutuksia. Kiiras & Tammi-

lehto (2014, 125) mukaan ympäristösertifikaatti voi nostaa toimistorakennusten vuokria ja 

myyntihintoja. Dengin ja Wun (2014, 43) mukaan vihreään rakentamiseen panostamisen 

tuottaman taloudellisen hyödyn suuruus on merkittävässä roolissa kestävän rakentamisen 

kehittymiseksi. Heidän tutkimuksensa mukaan Singaporen asuntomarkkinoilla vihreän ser-

tifikaatin tuomat hyödyt rakennusten markkinoinnissa ja ensimyynnissä jäävät pienemmiksi, 

mutta nostavat rakennusten myöhempää jälleenmyyntiarvoa selvästi.  

Diplomityön toimeksiantajayritys Peikko tarjoaa tuotteina vihreään rakentamiseen kierrä-

tysteräksestä valmistettuja DELTABEAM® Green -palkkeja ja PETRA® Green -ontelolaat-

takannakkeita. Vihreiden tuotteiden tuotannossa käytetään uusiutuvaa energiaa ja kuljetuk-

sissa pohjoismaissa biodieseliä. Tuotteilla on verifioidut ympäristöselosteet eli EPD:t. 

Green-tuotteiden avulla voidaan vaikuttaa ympäristösertifikaattien kuten LEED- tai 

BREEAM-pisteisiin. (Peikko 2022a.) 

Suomessa käytetyimmät sertifikaatit ovat LEED, BREEAM, RTS-ympäristöluokitus sekä 

Joutsenmerkki (Green Building Council Finland ry 2018, 4). Suomessa yleisimmin käytetyt 

ympäristösertifikaatit on esitelty alla:  

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) on Eu-

roopan johtava rakentamisen ympäristöluokitusjärjestelmä. Järjestelmä pohjautuu yhteiseen 

eurooppalaiseen normistoon, mutta sitä voidaan soveltaa huomioimaan myös suomalaiset 

parhaat käytännöt. BREEAM:ssa uudis- ja korjausrakennuksille on omat järjestelmänsä. Jär-

jestelmässä rakennukset luokitellaan täytettyjen kriteerien perusteella viiteen eri luokkaan, 

jotka ovat Pass, Good, Very Good, Excellent ja Outstanding. (Green Building Council Fin-

land ry 2018, 7.)  

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) -luokitus on globaali luokitusjär-

jestelmä, jonka etuna on erityisesti yhtenäinen kriteeristö, mikä mahdollistaa vertailun kan-

sainvälisesti. Järjestelmä ja sen käytännöt ja vaatimukset ovat amerikkalaisia, mutta sitä on 

mahdollista osittain soveltaa eurooppalaisiin ja suomalaisiin käytäntöihin. Järjestelmä on 
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käytössä yli 130 maassa. Järjestelmässä on omat alajärjestelmänsä kolmelle eri rakennustyy-

pille: 

- New Construction and Major renovation – Uusille ja peruskorjattaville rakennuk-

sille, joissa yksi käyttäjä  

- Core and Shell – Monen käyttäjän rakennuksille, kuten toimistoille ja kauppakes-

kuksille 

- LEED Homes – Asuinrakennuksille. (Green Building Council Finland ry 2018, 7.) 

RTS-ympäristöluokitus on Suomen oloihin kehitetty järjestelmä, jossa huomioidaan suo-

malaiset olosuhteet, lainsäädäntö sekä kiinteistökannan monimuotoisuus. RTS-ympäristö-

luokitus pohjautuu eurooppalaisiin standardeihin ja perustuu suomalaisiin kansallisiin käy-

täntöihin kuten Sisäilmastoluokitukseen, M1-emissioluokitukseen, rakennusten elinkaari-

mittareihin, Kuivaketju10 -malliin ja Viherkerroin-menetelmään. Järjestelmän ylläpidosta ja 

auditoinneista vastaa Rakennustieto Oy. RTS-ympäristöluokituksessa on kaksi erillistä kri-

teeristöä, jotka ovat tarkoitettu asuinrakennuksille (1), sekä toimitila- ja peruskorjaushank-

keille (2). Hankkeet arvotetaan viisiportaisella asteikolla, 1-5 tähteä. (Green Building Coun-

cil Finland ry 2018, 7.) 

Joutsenmerkki on tunnetuin ja arvostetuin ympäristömerkki Pohjoismaissa. Joutsenmerkin 

kriteerit ovat yhteneväiset kaikissa Pohjoismaissa. Joutsenmerkkiä voidaan hyödyntää ra-

kentamisessa ja kiinnostus joutsenmerkittyyn rakentamiseen on kasvussa. Joutsenmerkin 

avulla varmistetaan ympäristöystävällisyys rakennuksen koko elinkaaren ajan sekä raken-

nuksen terveellinen ja turvallinen käyttö. Tarkasteltavia kriteerejä ovat energiatehokkuus, 

materiaalivalinnat, kemikaalit, kierrätys sekä kierrätettävyys. Joutsenmerkittyjen tuotteiden 

käytöstä saa lisäpisteitä. Joutsenmerkki voidaan myöntää uusille pientaloille, kerrostaloille, 

koulu- ja päiväkotirakennuksille sekä vapaa-ajan asunnoille. Peruskorjauskohteista myös 

toimistorakennuksia voidaan sertifioida. (Green Building Council Finland ry 2018, 7.) 
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5  Tutkimuksen toteutus 

Tässä luvussa tarkastellaan tutkimuksen menetelmiä ja metodologiaa sekä kuvataan tutki-

musprosessin käytännön toteutuksen eteneminen ja aineiston analyysi. Kyrön (2003, 13) 

mukaan tieteellinen tutkimus voidaan luokitella perus- ja soveltavaan tutkimukseen. Perus-

tutkimuksen tavoitteena on etsiä uutta tieteellistä tietoa ilman ensisijaista pyrkimystä tiettyi-

hin käytännöllisiin tavoitteisiin tai sovelluksiin. Soveltava eli tavoitetutkimus on puolestaan 

omaa käytännöllisen tai soveltavan otteen ja tähtää perustutkimuksen tuloksille rakentuvan 

omaperäisen tiedon etsintään. Tässä tutkimuksessa kyse on soveltavasta tutkimuksesta.  

 

5.1  Tutkimusmenetelmät 

Tutkimusmetodin päävalinta tehdään määrällisen ja laadullisen välillä. Myös yhdistelmä on 

mahdollinen. Määrällistä tutkimusta tehtäessä muodostetaan tavallisesti muuttujia ja tutki-

muksen avulla pyritään löytämään arvoja niille. (Hirsjärvi & Hurme 2010, 55.) Määrällinen 

tutkimus soveltuu käytettäväksi, mikäli ilmiö on määritelty ja siitä on eritelty riittävän tar-

kasti siihen liittyviä tekijöitä (Kyrö 2003, 100). Koska tutkittavan ilmiön kaikkia arvoja ei 

tiedetä/ole tunnistettu, valikoitui tutkimusmenetelmäksi laadullinen tutkimus.  

Laadullisessa tutkimuksessa ei pyritä tilastollisiin yleistyksiin vaan kuvaamaan jotain il-

miötä tai tapahtumaa, ymmärtämään tiettyä toimintaa tai antamaan teoreettisesti mielekäs 

tulkinta jollekin ilmiölle (Tuomi & Sarajärvi 2009, 85). Diplomityön tutkimuksen tapauk-

sessa pyritään kuvaamaan investoreiden toimintaa rakennushankkeissa, sekä ymmärtämään 

miten he vaikuttavat hankkeiden rakenneratkaisujen valintaan. Koska ilmiöstä ei ole ole-

massa tarkkaa kuvaa eikä aikaisempaa tutkimustietoa, on sitä järkevää tarkastella yleisellä 

tasolla.  

Tutkimukseen valittavilla henkilöillä voi olla hyvin erilaisia käsityksiä ja kokemuksia tutki-

musaiheesta mm. erilaisista rooleista, yritysten liiketoiminnasta ja omasta työkokemuksesta 

riippuen. Tässä tutkimuksessa otanta joudutaan pitämään melko maltillisena resurssisyistä, 

joten on hyvin mahdollista, että tutkimus ei saavuta saturaatiopistettä. Tutkimusotteeksi so-

pii tästä syystä fenomenografinen tutkimusote. 
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Fenomenografinen tutkimusote ei pyri tutkimaan tutkittavan ilmiön syvintä ja ”oikeaa” ole-

musta, vaan ihmisten erilaisia käsityksiä ko. ilmiöstä. Fenomenografiassa orientoidutaan ih-

misten ajatuksiin, käsityksiin ja kokemuksiin ympäröivästä maailmasta ja tehdään niistä pää-

telmiä. Fenomenografiassa erotetaan kaksi aspektia, jotka ovat mitä-aspekti sekä kuinka-

aspekti. Mitä-aspektissa tarkastellaan kohdetta, joka voi olla luonteeltaan fyysinen tai psyyk-

kinen. Kuinka-aspekti puolestaan kuvaa sitä, miten me rajaamme ajattelun kohteen. Mitä-

aspekti syntyy, kun kuinka-aspekti käynnistää ajattelutoiminnan ja määrittää sen, mitä ajat-

telun kohteesta nähdään (ja rajaa pois sen mitä ei nähdä). (Järvinen & Järvinen 2004, 83–

84.) 

Haastatteluaineiston pohjalta tehdään luokituksia eli kategorioita, jotka kattavat koko vas-

tausten variaation ja ne syntyvät niistä ilmaisuista, joilla ihmiset kuvaavat havaintojaan ja 

käsitteitään. Pelkistetysti fenomenografisen tutkimusotteen käytännölliset vaiheet voidaan 

kuvata seuraavasti (Järvinen & Järvinen 2004, 84): 

1. Jonkin ilmiön rajaaminen tarkastelun kohteeksi ympäröivästä maailmasta. 

2. Yhden tai useamman ilmiötä koskevan tarkastelukulman rajaaminen. 

3. Haastatteluiden suorittaminen. Haastattelut koskevat ihmisten käsityksiä tutkitta-

vasta ilmiöstä. 

4. Nauhoitettujen haastatteluiden kirjoittaminen. 

5. Kirjoitettujen tekstien analyysi. 

6. Analyysin tulosten kirjoittaminen kuvauskategorioiksi.  

Analyysissa havainnot voidaan kategorisoida kolmella eri katogorisointisysteemillä, jotka 

ovat horisontaalinen, vertikaalinen sekä hierarkkinen. Horisontaalisessa kategorisoinnissa 

kategoriat ovat laadullisesti erilaisia, mutta kaikki ovat yhtä tärkeitä tai samanarvoisia ei-

vätkä kategoriat kuvaa keskinäistä paremmuutta. Vertikaalisessa kategorisoinnissa katego-

riat asettuvat jonkin aineistosta nousevan kriteerin avulla keskinäiseen järjestykseen, joka ei 

kuitenkaan ole paremmuusjärjestys, vaan esimerkiksi ajallinen järjestys käsitysten muutosta 

kuvatessa. Hierarkkisessa kategorisoinnissa kuvattavat käsitykset ovat toisiinsa nähden eri 

kehitysasteella (kehittyneisyys, kattavuus). (Järvinen & Järvinen 2004, 85–86.) 
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Hirsjärven ja Hurmeen (1995, 116) mukaan tutkijan halutessa luoda uusia teoreettisia ide-

oita, tulisi tutkijan jäsentää ja integroida teoreettisia näkemyksiään sitä mukaa kun hän käy 

läpi materiaaliaan. Mikäli aineisto analysoitaisiin vasta litteroinnin ja koodaamisen jälkeen, 

sotkisi se ideoiden kehittelyä ja näyttäytyisi usein tarpeettomalta ja vaivalloiselta tehtävältä. 

Kun analyysia tehdään aineistoa läpi käydessä, on luokituksia tehdessä mahdollista tarkas-

tella niiden ominaisuuksia, hypoteeseja ja toisiinsa suhteessa olevia hypoteeseja. Näin toi-

miessa edellä esitetyn fenomenografisen tutkimusotteen käytännölliset vaiheet 4 ja 5 limit-

tyvät keskenään. 

Tutkimuksen tiedonkeruumenetelmäksi valittiin puolistrukturoitu- eli teemahaastattelu. 

Puolistrukturoitu haastattelu sopii erinomaisesti käytettäväksi, kun tutkitaan heikosti tiedos-

tettuja seikkoja tai kun tutkitaan ilmiöitä, joista haastateltavat eivät ole tottuneet päivittäin 

keskustelemaan kuten arvostuksistaan, aikomuksistaan, ihanteistaan tai perusteluistaan kriit-

tisessä mielessä (Hirsjärvi & Hurme 1995, 35). Valitsemalla teemahaastattelun tiedonkeruu-

menetelmäksi, on mahdollista tuoda esiin todellisuuden moni-ilmeisyys ja tavoittaa haasta-

teltavien todellisia ajatuksia ja kokemuksia (Hirsjärvi & Hurme 1995, 128). Tutkittavaan 

ilmiöön liittyvistä aiheista löytyy tutkittua tietoa, mutta itse tutkittavasta ilmiöstä oli haasta-

vaa löytää mitään tutkimustietoa. Teemahaastattelurunkoa laadittaessa ei luoda yksityiskoh-

taista kysymysluetteloa vaan teema-alueluettelo. Teema-alueet edustavat teoreettisten pää-

käsitteiden spesifioituja alakäsitteitä tai -luokkia. (Hirsjärvi & Hurme 1995, 41.) Tässä tut-

kimuksessa tutkittavia teemoja ovat: 

1) Investoreiden rooli suunnittelunohjauksessa 

o Miten suunnittelunohjaukseen osallistutaan 

o Mitä halutaan ohjata 

o Mitkä asiat koetaan tärkeimmiksi rakennuksen arvon muodostumisen kan-

nalta 

2) Investoinnin kannattavuuden tarkastelu 

o Mitä keinoja investoinnin kannattavuuden tarkasteluun käytetään 

o Mistä osa-alueista kannattavuus muodostuu 

▪ mikä osuus rakenneratkaisuilla on yhtälössä 
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o Millä aikavälillä tarkasteluja tehdään 

3) Kestävä kehitys rakentamisessa 

o Kuinka tärkeäksi kestävä rakentaminen koetaan 

o Vihreän rakentamisen koetut hyödyt 

o Valmius panostaa vihreään rakentamiseen 

 

5.2  Tutkimuksen käytännön toteutus 

Tutkimushaastattelut toteutettiin elo-syyskuussa vuonna 2022. Potentiaalisia haastateltavia 

kartoitettiin ensin pohtimalla sopivia yrityksiä ja toimijoita ja niistä soveltuvia henkilöitä. 

Haastateltavien valinnassa hyödynnettiin myös yrityksen sisäistä tietoa ja olemassa olevia 

kontakteja. Aineiston otanta pidettiin maltillisena aikataulu- ja resurssisyistä. Haastattelu-

pyyntö lähetettiin lopulta yhteensä 10 henkilölle. Haastattelupyyntö on työn liitteenä. Haas-

tateltavia pyrittiin löytämään hieman erityyppisistä organisaatioista, jotta mahdollisia eroja 

eri toimijoiden välillä olisi mahdollista löytää.  

Haastattelut toteutettiin teemahaastatteluina ja haastattelun tukena toimi haastattelukysy-

mykset, jotka toimitettiin haastateltaville etukäteen. Haastattelukysymykset ovat työn liit-

teenä. Selkeä haastattelurunko helpotti haastatteluiden juoksutusta ja auttoi pitämään kes-

kustelun tutkimuksen kannalta oleellisissa asioissa. Haastatteluiden kesto vaihteli noin tun-

nista puoleentoista tuntiin. Haastattelut pyrittiin toteuttamaan kasvokkain mahdollisuuksien 

mukaan. Haastatteluista yhtä lukuun ottamatta kaikki toteutettiinkin kasvokkain haastatelta-

van edustaman yrityksen/organisaation tiloissa ja tämä yksi poikkeus toteutettiin Microsoft 

Teamsin välityksellä. Kasvokkain toteutetuissa haastatteluissa haastattelijan ja haastatelta-

van välinen vuorovaikutus oli helpompaa ja haastattelija sai paremman yhteyden haastatel-

tavaan.  

Kaikki haastattelut nauhoitettiin myöhempää litterointia varten. Haastatteluiden nauhoitta-

minen mahdollisti sen, että haastattelija pystyi keskittymään haastatteluun ja tarkentavien 

kysymysten esittämiseen koko haastatteluiden ajan ilman, että haastattelun lomassa tarvitsee 

tehdä muistiinpanoja. Litterointi tehtiin mahdollisimman pian haastatteluiden toteutuksen 

jälkeen, yleensä viikon sisällä haastattelusta. Haastatteluiden litterointitarkkuutena käytettiin 
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referoivaa litterointia, eli nauhoitteet purettiin muistiinpanojen tyyppisiksi dokumenteiksi 

ranskalaisia viivoja hyödyntäen. Koska tutkimuksessa oltiin kiinnostuneita siitä, mitä tutkit-

tavat sanovat eikä siitä, miten he asiat sanovat, ei suurempaa litterointitarkkuutta koettu tar-

peelliseksi. Haastattelut toteutettiin luottamuksellisina, eikä haastatteluaineistoa ole tarkoi-

tus jatkokäyttää tämän tutkimuksen jälkeen, mikä myös tukee vähemmän tarkan litterointi-

tavan käyttöä.  

 

5.3  Haastateltavien taustatiedot 

Haastateltavien edustamat organisaatiot voidaan jakaa neljään eri tyyppiin, jotka ovat kunta, 

sijoitusyhtiö, rakennusliike, sekä kiinteistönhallintayhtiö. Organisaatioista kunnat ovat jul-

kisia toimijoita, kun taas muut organisaatiot eivät sovella toiminnassaan julkista hankintala-

kia.  

Haastateltavien henkilöillä esiintyi yhteensä neljää eri titteliä, jotka olivat rakennuttajapääl-

likkö, hankekehityspäällikkö, hankekehitysjohtaja sekä johtaja (rakennuttaminen). Haasta-

teltavilla henkilöillä oli varsin pitkä kokemus rakennusalalta vaihteluvälin ollessa 7 vuodesta 

36 vuoteen. Keskimäärin haastateltavilla oli 23 vuoden kokemus rakennusalalta. Aika/koke-

mus nykyisessä tehtävässä vaihteli haastateltavilla reilusti vaihteluvälin ollessa 0,5 vuodesta 

20 vuoteen.  

Haastateltavista henkilöistä jokaisella oli vähintään AMK-tasoinen tutkinto. Yleisin ylin 

tutkintonimike haastateltavilla oli diplomi-insinööri (4 kpl). Haastateltavien koulutustaustat 

tarkemmin olivat: 

- RI 

- DI (rakennustekniikka) 

- RM + DI (rakennustekniikka) 

- DI (talotekniikka) 

- Ins. YAMK 

- DI (rakennustekniikka). 

Haastateltavien jakauma eri taustatietojen perusteella on esitetty taulukossa 3.  
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Taulukko 3. Haastateltavien taustatiedot 

Haastateltavien taustatiedot Lukumäärä 

 
Organisaatiotyyppi   

Kunta 2  

Sijoitusyhtiö 2  

Rakennusliike 1  

Kiinteistönhallintayhtiö 1  

    

Titteli   

Rakennuttajapäällikkö 3  

Hankekehityspäällikkö 1  

Hankekehitysjohtaja 1  

Johtaja (rakennuttaminen) 1  

    

Työkokemus rakennusalalta    

Alle 10 vuotta 1  

10-20 vuotta 1  

20-30 vuotta 2  

30+ vuotta 2  

    

Kokemus nykyisestä tehtävästä   

0-2 vuotta 1  

3-5 vuotta 2  

6-10 vuotta 1  

10+ vuotta 2  
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6  Tutkimustulokset 

Haastatteluita toteutettiin lopulta yhteensä 6 kappaletta, joista ensimmäinen oli 28.8.2022 ja 

viimeinen 7.9.2022. Haastateltavien koulutus- ja työtaustoissa sekä organisaatioissa oli 

suurta vaihtelua, kuten tutkimuksen toteutuksen näkökulmasta oli toivottavaakin. Haastatel-

tavien vastauksissa korostui hyvin eri asiat riippuen siitä, minkälaisessa organisaatiossa 

haastateltava työskentelee. Haastateltavien henkilöiden taustatiedot on esitelty luvussa 5.3. 

 

6.1  Investoreiden rooli suunnittelunohjauksessa 

Tutkittavista teemoista investoreiden rooli suunnittelunohjauksessa näyttäytyi kaikkein yh-

teneväisimpänä haastateltavien keskuudessa. Organisaation toiminnan luonne ei vaikuttanut 

merkittävästi siihen, miten suunnittelunohjausta tehdään ja mitkä asiat suunnittelunohjauk-

sessa koetaan tärkeäksi. Investoreiden rooli suunnittelunohjauksessa on merkittävä ja inves-

torit ovat niitä, jotka asettavat hankkeille tavoitteita. Suunnittelijoiden tehtäväksi jää pohtia, 

miten tavoitteisiin päästään. Selkeimmät erot toimijoiden välillä oli suunnittelunohjaukseen 

osallistuvan ryhmittymän kokoonpanoissa.  

Suunnittelunohjaukset työkalut ja toimintatavat 

Kaikki haastateltavat osallistuvat työssään suunnittelunohjaukseen jollain tavalla. Yksittäi-

sistä suunnittelunohjauksen työkaluista nousi esiin organisaatioiden omat suunnitteluohjeet, 

jollaiset löytyy kaikilta haastateltavien edustamilta organisaatioilta.  

Suunnitteluohjeiden muoto vaihteli hieman organisaatiosta riippuen. Osalla organisaatioista 

on tekstimuotoiset dokumentit suunnittelijoille, kun taas osalla on suunnittelualusta, mistä 

löytyy mm. valmiita detaljeja ja ratkaisuja, joita suunnittelussa tulisi hyödyntää. Esimerkiksi 

päiväkotikohteisiin voi olla valmiita tilakortteja, joissa eri tilatyypeille on määritelty tilasta 

löytyvät varusteet ja pintojen materiaalit/laatutaso. Yleisesti suunnitteluohjeilla määritetään 

suunnittelun iso kuva ja annetaan suuntaviivat esimerkiksi tavoiteltavalle laatutasolle, ener-

giatehokkuudelle ja tilankäytön tehokkuudelle.  
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Kaikilla organisaatioilla löytyi suunnitteluohjeita eri suunnittelualoille, kuten arkkitehti-, ra-

kenne-, LVI- ja sähkösuunnittelulle. Osassa organisaatioista oli lisäksi erillisiä suunnitte-

luohjeita eri käyttötarkoitusten rakennuksille. Yhdessä haastatelluista organisaatioista saate-

taan tehdä kohdekohtaiset suunnitteluohjeet kauppakeskushankkeissa, mikäli se koetaan tar-

peelliseksi. 

Muita suunnittelunohjauksen työkaluja olivat organisaation projektipäällikön tekemät han-

kesuunnitelmat, joilla hankkeen tavoitteet ja laajuus voidaan asettaa, organisaation luomat 

konseptit hankesuunnitteluun ja toteutussuunnittelun ohjaukseen, suunnittelunohjaus suun-

nittelukokouksissa ja suunnitelmia kommentoimalla, sekä käyttäjien osallistaminen suunnit-

telunohjaukseen esimerkiksi suunnittelukokouksissa. Hankesuunnitelmassa hankkeen ta-

voitteet ja laajuus määritetään, jonka jälkeen hankkeelle kasataan suunnitteluryhmä. Suun-

nitteluryhmän kanssa suunnittelua lähdetään viemään eteenpäin ohjatusti kohti hankesuun-

nitelmassa asetettuja tavoitteita.  

Käytännön suunnittelunohjausta organisaatioissa tekee eri asiantuntijat. Esimerkiksi hanke-

valmistelutiimin vastuulla voi olla pää- ja arkkitehtisuunnittelun ohjaus, kun taas erityisasi-

antuntijoiden vastuulla voi olla LVI-, sähkö- tai rakennesuunnittelun ohjaus. Osassa organi-

saatioissa erityisasiantuntijat palkataan konsulttisopimuksilla ohjaamaan esimerkiksi hank-

keiden energiankulutusta ja hiilijalanjälkeä. Rakennuttamisesta vastaavilla henkilöillä suun-

nittelunohjaus painottuu taloudelliseen ja tuotannollisen näkökulman ohjaukseen. 

Tutkimuksessa haastatellun rakennusliikkeen edustaja nosti esille, että heillä suunnitte-

lunohjauksen taso- ja laajuus riippuu siitä, minkälainen toteutus- ja omistusmuoto hank-

keella on. Heidän omissa kuluttajamyyntiin suunnatuissa hankkeissa suunnittelunohjaus on 

vahvasti heidän omissa käsissään ja kohteet suunnitellaan siten, että suunnitelmat tukevat 

rakennusliikkeen tapaa rakentaa ja suunnittelussa suositaan ennalta hyväksi havaittuja rat-

kaisuja. Sijoittajille suunnitelluissa hankkeissa sijoittajilta voi tulla kannanottoa suunnitte-

lunohjaukseen riippuen paljon siitä, kuinka varhaisessa vaiheessa hankkeeseen saadaan lu-

kittua sijoittaja. Mikäli suunnittelu on jo pitkällä siinä vaiheessa, kun sijoittaja tulee mukaan, 

on vaikutusmahdollisuudet hyvin rajalliset. Yritys toteuttaa myös kilpailu-urakoita, joissa 

suunnittelua ei pääse käytännössä ohjaamaan, vaan hanke toteutetaan tilaajan suunnitelmilla.  

Kiinteistönhallintayhtiön toiminta erosi muiden haastateltavien organisaatioiden toimin-

nasta merkittävästi siten, että heidän rakennushankkeistaan yli 90 % on korjaus- ja 
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perusparannushankkeita, kun taas muilla uudisrakentamisen osuus on suurempi. Suunnitte-

lunohjauksen tavat ja käytännöt eivät kuitenkaan eronneet muista toimijoista. Haastateltavan 

henkilön mukaan uudis- ja korjauskohteissa suunnittelun ohjaamisen prosessi onkin saman-

lainen. 

Yhdelläkään organisaatioista ei ole omia suunnittelijoita, vaan suunnittelijat ovat aina ulko-

puolisia toimijoita tai konsultteja, joilta suunnittelu hankitaan ostopalveluna. Suunnitteluyri-

tysten kanssa voi olla puite- tai yhteistyösopimuksia, mikä helpottaa ja suoraviivaistaa pal-

velun ostamista.  

 

Vastuullisuus- ja kestävyysteemojen vaikutus suunnittelunohjaukseen 

Vastuullisuus- ja kestävyysteemojen vaikutuksella suunnittelunohjaukseen oli selkeitä eroja 

eri organisaatiotyyppien väleillä. Kaikkein selkeinten teemat näkyivät sijoitusyhtiöiden 

suunnittelunohjauksessa, kun taas kuntapuolella teemat ja niiden tärkeys tunnistetaan, mutta 

niiden vaikutus suunnittelunohjaukseen on vielä vähäistä. 

Sijoitusyhtiöt rakennuttavat kiinteistöjä vuokrattavaksi muiden yritysten käyttöön. Erityi-

sesti suurilla yrityksillä on nykyisin kunnianhimoiset vastuullisuustavoitteet ja omaa toimin-

taa halutaan harjoittaa vastuullisissa tiloissa. Vakiintunut käytäntö vastuullisuuden osoitta-

miseksi on hakea rakennukselle ympäristösertifikaattia. Haastateltavien mukaan ympäris-

tösertifikaatin puute alkaa olemaan este tilan vuokraamiselle, joten vastuullisuus- ja kestä-

vyysteemat vaikuttavat heidän suunnittelunohjaukseensa merkittävästi asetettavien tavoit-

teiden osalta. 

Haastateltava, joka edustaa kiinteistönhallintayhtiötä mainitsi, että yritys on hiilineutraali. 

Tällä hetkellä hiilineutraalius mahdollistetaan osittain kompensoimalla, mutta tavoite on, 

ettei kompensaatiota tarvitsisi tehdä enää vuonna 2030. Yritys etsiikin jatkuvasti keinoja 

pienentää kiinteistöjen hiilijalanjälkeä ja heillä on luotuna tiekartta, miten tavoitteeseen 

päästään. Koska yrityksen toiminta painottuu olemassa olevien kiinteistöjen ylläpitoon ja 

hallintaan, ei uudisrakentamisen hiilijalanjäljen pienentäminen ole merkittävässä roolissa 

vaan keinoja etsitään peruskorjausten ja parannusten ympäriltä.  

Myös rakennusliikkeellä oli luotuna hiilitiekartta, jonka ensimmäisessä vaiheessa hiilijalan-

jälki puolitetaan ja toisessa vaiheessa päästään hiilineutraaliin rakentamiseen. Yritys hakee 
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omakehitteisiin hankkeisiin RTS-sertifioinnin, mikä ohjaa suunnittelua tavoitteeksi asetetun 

tähtiluokituksen mukaan.  

Molemmat kuntapuolen haastateltavat mainitsivat, että heidän organisaatioissaan tehdään 

hiilijalanjäljen laskentaa, mutta se ei vielä ohjaa suunnittelua eikä hiilijalanjäljelle osata aset-

taa ohjaavia raja-arvoja. On myös hieman epäselvää mitä pitäisi laskea ja tavoitella: onko 

hiilijalanjäljen pienentäminen vai hiilikädenjäljen kasvattaminen tärkeämpää? Kuntapuo-

lella on kehotettu suosimaan puurakentamista, mutta käytännössä hankkeissa päädytään 

edelleen perinteisempiin Suomessa käytettyihin materiaaleihin kuten betoniin ja teräkseen. 

Toinen kuntapuolen haastateltavista sanoi, että puurakenteet ovat kalliimpia kuin betonira-

kenteet kun alalla on totuttu betonirakentamiseen. Puun käyttöä kuitenkin puoltaa poliittiset 

syyt ja jossain määrin ympäristösyyt.  

 

Mitä suunnittelussa halutaan ohjata 

Suunnittelunohjauksen tavoitteissa korostui kaikilla haastateltavilla käytettävyys ja tilojen 

toiminnallisuus. Rakennutettavien rakennusten tulee palvella suunniteltua käyttötarkoitusta 

ja tilojen käytettävyys määrittää paljon myös rakennuksen arvoa. Käytettävyyteen liittyy ti-

lojen layout sekä esimerkiksi huonekorkeus ja muuntojoustavuus. Kohteen tulee olla kiin-

nostava pitkän aikaa eikä riitä, että se saadaan myytyä tai vuokrattua ensimmäiselle käyttä-

jälle vaan tilojen tulee palvella myös mahdollisia seuraavia käyttäjiä.  

Toinen tärkeä tavoite on tilankäytön optimointi: esimerkiksi sijoituskohteissa pyritään mak-

simoimaan vuokrattava tai myytävä pinta-ala ilman, että toiminnallisuus kärsii. Toiminnal-

lisuutta on vaikea pisteyttää siten, että sitä voisi vertailla millään lukuarvoilla ja toiminnal-

lisuuden ja nettoalan maksimointi onkin asiantuntemusta vaativaa tasapainoilua. Yleensä in-

vestorit eivät ota kantaa siihen minkälaisilla rakenneratkaisuilla tavoitteet pitää täyttää vaan 

rakenteet määräytyvät rakennesuunnittelijan harkinnan ja ehdotusten perusteella sen jälkeen, 

kun arkkitehti on suunnitellut layoutin rakennukselle. Kiinteistönhallintayhtiötä edustava 

haastateltava arvioi, että uudiskohteissa päästään yleensä tiiviimpiin tiloihin kuin olemassa 

olevissa rakennuksissa, mutta heidän omistamat kiinteistöt ovat varsin muuntojoustavia ja 

soveltuvat monenlaiseen toimintaan.  

Vaikka rakenteisiin ei suoranaisesti oteta kantaa, oli kaikille haastateltaville tärkeää kustan-

nustehokkuus. Rakennuksen rungon tulee olla investointihinnaltaan edullinen, eikä 
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entuudestaan tuntemattomia ratkaisuja lähtökohtaisesti olla kovin innokkaita kokeilemaan. 

Selkeänä poikkeuksena rakenneratkaisujen ohjaukseen liittyen nousi haastateltava rakennus-

liike, joka haluaa rakentaa betonielementtirakenteisia rakennuksia sandwich-ulkoseinillä 

aina kun se on mahdollista. Ko. rakennusliike kokee, että betonielementtirakentaminen on 

kustannustehokasta ja heillä on siihen liittyen korkea osaaminen. Betonielementtirakentami-

sen eduista haastateltava nosti esiin sen, että rakennuksen vaippa on heti ummessa, kun 

runko pystytetään ja rakentamisen läpimenoaika on nopeampi kuin esimerkiksi pilari-laatta-

rungolla.  

Kuudesta haastateltavasta viisi mainitsi suunnittelunohjauksen tavoitteista rakennuksen 

käyttökustannusten minimoimisen. Erityisesti vuokrattavissa sijoituskohteissa ja kunnalli-

sissa rakennuksissa rakennuksen käyttökustannukset (lämmitys, jäähdytys, ylläpito ja huolto 

ym.) korostuvat tuottoprosenttia ja elinkaarikustannuksia arvioidessa. Yhden haastateltavan 

mukaan arkkitehdit ja rakennesuunnittelijat eivät vielä täysin ymmärrä miten käyttökustan-

nusten minimoiminen liittyy heidän suunnittelualaansa ja mitä se heiltä vaatii. Käyttökus-

tannusten pienentäminen yhdistyykin monen ajatuksissa LVIA- ja sähkösuunnitteluun ja nii-

den ohjaamiseen. 

Muutamassa haastattelussa suunnittelunohjauksen tavoitteeksi mainittiin hiilijalanjäljen pie-

nentäminen ja vastuullisuuden parantaminen. Osittain hiilijalanjäljen pienentäminen tapah-

tuu käyttökustannusten minimoinnin kautta, sillä merkittävä osa rakennuksen päästöistä syn-

tyy käytön aikana. Rakennusaikaista hiilijalanjälkeä pyritään pienentämään etsimällä mm. 

vähähiilisempiä vaihtoehtoja runkoratkaisuihin ja -rakenteisiin. 

Rakennusliikkeellä tärkeä suunnittelunohjauksen tavoite on mahdollisimman korkea va-

kioinnin aste. Rakennuksen rakenteet pyritään toteuttamaan vakiodetaljeilla ja suunnittelijat 

halutaan kouluttaa rakennusliikkeen tapaan rakentaa ja suunnitella. Vakioinnilla saavutetaan 

korkeampi laatu, alemmat kustannukset ja rakennustyön tehokkuuden kasvu. 

Haastateltavien mukaan rakennusten suunnitelluksi käyttöiäksi vaaditaan suunnitelmissa 

yleensä tämänhetkinen minimi-/standardikäyttöikä eli talonrakennushankkeissa 50 vuotta. 

Vain yksi haastateltavista sanoi, että suunnittelunohjauksessa tavoitellaan 100 vuoden suun-

niteltua käyttöikää lukuun ottamatta puurakennuksia, joissa riittää 50 vuotta. Suunniteltu 

käyttöikä tarkoittaa oletettua ajanjaksoa, jolloin rakennetta tai sen osaa on tarkoitus käyttää 

suunniteltuun tarkoitukseen ennakoiduin kunnossapitotoimenpitein ilman, että olennaiset 
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korjaukset ovat välttämättömiä (SFS-EN 1990, 28). Väliaikaisissa rakennuksissa voidaan 

käyttää jopa lyhempää suunniteltua käyttöikää kuin 50 vuotta. 

 

Sidosryhmien osallistaminen suunnittelunohjaukseen 

Sidosryhmien osallistaminen suunnittelunohjaukseen vaihtelee organisaatiosta riippuen. 

Kuntien rakennuttajat osallistavat aina käyttäjiä suunnittelunohjaukseen ja käyttäjillä on 

edustus mm. suunnittelukokouksissa. Myös kiinteistönhallintayhtiö osallistaa rakennusten 

käyttäjiä ja asiakkaiden johtoa suunnittelunohjaukseen. Osallistamisella pyritään paranta-

maan toiminnallisten tarkasteluiden onnistumista ja mahdollistamaan kiinteistöjen eri käyt-

täjien synergiahyötyjen syntymisen.  

Toinen sijoitusyhtiötä edustavista haastateltavista mainitsi, että he konsultoivat suunnitte-

lunohjaukseen liittyen mm. suuria rakennusliikkeitä. Konsultointia tehdään esimerkiksi IV-

koneiden valintaan liittyen ja kysytään millaisia kokemuksia toteutuspuolella on eri koneista 

ja niiden laadusta. Vuokrattavissa kohteissa vuokralaisia osallistetaan suunnittelunohjauk-

seen ja he voivat ilmaista mielipiteensä esitetyistä ratkaisuista. Haastateltava nosti esiin, että 

kun maallikoita (ei rakennusalan ihmisiä) osallistetaan suunnittelunohjaukseen, on erityisen 

tärkeää tehdä asioita vuokralaisille ymmärrettäviä. Esimerkiksi pohjapiirustusten esittely ei 

yleensä riitä, sillä niistä ei lähtökohtaisesti hahmoteta riittävän hyvin miten tila toimii. Toi-

nen tapa osallistaa vuokralaisia on kerätä palautetta valmistuneista kohteista ja hyödyntää 

palautetta seuraavien kohteiden suunnittelunohjauksessa.  

Kuten suunnittelunohjauksen tavoissa mainittiin, osallistaa tutkimukseen osallistunut raken-

nusliike sijoittajia suunnittelunohjaukseen silloin, kun sijoittaja on kiinnitetty hankkeeseen 

riittävän aikaisessa vaiheessa. Käytännössä sijoittajat eivät pääse vaikuttamaan rakennerat-

kaisuihin tai rakennustapaan, vaan he voivat tuoda ilmi omia tavoitteitaan esimerkiksi vas-

tuullisuuteen, vähähiilisyyteen tai kiertotalouteen liittyen. Kuluttajille suunnatuissa asunto-

kohteissa kuluttajat voivat joissain tapauksissa vaikuttaa varusteisiin ja pintamateriaaleihin. 

 

Vaihtoehtotarkastelut 

Kaikki haastateltavat toivat esiin, että kohteiden suunnittelussa tehdään tai suunnittelunoh-

jauksessa edellytetään vaihtoehtotarkasteluita. Vaihtoehtotarkastelut voivat liittyä 
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esimerkiksi eri runkorakenneratkaisujen hiilijalanjälkien vertailuun, julkisivuratkaisujen 

hintaan ja muihin vaikutuksiin tai jopa siihen, ratkaistaanko tilantarve olemassa olevan ra-

kennuksen säilyttämisellä tai korjaamisella vai uuden rakennuksen rakennuttamisella. 

Toisessa haastatteluihin osallistuneista sijoitusyhtiöistä vaihtoehtotarkasteluita tehdään ai-

nakin hiilijalanjälkien vertailemiseksi. Yhdessä heidän kohteistaan suunnittelun varhaisessa 

vaiheessa tarkasteltiin kolmea eri runkoratkaisuvaihtoehtoa ja käytettävän ratkaisun valin-

nassa hiilijalanjäljellä oli tietty painoarvo.  

Rakennusliikkeessä suunnittelunohjaukseen on oma prosessimalli, jossa suunnittelunoh-

jauksen osaston, hankinnan ja tuotannon osaamista hyödynnetään vaihtoehtoisten sunnitte-

luratkaisujen tarkasteluun. Mallin avulla voidaan tehokkaasti arvioida eri ratkaisujen toteu-

tettavuutta, kustannusta ja vaikutusta aikatauluun. 

Kiinteistönhallintayhtiössä tilantarpeen ratkaisemiseksi tehdään vaihtoehtotarkasteluita, 

joissa arvioidaan eri vaihtoehtojen energiatehokkuutta, hiilijalanjälkeä sekä hankintakustan-

nuksia. Sekä peruskorjauksille, että uudishankkeille on asetettu tavoitteet, joihin kaikkien 

vaihtoehtojen tulee päästä. Koska yritys pyrkii olemaan hiilineutraali ja suuri osa rakennuk-

sen päästöistä syntyy käytön aikana, tarkastelevat he myös parannuksia sellaisille tekniikka- 

ja rakenneosille, joilla olisi teknistä käyttöikää vielä jäljellä. Heidän näkemyksensä mukaan 

olemassa olevan kiinteistökannan hiilijalanjälki voi pienentyä kolmella tavalla: 

1. Itse rakennuksille ei tehdä mitään. Hiilijalanjälki pienenee ympärillä tapahtuvan ke-

hityksen myötä esimerkiksi kaukolämmön muuttuessa hiilineutraaliksi. 

2. Pakollisten korjausten yhteydessä tehdään parannuksia, joilla rakennusten energian-

kulutusta voidaan pienentää.  

3. Tehdään parannuksia pelkästään parantamisen takia. Tällöin parannuksen aiheutta-

man säästön tulee ylittää investoinnissa/parannuksen tekemisessä syntyvät hiilipääs-

töt. 

Kuntatoimijat vertailevat eri rakenneratkaisuja yhdessä hankkeen suunnitteluryhmän kanssa. 

Rakennuttaja ei ohjaa suunnittelijaa käyttämään mitään tiettyä rakennetta vaan eri vaihtoeh-

doista keskustellaan suunnittelun alkuvaiheessa. Koska kunnat rakennuttavat paljon saman 

tyyppisiä rakennuksia, kuten päiväkoteja tai kouluja, on hankkeet jokseenkin toistuvia ja 

historian perusteella on olemassa aika hyvä käsitys siitä mitä ratkaisuja kannattaa käyttää.  
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6.2  Investoinnin kannattavuuden tarkastelu 

Haastatteluteemoista investoinnin kannattavuus toi eri haasteltavien ja heidän edustamiensa 

organisaatioiden erot kaikista selviten esiin. Investoinnin kannattavuustarkastelut ja niihin 

käytettävät työkalut ja laskutavat riippuvat erittäin paljon harjoitettavan toiminnan luon-

teesta. Sijoitusyhtiön tekemät tarkastelut eroavat merkittävästi esimerkiksi kuntapuolella 

tehtävistä tarkasteluista. Tämä on tietysti loogista, sillä sijoitusyhtiön tehtävänä on saada 

sijoitetulle pääomalle tuottoa, kun taas kunnan tehtävänä on järjestää tilat kunnan tuottamille 

palveluille, kuten päivähoidolle ja perusopetukselle.  

Koska haastattelut erosivat selkeästi toisistaan tämän teeman osalta, on järkevää käsitellä 

haastatteluissa esiin tulleet asiat haastattelu kerrallaan. Haastatteluiden tulokset on esitetty 

siinä järjestyksessä, missä haastattelut suoritettiin. 

 

Haastattelu 1 – sijoitusyhtiö 1 

Kannattavuustarkasteluihin liittyen tärkeä ja usein toistunut sana oli vuokrattavuus. Yritys 

arvioi aina investointipäätöstä harkitessa sitä, kuinka vuokrattava kohde on. Kohteen vuok-

rattavuus on avaintekijä siinä, kuinka kannattava hanke voi olla. Vuokrattavuuden ohella 

yritys arvioi sitä, mikä vuokrataso kohteelle on saatavissa markkinoilta. Markkinan vuokra-

tasoon vaikuttaa mm. kohteen sijainti, saavutettavuus ja se onko kohde osamarkkinaan so-

veltuva. 

Yritys vertaa kohteen hankinta-/kokonaishintaa vuokratasoon ja vuokrattavuuteen. Kannat-

tavuustarkastelu tehdään ennen investointipäätöstä ja valmistumisen jälkeen puolivuosittain. 

Lisäksi rakentamisen aikana voidaan tehdä tarkasteluita, mikäli kohteeseen tulee muutoksia. 

Tarkastelun näkökulma muuttuu riippuen siitä, missä vaiheessa hanketta tarkastelu tehdään. 

Yritys on asettanut kohteilleen tuottotavoitteita, joihin heidän tulisi päästä. Pitkällä aikavä-

lillä tuottotavoite on suuruusluokkaa 4–4,5 %, johon yrityksen tulisi sijoituksillaan päästä 

vuosittain. Käytännössä tuottoihin muodostuvat vuokratuottojen, ylläpito- ja rahoituskustan-

nusten erotuksesta. Vajaa käyttöaste pienentää kohteiden tuottoa selvästi, joten yritys pyrkii 

pitämään käyttöasteet mahdollisimman korkeana.  
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Rakenneratkaisut vaikuttavat kannattavuuteen rakennusvaiheessa hankintahinnan kautta ja 

käytön aikana käyttö- ja huoltokustannusten ja rakennuksen käytettävyyden kautta. Raken-

nuksen kantavan järjestelmän tulee olla toimiva ja mahdollistaa tilojen muuntojoustavuuden. 

Toimiva rakennejärjestelmä mahdollistaa toimivan layoutin toteuttamisen, mutta vuokralai-

set eivät varsinaisesti tunnista toiminnallisuuden näkökulmasta hyvää runkoratkaisua. 

Kohde voidaan toisaalta pilata huonolla tai toimimattomalla rakennejärjestelmällä. Mikäli 

tilojen käytettävyys on huono, sen tunnistaa myös vuokralaiset. Esimerkki huonosta käytet-

tävyydestä on esimerkiksi väärin sijoitetut pilarit pysäköintihallissa, jotka vaikeuttavat hal-

lissa ajamista ja pysäköintiä. Mikäli esimerkiksi kauppakeskukseen on vaikea tulla autolla, 

vaikuttaa se myymälätilojen vuokrattavuuteen.  

 

Haastattelu 2 – kunta 1 

Kunta rakennuttaa rakennukset lähtökohtaisesti omaan käyttöön, joten tiloista saatavat vuok-

ratuotot eivät ole heille relevantti asia. Hankkeen kannattavuutta arvioidaan tekemällä ver-

tailua eri tilaratkaisujen välillä, joissa määrättyä toimintaa voidaan harjoittaa. Yleisimmin 

kunnalla on se tilanne, ettei markkinoilta löydy vuokrattavia kohteita, jotka soveltuvat hei-

dän käyttöönsä, joten toiminnalle joudutaan rakennuttamaan tilat itse. Kunnassa ei käytetä 

rakennuttamisen yhteydessä sanaa kannattavuus, vaan tarkastellaan kustannuksia. Kannatta-

vuusteemaan liittyen kustannustehokkuudesta puhuminen olisikin ehkä tässä tapauksessa 

järkevämpää.  

Yksi tapa arvioida hankkeiden kannattavuutta kunnassa on vertailla kohteiden kustannuksia 

keskenään. Esimerkiksi koulukohteissa tilojen rakennuttamis- ja käyttökustannukset ovat 

vertailukelpoisia, kun ne suhteutetaan käyttäjäpaikkoihin. Toiminnallisen vertailun arvotta-

minen on harkinnanvaraista ja pohjautuu kokemukseen ja asiantuntemukseen, eikä siihen 

ole olemassa mitään matemaattista mallia. Toiminnallisessa tarkastelussa tarkastellaan tilo-

jen käyttäjiä ja sitä, miltä osin tila soveltuu ja miltä osin ei sovellu tarkoitettuun toimintaan. 

Haastateltavan mukaan kunnassa on käytössä sisäisen vuokran malli. Hankkeen kannatta-

vuutta tarkasteltaessa tärkein mittari on kuitenkin elinkaarikustannukset. Investointien kan-

nattavuustarkasteluiden aikaikkuna harkitaan tapauskohtaisesti, mutta pääosin tarkastelujak-

sona käytetään 30 vuotta. Elinkaarikustannukset ja hiilijalanjälkikustannukset lasketaan 50 
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vuodelle. Tarkastelut ovat samanlaisia uudis- ja korjauskohteissa, mutta tarkasteluista tehtä-

vät johtopäätökset ja eri asioiden painoarvot poikkeavat toisistaan. 

Elinkaari- ja hiilijalanjälkikustannusten lisäksi tehdään tapauskohtaisesti muita tarkasteluita, 

jotka voivat vaikuttaa hankkeen toteutukseen. Esimerkiksi haastateltava nosti tilanteen, jossa 

tontilla oli pakotetusti säilytettävä rakennus. Vaihtoehtoina oli rakennuttaa kokonaan uusi 

rakennus ja säilytettävän rakennuksen tyhjilleen jättäminen tai säilytettävän rakennuksen 

kunnostus ja laajennuksen tekeminen. Jälkimmäinen vaihtoehto oli selvästi kalliimpi ja siinä 

oli suurempi hiilijalanjälki, mutta siihen päädyttiin, koska kaupungille olisi tullut ongelma 

tyhjästä rakennuksesta, jolle ei ole mitään käyttöä (mm. ilkivallan uhka). 

 

Haastattelu 3 – rakennusliike 

Rakennusliikkeen tekemiin kannattavuustarkasteluihin vaikuttaa se, tuleeko kohde myytä-

väksi kuluttajille vai sijoittajille. Kuluttajamyyntiin tulevissa kohteissa riittää, että rakennus-

liikkeelle jää haluttu kate, kun myyntihinnasta vähennetään toteutuskustannukset. Sijoitta-

jille myytävien kohteiden tulee olla rakennusliikkeen lisäksi kannattavia myös sijoittajalle 

ja haastateltavan edustama rakennusliike tekee kyseisissä hankkeissa kannattavuustarkaste-

luita myös sijoittajien näkökulmasta.  

Toteutuskustannusten arvioimiseksi rakennusliike tekee laskelmia pohjautuen heidän omaan 

rakennusosakustannustyökaluunsa. Ensimmäiset toteutuskustannukseen liittyvät tarkastelut 

tehdään hyvin varhaisessa vaiheessa. Työkalu mahdollistaa alustavien kustannusarvioiden 

tekemisen jopa pelkän asemakaavan perusteella. Erityisesti silloin, kun rakennusliike voi 

hyödyntää toteutuksessa omia vakioratkaisuja, on alustava kustannusarvio melko tarkka. 

Kustannusarviota tarkennetaan sitä mukaa, kun suunnitelmat tarkentuvat. Mitä enemmän 

vakioratkaisuista joudutaan poikkeamaan, sitä enemmän kustannusarvio voi mennä pieleen.  

Sijoittajakohteissa toteutuskustannuslaskennan rinnalla viedään sijoittajien kannattavuuslas-

kentaa. Yritys pyrkii arvioimaan kohteiden synnyttämää kassavirtaa ja sitä kautta sijoittajan 

alkutuottoa sekä sisäistä korkokantaa. Käytännössä tarkasteluiden avulla pyritään selvittä-

mään, mitä sijoittaja voi hankkeesta maksaa, jotta hanke voi olla hänelle kannattava. Hank-

keen kannattavuus rakennusliikkeelle pohjautuu käytännössä tähän. Mikäli sijoittaja voi 

maksaa hankkeesta esimerkiksi 5500 €/m, tulee rakennusliikkeen oman kustannuksen olla 
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tätä alempi, jotta hanke voi olla kannattava. Käytännössä sijoittajilta tulevat tarjoukset osoit-

tavat onko rakennusliikkeen arviot olleet oikeassa.  

Rakennusliike käy vain harvoin kovin avointa keskustelua sijoittajien kanssa hankkeen kus-

tannus- tai hintatasosta. Joskus harvoin sijoittaja voi antaa hintalapun kohteen maksimihin-

nalle. Erityisesti rakennusliikkeen omaperusteisissa hankkeissa sijoittajat eivät yleensä pal-

jasta maksuhalukkuutensa ylärajaa.  

Rakennusliikkeellä ei ole tavallisesti muita tuloja hankkeista kuin myyntihinta. Tavanomai-

sesti hankkeissa käytetään forward funding -menetelmää, jossa kauppahinta maksetaan 

hankkeen etenemisen mukaan. Hankkeen menot muodostuvat arviointivaiheessa toteutus-

kustannuksista, riskistä kustannusnousuun (varaus), mahdollisista pysäköintimaksuista, mi-

käli pysäköintitilaa ei ole mahdollista rakentaa, liittymämaksuista, sekä katteesta.  

Haastateltu henkilö tunnisti rakenneratkaisujen vaikutuksen kannattavuuteen hankkeen kus-

tannusten määräytymisen myötä. Yritys tutkii eri rakenneratkaisujen vaikutusta kustannus-

arvioon. Esimerkiksi julkisivuun liittyen tehdään usein vaihtoehtoisia tarkasteluita. Sijoitta-

jien ohjaamissa hankkeissa rakennusliike voi ehdottaa vaihtoehtoisia ratkaisuja, jotka täyt-

tävät asetetut tavoitteet. Yleensä rakennuksen runko muodostaa hankkeen kustannuksista 

heidän laskentatapansa mukaan 25–30 %.  

 

Haastattelu 4 – sijoitusyhtiö 2 

Yhtiö lähtee rakentamaan kannattavuustarkastelua aina ns. business casen kautta. Business 

caseen liittyen tarkasteltavia avainlukuja ovat ainakin MOIC, IRR, Yield on Cost ja sijoi-

tuksen takaisinmaksuaika. Jokaiseen hankkeeseen liittyen mallinnetaan kassavirtaa ja laske-

taan rakennuksen toteutuskustannuksia. Yleensä yritys tekee muutaman eri tarkastelun jo-

kaiseen business caseen liittyen. Vaihtoehtoja kiinteistölle tehtävistä toimista voi olla esi-

merkiksi vanhan rakennuksen purkaminen ja uuden rakentaminen, vanhan rakennuksen kor-

jaaminen tai sen myyminen.  

Yrityksen tekemien tarkasteluiden aikajänne riippuu kohteesta. Uudiskohteita tarkastellaan 

tyypillisesti pidemmällä aikajänteellä kuten 25 vuotta, kun taas saneerauskohteiden tarkas-

telun aikajänne on lyhyempi kuten 10 vuotta. 10 vuotta on kiinteistöliiketoiminnassa tyypil-

linen tarkastelu, koska sen jälkeen tiettyjä kustannuksia ei tarvitse huomioida kohteen 
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arvonmäärityksessä. Yrityksellä on myös kohteita, joihin suunnitellaan tehtäväksi investoin-

teja (korjauksia/parannuksia) ja kohteet myydään esimerkiksi kolmen vuoden kuluttua, jol-

loin tarkastelu ja kassavirtamallinnus tehdään kolmeksi vuodeksi eteenpäin. Vaikka yritys 

ei lähtökohtaisesti aio omistaa kohteitaan hamaan tulevaisuuteen saakka, ei suunnittelussa 

pyritä halvimpaan mahdolliseen ratkaisuun vaan ne suunnitellaan ja toteutetaan laadukkaasti 

ja kestävästi. Tämä edesauttaa kohteen arvon säilymistä myyntiä silmällä pitäen. 

Haastateltavan mukaan kohteessa käytettävien rakenneratkaisujen vaikutus näkyy selkeinten 

hankintakustannuksissa. Rakennuksen muuntojoustavuudelle on vaikeaa määrittää hintalap-

pua ja kahden ratkaisun keskinäinen vertailu on haastavaa, mikäli toinen ratkaisu mahdol-

listaa muuntojoustavammat tilat, mutta on kalliimpi. Rakennuksen rungossa ei yleensä ole 

operatiivisia (mm. korjaukset) elinkaarikustannuksia, joten sen suhteen eroja ei lähtökohtai-

sesti synny eri rakenneratkaisujen välille. Elinkaarikustannuksiin voi vaikuttaa kuitenkin 

esim. käyttämällä matalavälipohjaratkaisua, jonka avulla rakennuksen lämmitettäviä kuuti-

oita ja rakennettavaa julkisivua on vähemmän, mutta vertailu ratkaisujen välillä tehdään 

osana kokonaisuutta.  

 

Haastattelu 5 – kiinteistönhallintayhtiö 

Yritys tekee investointipäätösvaiheessa investoinnin kannattavuustarkastelun kokonaistar-

kasteluna, johon liittyy investoinnin hinnan lisäksi kassavirtaan liittyvät vuokrat, ylläpito- ja 

rahoituskulut. Muita tehtäviä tarkasteluita ovat elinkaarikustannusten laskeminen, sekä ym-

päristöhaittojen arviointi, joita hyödynnetään eri suunnitteluvaihtoehtojen vertailussa. Suun-

nittelunohjauksen apuvälineenä käytetään elinkaarilaskentaa. Tavanomainen tarkasteluväli 

elinkaarilaskennassa on 50 vuotta. 

Tehtäviin kannattavuustarkasteluihin liittyen määritetään IRR, investointikulut, pääomaku-

lut, sekä tuottovaade. Näiden tunnuslukujen perusteella voidaan määrittää vuokrataso, joka 

kohteesta pitäisi saada. Yrityksellä on asiakkaina pitkäaikaisia vuokralaisia ja vuokria tar-

kastetaan vuokrasopimusten mukaisesti. Investoinnin takaisinmaksuaikoja lasketaan ja ta-

kaisinmaksuaika ohjaa erityisesti energiainvestointeja.  

Investoinnin kannattavuuteen vaikuttaa kohteesta saatava vuokrataso tai muu hyöty, kuten 

tilojen käyttöasteen tai täyttöasteen lisääntyminen tai pitkät kassavirrat. Investointi voi olla 

kannattava, vaikka vuokra ei kasvaisi, mutta parantaa rakennuksen myyntimahdollisuutta ja 
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-hintaa. Yrityksen kiinteistöomistukset ovat tavanomaisesti erittäin pitkäikäisiä, mutta niitä 

myydään siinä tapauksessa, mikäli asiakkaan toiminta kiinteistössä loppuu eikä tilalle saada 

uutta vuokralaista, eikä omistettu kiinteistö enää täytä investointikriteereitä. Uudiskohteiden 

tarkasteluissa yritys olettaa, että rakennusta ei myydä ikinä eli myyntihintaa ei huomioida 

millään aikavälillä. 

Haastateltava näkee kohteen rakenneratkaisujen vaikutuksen kannattavuuteen melko pie-

nenä osana kokonaisuutta. Rakenneratkaisuissa on kuitenkin eroja, kun tehdään energia- ja 

hiilijalanjälkitarkasteluita. Lähtökohtaisesti riittää, että rakenne täyttää määritellyn laatuta-

son, mutta mikäli jollain tietyllä ratkaisulla voidaan pienentää hiilijalanjälkeä kohtuullisella 

kustannuksella, voi se vaikuttaa päätöksentekoon. Yrityksellä on kehitystyön alla keksiä pa-

rempia keinoja elinkaarikustannusten arviointiin ja niistä saatavan tiedon hyödyntämiseen. 

 

Haastattelu 6 – kunta 2 

Haastateltavan mukaan kunta toimii ns. kaupungin sisäisenä grynderinä, joka vuokraa itse 

itselleen kohteita. Kohteiden investointipäätöksiä arvioitaessa lasketaan investoinnin koko-

naishinta, jonka perusteella saadaan laskettua sisäiset vuokravaikutukset.  

Hankkeiden kannattavuutta arvioitaessa kunnassa lasketaan investoinnin hintaa yksittäistä 

tilapaikkaa kohden. Tilapaikka tarkoittaa esimerkiksi päiväkodissa yhtä päivähoitopaikkaa 

tai koulussa yhtä oppilasta. Kustannus tilapaikkaa kohden toimii hyvänä suhteellisuuden ku-

vaajana. Käyttäjätoimiala seuraa samaa lukua. Esimerkiksi päivähoidossa tilapaikan hinta 

on keskimäärin 37 000 €/paikka. Kustannuksia voidaan vertailla pitkällä aikavälillä käyttä-

mällä hyväksi Haahtelan kustannusindeksiä.  

Mielenkiintoisena näkökulmana kunnassa oli verrata investointikustannusta käyttökustan-

nuksiin. Esimerkiksi jos investointi maksaa 37 000 € tilapaikkaa kohden ja toiminnan pyö-

rittäminen maksaa 8000 € vuodessa, tulee itse toiminta tilan alkuinvestointia kalliimmaksi 

jo viiden vuoden jälkeen. Pitkän aikavälin tarkastelussa rakentamisen hinta tulee siis ole-

maan melko pieni kulu ja on tärkeämpää, että tila tukee toimintaa mahdollisimman hyvin. 

Mikäli hyvällä rakentamisella on mahdollista saavuttaa säästöä toiminnan pyörittämisessä, 

tulisi se ehdottomasti hyödyntää. 
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Kunnassa ei ole koskaan pilkottu osiin sitä, mistä osa-alueista kannattavuus koostuu. Raken-

neratkaisujen nähdään vaikuttavan investoinnin kokonaiskustannuksiin. Haastateltava nosti 

esiin huomion rakennesuunnittelun nykytasosta ja piti sitä heikkona. Hänen mukaansa laa-

dukkaan rakennesuunnittelun avulla olisi mahdollista saavuttaa merkittäviä säästöjä, kun ra-

kenteet mitoitettaisiin korkeille käyttöasteille ja muutenkin tehokkaana kokonaisuutena. 

Kunnassa ei tehdä tällä hetkellä elinkaarilaskelmia vaan alkuinvestointia verrataan toimin-

nan pyörittämisen hintaan, kuten jo edellä mainittiin. Haastateltava kuitenkin uskoi, että elin-

kaarilaskelmat tulevat ohjaamaan toimintaansa jollain aikajänteellä. 

 

6.3  Kestävä kehitys rakentamisessa 

Kaikki haastateltavat tunnistivat kestävän kehityksen olevan tärkeä teema toiminnassaan. 

Yksi haastateltavista nosti kestävän kehityksen jopa kaikkein tärkeimmäksi asiaksi toimin-

nassaan ja sanoi sen menevän kaiken muun edelle. Se, miten kestävä kehitys näyttäytyi eri 

yrityksissä ja toimijoilla vaihteli kuitenkin paljon. Haastatteluiden perusteella teema vaikut-

taa tällä hetkellä kaikkein selvimmin kiinteistönhallintayhtiön ja sijoitusyhtiöiden toimin-

taan ja heillä on erittäin selkeitä tavoitteita ja toimenpiteitä kestävyyden edistämiseksi.  

Kuntapuolella kestävän kehityksen käytännön vaikutus toimintaan on vielä hieman hämärän 

peitossa. Toinen kunnalla työskentelevistä haastateltavista sanoi, että kunnan tavoitteena on 

olla hiilineutraali vuonna 2030, mutta on epäselvää, mikä rooli esimerkiksi toimitiloilla on 

hiilineutraaliustavoitteen saavuttamisessa. Haastateltava nosti esiin, ettei ilmastotavoitteita 

voida ratkaista uudisrakentamisella, sillä suurin osa tulevaisuuden rakennusmassasta on jo 

nyt olemassa. 

Yleisesti keskustelu kestävästä kehityksestä painottui rakennusten energiatehokkuuteen ja 

energiantuotannon vähäpäästöisyyteen. Rakenneratkaisuilla nähdään olevan merkitystä to-

teutusvaiheessa, mutta käytön aikaisiin päästöihin ne eivät niin merkittävästi vaikuta. 

 

Ympäristösertifikaatit 

Yksi tapa ohjata rakennushankkeiden kestävyysteemojen toteutumista on ottaa käyttöön ym-

päristösertifikaatit. Rakennettaville kohteille haetaan ympäristösertifikaatit kaikissa 
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haastatelluissa organisaatioissa, paitsi kunnissa. Kuntien näkökulmasta ympäristösertifikaa-

teista ei kannata maksaa, koska ne eivät vaikuta siihen saadaanko tiloihin käyttäjiä vai ei. 

Kunnissa kuitenkin tunnistettiin, että ympäristösertifikaatteja kannattaa opiskella, koska 

niistä voi ottaa käyttöön hyviä käytäntöjä vastuullisuuden edistämiseksi.  

Ympäristösertifikaateista haastatteluissa nousi esiin sijoitusyhtiöissä ja kiinteistönhallin-

tayhtiössä LEED ja BREEAM, joita omiin hankkeisiin haetaan. Kiinteistönhallintayhtiössä 

uudiskohteille haetaan korkeampaa sertifikaatin tasoa kuin korjauskohteille. Rakennusliike 

hakee omiin kohteisiinsa RTS-sertifikaatin ja mikäli sijoittaja niin edellyttää, sen lisäksi 

BREEAM tai LEED-sertifikaatin. Mikäli rakennusliikkeen suunnittelu on viety jo hyvin pit-

källe ilman sijoittajaa, voi toisen rakennusaikaisen sertifikaatin hakeminen olla mahdotonta 

ja haetaan vain käytönaikainen sertifikaatti. Kukaan haastatelluista ei maininnut Joutsen-

merkkiä sertifikaatteihin liittyen. 

RTS-sertifiointi on valikoitunut käyttöön rakennusliikkeessä kotien RS-tuotannon kautta. 

Yritys laskee varhaisen vaiheen hiilijalanjäljen omana laskentana one-click LCA:lla. Käy-

tännön miniminä RTS-sertifikaatin tasoksi pidetään kahta tähteä. Kaikki talot suunnitellaan 

A-energialuokkaan.  

Perusteiksi LEED -sertifikaatin käyttöön mainittiin mm. amerikkalainen sijoittaja- tai omis-

tuspohja (ohjaa amerikkalaisen sertifikaatin käyttöön), kiinteistöjen helppo vertailtavuus 

sertifikaatin avulla sekä sertifikaatin helppous ja edullisuus verrattuna BREAAMiin. LEE-

Din asettamiin tavoitteisiin pääsee parhaiten suunnitteluohjeiden avulla. Tärkeimpiä ohjat-

tavia asioita ovat energiatehokkuus, ylläpidettävyys, vaihdettavuus sekä kierrätettävyys. 

Myös kiinteistön sijainnilla on iso merkitys, sillä pisteitä saa mm. saavutettavuudesta. Ta-

voiteltavista tasoista haastatteluissa mainittiin gold ja platinum.  

Korkeampi ympäristösertifikaatin taso vaikuttaa enemmän käytettäviin suunnitteluratkaisui-

hin ja taso pitää olla tiedossa jo varhaisessa vaiheessa. Yleensä tason nostaminen kesken 

suunnittelun on erittäin työlästä tai mahdotonta. Korkean tason hakeminen johtaa myös sii-

hen, että hankkeeseen pitää palkata ympäristökonsultti aikaisessa vaiheessa. Ympäristöserti-

fikaatit perustuvat pisteisiin, joista osan saa pakollisista täytettävistä kriteereistä ja osan saa 

vapaavalintaisista osioista. Se, mistä pisteitä halutaan ja kuinka paljon, määritetään yhteis-

työssä suunnittelijoiden kanssa. Harkinta on aina tapauskohtaista ja se mistä pisteitä on hel-

pointa ja järkevintä saavuttaa vaihtelee kohteittain.  
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Energiatehokkuus ja muut käytännön toimet 

Vaikka kunnissa ei ympäristösertifikaatteja haetakaan, tavoitellaan kohteisiin mahdollisim-

man hyvää energiatehokkuutta. Käytännön keinot tähän ovat suunnitteluohjeet ja erilaisten 

asiantuntijoiden, kuten energia-asiantuntijan, kiertotalousasiantuntijan ja eri suunnittelualo-

jen asiantuntijoiden käyttö. Rakentamisen aikana laatu varmistetaan valvonnan aikana. Ra-

kennuksen käytön aikana energiatehokkuutta voidaan parantaa optimoimalla säätötekniik-

kaa ja sitä kautta vähentämällä hukkaa. 

Kiinteistönhallintayhtiön edustaja nosti energiatehokkuuden erikseen esiin, vaikka asia tulee 

hyvin huomioitua, kun kohteisiin haetaan ympäristösertifikaatteja. Lämmitys on tällä het-

kellä suurin päästöjen aiheuttaja kiinteistöissä ja lämmityksen hiilijalanjäljen pienentämi-

sellä on suuri rooli matkalla hiilineutraaliuteen. Tällä hetkellä yritys pyrkii hankkimaan vih-

reämpää kaukolämpöä. Monien kaukolämpöyhtiöiden tulevaisuuden tiekartoissa tavoitel-

laan 0-päästöenergiaa vuonna 2030. Uudiskohteissa yritys suosii maalämpöä. Myös aurin-

kopaneelit ovat käytössä monessa paikkaa ja niiden käyttöä tarkastellaan joka kohteessa. 

Yksi tapa parantaa energiatehokkuutta on käyttää energiankierrätysratkaisuja, kuten kone-

salien hukkalämmön talteenottoa.  

 

Vihreän rakentamisen kustannukset ja hyödyt 

Vihreän rakentamisen kustannuksiin ei otettu hirveästi kantaa haastatteluiden aikana. Toisen 

haastatellun sijoitusyhtiön edustajan näkemyksen mukaan vihreään rakentamiseen panosta-

minen ei nosta investointikustannuksia merkittävästi. Käytetty raha saadaan yleensä nopeasti 

takaisin käytön aikana edullisempien käyttökustannusten kautta. Vihreiden ratkaisujen hinta 

määräytyy markkinan mukaan ja yksi haastateltava uskoi, että tulevaisuudessa ei-kestävien 

kysyntä laskee, jolloin vihreät ratkaisut halpenevat. Esimerkkinä vihreään rakentamiseen pa-

nostamiseen haastateltava nosti esiin maalämmön ja aurinkopaneelit, joiden takaisinmaksu-

ajat ovat lyhyitä ja tuotot hyviä. Rakennusliikkeessä työskentelevä haastateltava oli samoilla 

linjoilla kustannusten suhteen: yleensä vihreän rakennuksen toteutus on kalliimpaa ja suurin 

osa hyödyistä saadaan vasta käytön aikana. Hänen kokemuksensa mukaan raha on erittäin 

ohjaava tekijä päätöksiä tehdessä, eikä pehmeät arvot juuri näy päätöksenteossa. 



60 

 

Haastateltavien joukossa vihreän rakentamisen hyödyt tunnistettiin laajasti ja niitä nostettiin 

esiin kaikissa paitsi yhdessä haastattelussa. Yksi päivänselvä etu on tietysti hiilijalanjäljen 

pienentäminen ja askeleet kohti hiilineutraaliutta. Vihreällä rakentamisella nähtiin olevan 

myös imagollisia etuja ja vihreiden rakennusten toteutus on eduksi yritysten brändille. Vih-

reät arvot ovat kasvavissa määrin tärkeitä myös asiakkaille ja esimerkiksi ympäristösertifi-

kaatin puuttuminen alkaa olemaan este vuokraamiselle tietyissä asiakasryhmissä, kuten suu-

rissa pörssilistatuissa yrityksissä. Yleisesti ottaen ympäristösertifikaatin nähdään parantavan 

kohteen vuokrattavuutta, vaikka se ei asiakkaan ehdoton kriteeri kohdetta valittaessa olisi-

kaan. Osa haastateltavista näki, että ympäristösertifioidusta tilasta on vielä tällä hetkellä 

mahdollista saada hieman korkeampaa vuokraa, mutta tilanne muuttunee melko pian. Yksi 

haastateltava ei uskonut, että ympäristösertifikaatti vaikuttaisi vuokratasoon.  

Vihreiden rakennusten toteutukseen kannustetaan vihreän rahoituksen kautta. Haastatel-

luista puolet nostivat esiin, että vihreään rakennukseen on helpompi saada rahoitus ja rahoi-

tus on lähtökohtaisesti edullisempaa. Muita vihreän rakentamisen hyötyjä nähtiin olevan ra-

kennuksen hitaampi arvon aleneminen, esimerkin asettaminen muulle toimialalle, sekä yri-

tysten omien kestävyystavoitteiden tukeminen.  

 

Puurakentaminen ja kiertotalous 

Useammassa haastattelussa keskusteltiin tällä hetkellä nosteessa olevasta puurakentami-

sesta. Puurakentamisesta ollaan kiinnostuneita ja asenteet sitä kohtaan ovat myönteisiä, 

mutta sopivien ratkaisujen puute nähdään ongelmallisena. Tällä hetkellä puurakentaminen 

on lähtökohtaisesti selvästi kalliimpaa mikä johtaa yleensä siihen, että runkoon valitaan joku 

muu materiaali. Puuratkaisujen saatavuus on tiettyjen tuotteiden osalta myös haastavaa, eikä 

toimitusajat istu yhteen nykyisen kaltaisiin tiukasti aikataulutettuihin hankkeisiin. Täysin 

puurakenteisten rakennusten toteutuksessa tulee lisäksi käytännön haasteita puun materiaa-

liominaisuuksien vuoksi. Esimerkiksi laboratoriotilojen toteutus puurakenteisina on käytän-

nössä mahdotonta, koska puurakenteiden avulla välipohjan värähtelyä ei saada hallittua riit-

tävästi. 

Yhteensä viidessä haastattelussa keskusteltiin kiertotalouden ratkaisuista rakentamisessa. 

Enimmäkseen kiertotalous liittyy tällä hetkellä rakennusten purkamiseen ja purkumateriaa-

lin hyödyntämiseen ja kierrätykseen. Rakennusten purettavuutta ei kuitenkaan huomioida 
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suunnitteluvaiheessa, sillä rakennuksia ei lähtökohtaisesti suunnitella purettavaksi. Yksi 

haastateltava sanoi, että heidän organisaationsa on kiinnostunut rakenteiden (ehjänä) puret-

tavuudesta ja uudelleen käytöstä, mutta kaupalliset ratkaisut tähän puuttuvat vielä. Raken-

nusliikkeessä kierrätettyjen materiaalien osuutta pyritään aktiivisesti kasvattamaan. Kritee-

rinä kierrätetyille tuotteille on, että niiden tulee olla yhtä laadukkaita, luotettavia ja turvalli-

sia kuin uusiotuotettujen tuotteiden.  

Yksi haastatteluihin osallistuneista yrityksistä on liittynyt purkamisen Green Dealiin. Käy-

tännössä tämä tarkoittaa sitä, että yrityksen tulee täyttää ympäristöministeriön asettamat ta-

voitteet purkukartoituksiin ja purkuihin liittyen peruskorjaus- ja purkukohteissa. Yrityksen 

ympäristö- ja ekologiset tavoitteet ovat tämän lisäksi päivittymässä lähitulevaisuudessa. Jat-

kossa yrityksen tavoitteena on huomioida kiertotalous paremmin hankkeissaan. 

 

Tulevaisuuden näkymät 

Kaikki haastateltavat tunnistivat vastuullisuuden merkityksen nousun ja uskoivat, että vas-

tuullisuus tulee korostumaan ennestään tulevaisuudessa. Yksi tulevaisuuden kestävän kehi-

tyksen kulkusuuntaan vaikuttava asia on EU-taksonomia, joka tulee määrittämään sitä, 

minkä katsotaan olevan vihreää rakentamista. Osa haastateltavista pyrkii olemaan kärkijou-

koissa kehittämässä toimialan vastuullisuutta, kun taas osa seurailee kehitystä ja reagoi sii-

hen kun resursseja varsinaiseen kehitystyöhön ei ole.  

Kaikissa haastatelluissa organisaatioissa lasketaan jo nyt hiilijalanjälkiä, mutta rakennusten 

hiilijalanjäljille ei ole asetettu vielä ohjaavia raja-arvoja. Tämän nähdään muuttuvat hyvin-

kin pian ja yksi syy laskennan harjoittelulle on se, että ohjaamiseen oltaisiin valmiita silloin 

kun se tulee pakolliseksi. Muita tulevaisuuteen valmistautumisen keinoja ovat erilaiset tie-

kartat mm. resurssiviisauteen ja hiilineutraaliuteen liittyen. 

Puurakentamisen nähdään kehittyvän tulevaisuudessa kilpailukykyisemmäksi. Yksi kilpai-

lukyvyn edellytyksistä on se, että puurakentamiseen kehitetään toistettavia vakioratkaisuja. 

Myös kiertotalouden uskotaan ottavan harppauksia eteenpäin ja tulevaisuudessa kiertota-

loutta hyödynnetään muutenkin kuin rakennusten purkuvaiheessa. Yksi merkittävä raken-

nusalan hiilijalanjälkeä pienentävä tekijä on energiantuotannon vihreä siirtymä, jonka ansi-

osta rakennusten käytönaikaiset päästöt vähentyvät, vaikkei ala itsessään kehittyisikään. 
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7  Johtopäätökset 

Työn tavoitteena oli tutkia, miten investorit vaikuttavat rakennushankkeissa käytettäviin ra-

kenneratkaisuihin. Aihetta ei ole aikaisemmin tutkittu samasta näkökulmasta, joten tutki-

musta pyrittiin tekemään melko yleisellä, ilmiötä kuvaavalla ja selittävällä tasolla. Tutki-

muksessa investoreiksi käsitetään hankekehittäjät, kiinteistösijoittajat, sekä kuntien raken-

nushankinnoista päättävät toimijat. Tutkimukseen otettiin tarkoituksella mukaan hieman eri-

tyyppisiä toimijoita, koska on kiinnostavaa tutkia vaikuttaako toiminnan luonne siihen, 

mitkä asiat investoreiden näkökulmasta ovat tärkeitä.  

Tutkimuskysymystä lähestyttiin kolmen pääteeman kautta, jotka olivat investoreiden rooli 

rakennushankkeissa, investoinnin kannattavuuden tarkastelu, sekä kestävä kehitys rakenta-

misessa. Tutkimuksen kirjallisuuskatsaus käsittelee edellä mainittuja kolmea pääteemaa. 

Teemoihin liittyen oli löydettävissä relevanttia tutkimustietoa ja toimialan ohjeistuksia, 

mutta ne eivät käsitelleet sitä, miten investorit vaikuttavat rakennushankkeissa käytettäviin 

rakenneratkaisuihin.  

Investoreiden rooli rakennushankkeissa vaihtelee hankkeesta ja rakennushankkeen organi-

saatiorakenteista riippuen. Sijoittajat voivat ostaa valmiiksi rakennettuja ja vuokrattuja koh-

teita tai olla mukana rakennushankkeessa jo kehitysvaiheesta alkaen osallistuen aktiivisesti 

myös hankkeen ja suunnittelun ohjaukseen (Kiiras & Tammilehto 2014, 25). Suunnittelun 

tilaajana voi toimia joko rakennuttaja, urakoitsija tai rakennuttajakonsultti.  

Suunnittelun organisoinnilla on hankkeen kannalta keskeinen merkitys ja suunnittelussa 

esiintyvät ongelmat ovat yleensä pääasiallinen rakennushankkeiden epäonnistumisen, sekä 

projektin aikataulu- tai budjettiylitysten aiheuttaja. (Pikas et al. 2020, 911, Kankainen & 

Junnonen 2000, 33.) Suunnittelua ohjataan tavanomaisesti tavoitteita asettamalla ja johtami-

sen näkökulmasta suunnittelun ohjaus on tavoite-, tulos- ja projektijohtamista sekä asiantun-

tijaorganisaation, asiantuntijoiden sekä asiakassuhteiden johtamista (RT 13-10869 2016, 4.) 

Rakennushankkeen kannattavuus on hyvin riippuvainen toteutuvista kustannuksista. Kus-

tannusten ohjaaminen tapahtuu tavoitteita asettamalla ja sunnitteluratkaisujen valinnan 

kautta. (Kankainen & Junnonen 2000, 41–42.) Rakennushankkeen kustannukset 
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määräytyvätkin lähes kokonaan suunnitteluvaiheessa, vaikka ne realisoituvat pääosin vasta 

rakentamisen aikana.  

Rakentamisen arvoketjut jakaantuvat hyvin monelle eri toimialalle ja noin puolet rakenta-

misen tuottamasta arvonlisästä tuotetaan toimialan ulkopuolella (Ahonen et al. 2020, 103). 

Tuotekaupan näkökulmasta pelkkä hyvä tuote ei riitä vaan tuotetoimittajien tulee löytää ta-

poja tuottaa arvoa muilla tavoin (Ulaga & Eggert 2005, 98). Kiinteistöjen arvon muodostu-

misen kannalta kaikkein tärkein vaihe on kiinteistön ideointi- ja konseptointivaihe (Roulac 

et al. 2006, 483). Tuotetoimittajien näkökulmasta yksi tapa luoda kilpailuetua olisikin saada 

oma äänensä kuuluviin jo konseptointivaiheessa ja jakaa näkemystä esimerkiksi siitä, miten 

asetetut tavoitteet voitaisiin saavuttaa mahdollisimman kustannustehokkaasti.   

Kiinteistö- ja rakennusala on yksi merkittävimmistä päästöjen aiheuttajista sekä energian ja 

resurssien kuluttajista ja siten sillä on tärkeä rooli ympäristötavoitteiden saavuttamisen kan-

nalta (Green Building Council Finland ry 2022.) Kestävä kehitys on tärkeää myös investo-

reille, sillä vihreät arvot ohjaavat ostajien ja vuokralaisten valintoja sopivaa kohdetta valit-

taessa (Kiiras & Tammilehto 2014, 125). Rakennusalan ja sitä kautta myös investoreiden 

toimintaa ohjaamaan ja opastamaan on luotu useita eri konsepteja ja malleja, kuten vähähii-

lisen rakentamisen tiekartta, elinkaariarviointi eli LCA (Life Cycle Assessment), sekä erilai-

set ympäristösertifikaatit. Investorit voivat hyötyä kestävän kehityksen mukaisesta rakenta-

misesta monin tavoin. Tärkeimpiä tunnistettuja hyötyjä ovat resurssien alhaisemmat käyttö- 

ja ylläpitokustannukset rakennuksen käytön aikana (Gabay et al. 2014, 559, Kats et al. 2003, 

9, sekä Yudelson 2008, 31–32), sekä edullisemman vihreän rahoituksen mahdollisuus (Kun-

tarahoitus, 2022). 

Ensimmäiseen alatutkimuskysymykseen (Mitä vaikutuskeinoja investorit käyttävät?) tutki-

muksessa saatiin kaikkein yhteneväisimmät vastaukset. Hankkeissa käytettäviin ratkaisuihin 

vaikutetaan suunnittelunohjauksen kautta. Suunnittelunohjauksen oleellisimpana keinona 

nousi esiin organisaatioiden suunnitteluohjeet ja tavoitteenasetanta riippumatta organisaa-

tion harjoittaman toiminnan luonteesta.  

Käytännön eroja organisaatioiden välillä oli siinä, minkälaisella ryhmittymällä suunnitte-

lunohjaukseen osallistutaan. Osassa organisaatioista suunnittelunohjaukseen osallistuva 

ryhmä on melko suuri sisältäen mm. eri suunnittelualoihin erikoistuneita asiantuntijoita, kun 

taas toisissa organisaatioissa suunnittelunohjauksesta vastaa vain yksi henkilö, joka käyttää 
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apunaan tarvittaessa ulkopuolisia konsultteja. Lisäksi hankkeen toteutus- ja omistusmuoto 

vaikuttaa siihen, miten ja kuka suunnittelunohjaukseen osallistuu. Osa organisaatioista osal-

listaa rakennettavien tilojen tulevia vuokralaisia suunnittelunohjaukseen.  

Toiseen alatutkimuskysymykseen (Mikä vaikutus rakenneratkaisuilla on hankkeiden arvoon 

ja kannattavuuteen?) liittyen selkeitä vastauksia oli selvästi haastavampaa saada. Haastatel-

tavat jakoivat näkemyksen siitä, että käytettävät rakenneratkaisut vaikuttavat rakennuksen 

hintaan hankinta- ja asennuskustannusten kautta. Koska hankkeen toteutuskustannukset vai-

kuttavat hankkeen kannattavuuteen, on tietenkin rakenteilla joku osuus kokonaisuudessa, 

mutta harva osasi arvioida vaikutusta erillisenä osana, vaan rakenteet ovat osa kokonaisuutta. 

Tiivistetysti voisi sanoa, että rakennuksen rungon tulee olla investointihinnaltaan edullinen 

ja käytettyjen ratkaisujen tulee mahdollistaa asetettujen tavoitteiden toteutumisen. Entuu-

destaan tuntemattomia ratkaisuja ei olla lähtökohtaisesti kovin innokkaita kokeilemaan. 

Se, mikä kysymyksestä teki mielenkiintoisen on se, että haastateltavilla oli hyvinkin vaihte-

levia tapoja arvioida hankkeiden kannattavuutta. Sijoitusyhtiöillä kohteen tuoma kassavirta 

on oleellisessa roolissa, kun taas rakennusliikkeelle oleellista on rakennuksen toteutuskus-

tannukset sekä rakennuksesta saatava myyntihinta. Kunnat rakennuttavat rakennuksia omien 

toimintojensa suorituspaikoiksi ja oleellisinta on se, että tilat tukevat harjoitettavaa toimintaa 

ja monet päätöksiä ohjaavista tekijöistä ovat ei-taloudellisia. 

Rakennuksen arvon muodostumisen kannalta tärkeässä roolissa on käytettävyys ja tilojen 

toiminnallisuus ja muuntojoustavuus. Käytettävien rakenneratkaisujen tulee mahdollistaa 

asetettujen tavoitteiden täyttyminen, mutta lähtökohtaisesti investorit eivät ole kiinnostu-

neita tuotetasolla siitä, miten tavoitteet saavutetaan. Ainoana poikkeuksena tähän oli haasta-

teltu rakennusliike, jolla oli erittäin selvä näkemys siitä, minkälaisella rakennejärjestelmällä 

heidän kannattaa kohteensa toteuttaa ja he pyrkivät vakioimaan rakenteita mahdollisimman 

paljon. Sijoitus- ja myyntikohteissa kannattavuuden kannalta on tärkeää tilankäytön opti-

mointi ja vuokrattavan tai myytävän pinta-alan maksimointi. Mikäli jokin rakenneratkaisu 

mahdollistaa kaupallisen pinta-alan kasvattamisen, on se tietenkin investorin näkökulmasta 

kiinnostava.  

Investoreiden näkökulmasta rakennusten käyttökustannusten minimointi on tärkeää, mutta 

rakenteiden merkitys ei korostu käyttökustannusten muodostumisessa. Käyttökustannuksiin 

liittyvissä tarkasteluissa lämmitys, jäähdytys, ylläpito ja mahdolliset 
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energiantuotantoratkaisut, kuten aurinkopaneelit näyttelevät suurempaa roolia. Kaikki haas-

tateltavat tekevät hiilijalanjälkilaskentaa jollain tasolla. Rakennusaikaisen hiilijalanjäljen 

pienentämisessä käytettävillä rakenneratkaisuilla on selvä merkitys. Mikäli vertailtavat vaih-

toehdot ovat samalla kustannustasolla, pyritään suosimaan vähähiilisempää ratkaisua. 

Kolmannen alatutkimuskysymyksen (Mikä painoarvo kestävyysnäkökulmalla on rakenne-

ratkaisuja ja tuotteita valittaessa?) vastauksissa korostuvat hiilijalanjäljen pienentäminen 

sekä ympäristösertifikaatit. Kaikki haastateltavat kokivat kestävän kehityksen tärkeäksi, 

mutta käytännön valmiudet ja toimet kestävyyden edistämiseksi vaihtelivat. Haastatteluiden 

perusteella vastuullisuus ohjaa selkeinten sijoitusyhtiöiden käytännön toimintaa. Kuntatoi-

mijoille vastuullisuuden käytännön vaikutukset ovat epäselvempiä. Sijoitusyhtiöt hakevat 

kaikille kohteilleen ympäristösertifikaatin, joka jo itsessään ohjaa kestävämpään rakentami-

seen. Ympäristösertifikaattien arvosteltavana tekijänä on rakennusaikainen hiilijalanjälki, 

joten ympäristösertifikaatin hakeminen kannustaa etsimään vähähiilisiä rakenneratkaisuja.  

Tutkimus tukee kirjallisuuskatsauksen näkymää vihreän rakentamisen hyödyistä. Merkittä-

vimpänä hyötynä koetaan alemmat käyttökustannukset. Muita haastatteluissa esiin nousseita 

hyötyjä olivat hiilijalanjäljen pienentäminen, edut yrityksen imagolle ja brändille, sekä koh-

teiden vuokrattavuuden paraneminen ja arvon parempi säilyminen. Lisäksi vihreisiin raken-

nuskohteisiin on helpompi saada rahoitusta ja rahoitus on lähtökohtaisesti edullisempaa. 

Haastateltavien arvioiden mukaan vihreän rakennuksen toteutus on jonkun verran kalliimpaa 

kuin tavanomaisen rakennuksen.  

Kestävään kehitykseen liittyen kiertotalous ja rakenteiden uudelleenkäytettävyys ei koros-

tunut tehdyissä haastatteluissa. Osa toimijoista huomioi rakenteiden hyödynnettävyyden 

raaka-aineena purkamisen jälkeen, mutta esimerkiksi rakenneosien purkamista kokonaisena 

ja hyödyntämistä uudelleen ei hyödynnetä lainkaan. Kiertotalouden huomioimattomuutta 

perusteltiin mm. sillä, ettei rakennuksia suunnitella lähtökohtaisesti purettaviksi ja sillä, ettei 

valmiita kaupallisia ratkaisuja löydy markkinoilta. Rakennusliikkeessä kierrätettyjen mate-

riaalien osuutta pyritään kasvattamaan sillä ehdolla, että kierrätetyt tuotteet vastaavat laadul-

taan uusiotuotettuja tuotteita.  

Tulevaisuudessa haastateltavat uskovat puurakentamisen yleistymiseen. Tällä hetkellä puu-

rakentaminen koetaan kiinnostavaksi raaka-aineen vähähiilisyyden vuoksi, mutta puuraken-

taminen on tällä hetkellä sen verran kalliimpaa, ettei hankkeita kannata toteuttaa 
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puurakenteisina. Haastateltavat uskovat, että puurakentamisen kilpailukyky kehittyy, kun 

markkinoille saadaan vakioituja ratkaisuja.  

Tehty tutkimus vastasi sille asetettuihin tavoitteisiin kohtuullisen hyvin. Tutkimuskysymyk-

siin löydettiin vastauksia ja tutkimuksen pienestä otannasta huolimatta erityyppisten inves-

toreiden toiminnasta oli löydettävissä tiettyjä lainalaisuuksia. Tutkimus jäi kuitenkin vielä 

kauas saturaatiopisteestä, sillä kaikki haastattelut keskittyivät hieman eri asioihin ja haasta-

teltavien vastauksissa oli selviä eroja. Tutkimuksen tuloksia ei täten voi yleistää, mutta tu-

lokset toimivat hyvänä pohjana jatkotutkimukselle ja antavat kuvan siitä, miten jatkotutki-

mus voisi aihetta lähestyä ja mitkä asiat investoreille ovat tärkeitä.   

Rakennusalan tuottavuuden ja arvon kehitys on ollut olematonta muihin teollisuudenalojen 

kehitykseen nähden. Investorit ovat merkittävässä roolissa kiinteistökannan arvon muodos-

tumisen kannalta, joten on oleellista tutkia, mitä päätöksiä investorit rakentamiseen liittyen 

tekevät ja sitä kautta mahdollisesti ymmärtää, miten alaa voisi kehittää. Tämä tutkimus raa-

paisee pintaa investoreiden vaikutuksesta rakennushankkeissa käytettäviin rakenneratkaisui-

hin. Tutkimustulosten avulla rakennustuotevalmistajien on helpompi arvioida sitä, kuinka 

tärkeä oma tuote on investorin näkökulmasta ja sitä, miten tuotetta tulisi investoreille mark-

kinoida. Jatkotutkimuksena aihetta tulisi tutkia laajemmin keskittyen yhteen toimijatyyppiin 

(esim. sijoitusyhtiö, rakennusliikkeen hankekehittäjä, kunta jne.) kerrallaan. 
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Liite 1. Haastattelupyyntö 

Hei 

 

Työskentelen Peikko Finland Oy:lla myynnissä suunnittelija-asiakkaista vastaavana liike-

toimintapäällikkönä. Opiskelen töiden ohessa Lappeenrannan-Lahden teknillisessä yliopis-

tossa tuotantotaloutta ja kirjoitan diplomityötä otsikolla ”Investoreiden vaikutus rakennus-

hankkeissa käytettäviin rakenneratkaisuihin”. Etsin työhöni haastateltavia henkilöitä tutki-

musaineiston hankkimista varten. Työssä investoreiksi käsitetään hankekehittäjät, kiinteis-

tösijoittajat, sekä kuntien rakennushankinnoista päättävät toimijat.  

 

Työssä tutkitaan, miten investorit vaikuttavat rakennushankkeissa käytettäviin rakennerat-

kaisuihin ja toisaalta miten käytettävät rakenneratkaisut vaikuttavat hankkeiden kannatta-

vuuteen. Toisena mielenkiinnon kohteena tutkimuksessa on tutkia mikä painoarvo kestä-

vyysnäkökulmalla on rakenneratkaisuja tai tuotteita valittaessa. Tulosten avulla pyrimme 

kehittämään ymmärrystämme investoreiden toiminnasta ja parantamaan heille tarjoa-

maamme palvelua. 

 

Etsin haastateltavaksi henkilöitä, jotka osallistuvat työssään jollain tasolla rakennushank-

keiden suunnittelunohjaukseen. Haastateltavat ja heidän työnantajansa esitetään tutkimuk-

sessa anonyymisti ja henkilöiden kuvaukset tullaan tekemään niin, ettei heidän henkilölli-

syyttä tai työpaikkaa voida tunnistaa muilla tavoin. Kaikki haastatteluissa käsiteltävä tieto 

käsitellään luottamuksellisesti. Haastatteluun olisi hyvä varata noin 1-1,5 tuntia ja ajankoh-

dasta ja paikasta voidaan sopia tapauskohtaisesti.  

 

Mikäli yllä oleva kuvaus sopii teihin ja olisitte valmiita jakamaan kokemuksianne aihee-

seen liittyen, pyydän ottamaan minuun yhteyttä. Vastaan mielelläni myös mahdollisiin lisä-

kysymyksiin.  

 

Ystävällisin terveisin / best regards 

 

Tuomas Harmaala 

  



 

 

Liite 2. Teemahaastatteluiden kysymykset 

Taustatiedot: 

1. Tehtäväsi ja vastuualueesi? 

2. Kuinka pitkä kokemus sinulla on rakennusalalta? 

3. Kuinka pitkään olet toiminut nykyisessä tehtävässäsi? 

Investoreiden rooli suunnittelunohjauksessa: 

4. Miten suunnittelunohjaukseen osallistutaan? 

5. Mitä asioita halutaan ohjata? 

6. Mitkä asiat suunnittelunohjauksessa koetaan tärkeimmiksi rakennuksen arvon muo-

dostumisen kannalta? 

Investoinnin kannattavuuden tarkastelu: 

7. Mitä keinoja investoinnin kannattavuuden tarkasteluun käytetään? 

8. Mistä osa-alueista kannattavuus muodostuu? 

9. Mikä osuus rakenneratkaisuilla on yhtälössä? 

10. Millä aikaväleillä kannattavuustarkasteluita tehdään? 

Kestävä kehitys rakentamisessa: 

11. Kuinka tärkeäksi koet kestävän kehityksen teemojen toteutumisen rakennushank-

keissa? 

12. Mitä hyötyjä vihreällä rakentamisella saavutetaan? 

13. Mitkä valmiudet ja tahtotila teillä on panostaa vihreään rakentamiseen? 

 


