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1 JOHDANTO 

 

Monet kiinteistöjen rakennuttajat ja omistajat ovat viime aikoina kiinnostuneet myös 

Suomessa ympäristöluokituksen hankkimisesta kiinteistöilleen. Erityisesti BREEAM- ja 

LEED-sertifikaatteja on haettu useille kiinteistöille. Ympäristöluokitusjärjestelmien 

perusideana on arvioida kiinteistön käytönaikaisia ja sen rakentamisen aiheuttamia 

ympäristövaikutuksia. Järjestelmissä on omat periaatteet, joiden mukaan arvioidaan 

kiinteistöjen ympäristövaikutuksia ja niiden painotuksia toisiinsa nähden. 

Ympäristövaikutuksiin vaikuttavia suoritteita on pisteytetty ja määritelty millä ehdoilla 

pisteet jaetaan kiinteistöille. Toteuttamalla näitä suoritteita ja keräämällä niistä jaettavia 

pisteitä saa kiinteistölle arvosanan, jolla kuvataan sen laatua näissä 

ympäristönäkökohdissa. Arvosanan avulla on tarkoitus pystyä vertailemaan eri kiinteistöjä 

keskenään.  

 

Tässä kandidaatintyössä tarkastellaan kiinteistöille tarkoitettuja 

ympäristöluokitusjärjestelmiä ja niiden soveltuvuutta Suomessa sijaitseville 

kauppakiinteistöille. Ehdotuksen työn aiheeseen antoi Mika Kapanen Technetium 

Consulting Oy asiantuntijayrityksestä.  Technetium Consulting Oy:lle on myös tullut useita 

kyselyitä aiheesta. Kyselijät ovat olleet kiinnostuneita siitä, miten erilaiset 

ympäristöluokitusjärjestelmät toimivat, eroavat toisistaan sekä miten ne sopivat Suomeen. 

Erityisesti kyselyitä ovat tehneet kiinteistöjen rakennuttajat ja omistajat. 

 

Työn tavoitteena on selvittää, mistä ympäristönäkökohdista kiinteistöjen arvioinnissa saa 

pisteitä ja miten ne eroavat luokitusjärjestelmien välillä. Tämän jälkeen selvitetään miten 

nämä kohdat sopivat kauppakiinteistöille Suomen olosuhteissa. Työssä kerrotaan lisäksi 

järjestelmien toiminnan yleisistä periaatteista. Tavoitteena on myös tarkastella 

keskitytäänkö luokitusjärjestelmissä Suomen rakentamisen ympäristöystävällisyyden 

kannalta oleellisiin asioihin. Tarkasteltavia luokitusjärjestelmiä ovat BREEAM, LEED, 

Promise ja Joutsenmerkki. Käsiteltävistä luokitusjärjestelmistä Promise on kehitetty 

Suomessa, LEED Yhdysvalloissa ja BREEAM Iso-Britanniassa. Joutsenmerkki taas on 

Pohjoismaiden yhteistyönä kehitetty. Työssä käsitellään näiden järjestelmien versioita 

kauppakiinteistöille. LEEDistä ja BREEAMista on vielä hankala löytää tietoa suomen 

kielellä. Tässä työssä pyritään vastaamaan myös tähän tarpeeseen.  
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Aluksi työssä esitellään järjestelmien toiminnan periaatteita, arvosanan muodostuminen ja 

miten käsiteltävät ympäristöluokitusjärjestelmät on kehitetty. Vertailuosassa selvitetään 

miten eri ympäristönäkökohdista saatavat pisteet ja niiden painotukset eroavat 

järjestelmien välillä ja miten ne soveltuvat Suomeen ja kauppakiinteistöille. Vertailussa 

esitetään ensin järjestelmissä annettavien pisteytysten eroja, jonka jälkeen tarkastellaan 

kuinka esitetyt asiat sopivat Suomen oloihin ja kauppakiinteistöille. Tämän jälkeen 

käsitellään järjestelmien yleisiä eroja ja toimivuutta Suomessa. Käsiteltävien järjestelmien 

pakolliset vaatimukset ja pisteitä tuovien vaatimusten painoarvot kokonaisarvosanasta on 

esitetty liitteissä 1, 2, 3 ja 5. 

 

Työ on toteutettu tutustumalla ympäristöluokitusjärjestelmien manuaaleihin, joissa 

kerrotaan järjestelmien toiminnan periaatteet sekä kaikki pakolliset ja pisteitä tuovat 

vaatimukset. Manuaaleissa kerrotaan myös mitä todisteita vaaditaan vaatimusten 

toteuttamisen todentamiseen. Soveltuvuutta Suomeen ja järjestelmien toiminnan 

periaatteita selvitettiin haastattelemalla kahta ympäristöluokitusjärjestelmien parissa 

työskentelevää henkilöä. Työssä on käytetty lisäksi Suomen rakentamisen ekotehokkuutta 

käsitteleviä lähteitä ja tutkimuksia ympäristöluokitusjärjestelmien käytöstä ja 

toimivuudesta Suomessa.  

 

2 YMPÄRISTÖLUOKITUSJÄRJESTELMIEN ESITTELY 

 

2.1 LEED 

 

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) on Pohjois-Amerikassa kehitetty 

ympäristövaikutusten arviointi- ja luokitusjärjestelmä kiinteistöille. USGBC- (United 

States Green Building Council) yhteisöön kuuluvat riippumattomat ulkoiset arvioijat 

myöntävät LEED-ympäristöluokituksia ja valvovat niitä. Ensimmäinen LEED 

kokeiluprojekti julkaistiin USGBC:n jäsenistön kokouksessa vuonna 1998. Vuonna 2008 

USGBC asetti erillisen kolmannen osapuolen GBCI:n (Green Building Certification 

Institute) tarkistamaan ja varmentamaan annettuja luokituksia.  LEEDistä on julkaistu 

useita päivitettyjä versioita, joista viimeisin julkaistiin vuonna 2009. Uusimmassa LEED-

versiossa on energiankulutuksen ja kasvihuonekaasujen vähentämisen painoarvoa nostettu 

suhteessa aiempiin versioihin. LEED-sertifioituja kiinteistöjä on nykyään yli sadassa 
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maassa yhteensä yli 27 000. (USGBC 2010, 9-10.) Suomessa on tällä hetkellä muutama 

LEED-sertifioitu kohde ja useita arviointia varten rekisteröityjä kohteita. 

 

LEEDissä, kuten muissakin käsiteltävissä luokitusjärjestelmissä, on manuaali, jossa on 

määritelty suoritteita, joita toteuttamalla saa pisteitä. Suoritteet on jaettu kategorioihin sen 

mukaan, mihin ympäristövaikutuksiin niillä pyritään vaikuttamaan. LEEDissä on pisteitä 

tuovien suoritteiden lisäksi jokaisessa kategoriassa pakollisia vaatimuksia, jotka on 

täytettävä sertifioinnin saamiseksi. (USGBC 2010, 9-10, 15.) 

 

Kiinteistöjen arviointiprosessissa tehdään esiselvitys saatavissa olevista pisteistä, 

määritellään arvosanalle tavoitetaso ja rekisteröidään projekti LEED-järjestelmään. 

Rekisteröinnin jälkeen aloitetaan suunnitteluvaiheesta vaadittavien todisteiden kerääminen. 

Suunnitteluvaiheen todisteiden toimittamisen jälkeen saadaan arvio kiinteistön tulevalle 

arvosanalle. Lopullisen arvosanan ja sertifikaatin saa kiinteistön valmistuttua ja 

rakentamisen aikaisten todisteiden toimittamisen jälkeen. (USGBC 2010, 16.)  

 

LEEDistä on kehitetty erityyppisille kiinteistöille ja soveltamisaloille omia muotoja. 

Ohjelmia on nykyisin käytössä yhdeksän erilaista muun muassa kauppakiinteistöille, 

kouluille, sairaaloille ja kiinteistön käytön aikaisiin vaikutuksiin keskittyvä versio. 

Ohjelmat eroavat toisistaan arvioitavissa ympäristövaikutuksissa ja näiden pisteytyksissä. 

Tässä työssä käsitellään tarkemmin kauppakiinteistöille tehdyn LEED for Retail:in uusinta, 

2009 julkaistua, versiota. LEED for Retail on tarkoitettu kaiken kokoisille 

vähittäismyymäläkiinteistöille. Järjestelmässä kiinteistöt pisteytetään sadan pisteen 

asteikoilla. (USGBC 2010, 10.) Kuten kaikissa muissakin LEEDin versioissa 

pistevaatimukset ja pakolliset vaatimukset on jaettu seitsemään kategoriaan, jotka on 

esitetty kuvassa 1. Kuvassa on esitetty myös eri kategorioiden osuudet 

kokonaisarvosanasta.  
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Kuva 1. LEED for Retail:in pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta. 

 

Saatujen pisteiden perusteella rakennukset luokitellaan neliportaisella asteikolla. Pisteillä 

40-49 saa luokituksen Certified, 50-59 pisteellä luokituksen Silver, 60-70 pisteellä 

luokituksen Gold ja paras luokitus Platiniumin vaatii vähintään 80 pistettä. (USGBC 2010, 

16.)  Kaikki LEED for Retail luokitusjärjestelmän pakollisten ja pisteitä tuovien 

vaatimusten tiivistelmät on esitetty liitteessä 1. 

 

2.2 Joutsenmerkki 

 

Joutsenmerkki on Pohjoismaiden ministerineuvoston vuonna 1989 perustama 

ympäristömerkki, jonka toimintaa valvoo maahan asetettu ympäristömerkintäorganisaatio. 

Suomessa Joutsenmerkkiä on hallinnoinut vuoden 2011 tammikuusta alkaen Motiva 

Services Oy:n Ympäristömerkintäyksikkö. Aiemmin Joutsenmerkkiä hallinnoi Suomen 

Standardisoimisliitto. (Motiva 2011.) Päivittäistavarakauppojen Joutsenmerkki on 

tarkoitettu kaupoille, joiden liikevaihdosta yli 50 prosenttia tulee päivittäistavaroiden 

myynnistä. Joutsenmerkistä on tehty päivittäistavarakaupoille kaksi versiota, joista 

vanhempi, vuonna 2003 julkaistu versio 1.6, on voimassa 31.3.2012 saakka. Vuoden 2010 

kesäkuussa julkaistiin uusi versio 2.0, joka on voimassa 31.3.2015 saakka. 

(Ympäristömerkki 2011.) Tässä työssä käsitellään uudempaa versiota 2.0. Suomessa on 

tällä hetkellä yli kaksikymmentä Joutsenmerkittyä päivittäistavarakauppaa, jotka kuuluvat 

kaikki Valintatalo-ketjuun. (Valintatalo 2011.) 

 

Pohjoismainen ympäristömerkintä käy kaupassa tarkistamassa, että annetut tiedot pitävät 

paikkansa. Tarkastuskäynnin yhteydessä on esitettävä alkuperäiset todistukset, 

mittauspöytäkirjat, hankintatilastot ja muut vaatimusten täyttymisen todistavat dokumentit. 
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Kaikki vaadittavat dokumentit on esitetty Joutsenmerkin manuaalissa 

päivittäistavarakaupoille. (Pohjoismainen ympäristömerkintä 2010, 5-6.) 

 

Joutsenmerkin saaminen päivittäistavarakaupalle edellyttää tiettyjen pakollisten 

vaatimusten täyttämistä. Vapaaehtoisista vaatimuksista saa pisteitä ja niitä on saatava 

vähintään 52 prosenttia eli 29 pistettä 55,5:stä saatavissa olevista pisteistä. (Pohjoismainen 

ympäristömerkintä 2010, 6.) Joutsenmerkin luokituksella ei ole eri tasoja, joille pääsisi 

saamalla enemmän pisteitä kuin vaaditut 29.  Joutsenmerkin pistevaatimusten 

jakaantuminen eri kategorioihin on esitetty kuvassa 2. Kaikki Joutsenmerkin pakolliset ja 

pisteitä tuovat vaatimukset on esitetty liitteessä 2. 

Kuva 2. Joutsenmerkki päivittäistavarakaupoille 2.0:n pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta. 

 

2.3 BREEAM  

 

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

Britanniassa kehitetty ympäristöluokitusmenetelmä kiinteistöille. Ensimmäinen versio 

järjestelmästä julkaistiin vuonna 1990 ja viimeiset muutokset järjestelmään on tehty 

vuonna 2010. Järjestelmän mukaan on luokiteltu 115 000 kiinteistöä ja melkein 700 000 on 

rekisteröity arviointia varten. Luokiteltujen rakennusten määrässä BREEAM on tällä 

hetkellä käytetyin luokitusjärjestelmä. Suurin osa luokitelluista kiinteistöistä sijaitsee Iso-

Britanniassa.  BREEAMia hallinnoi Bre Global Sustainability Board, joka koostuu 

rakennusteollisuuden eri osa-alueiden osakkaista. Sustainability Board raportoi toimintansa 

BRE Global hallintoelimelle, joka valvoo sen toimintaa. (BRE Global 2009, 10.)  

   

BREEAMista on tehty monia versioita erityyppisille kiinteistöille, kuten kouluille, 

teollisuudelle ja toimistoille. Luokitusjärjestelmästä on mahdollista myös muokata 

0 % 

5 % 

10 % 

15 % 

20 % 

25 % 

30 % 

35 % 

Energia ja 
ilmasto 

Valikoima Jätteet Kulutustuotteet Kuljetukset 



7 

 

yhteistyössä Bre Globalin kanssa yksittäiselle kiinteistölle sopivat pistevaatimukset, jos 

mikään valmiista järjestelmistä ei sovi. BREEAMista on tehty myös maakohtaisia 

järjestelmiä BREEM Global:in ja maiden omien asiantuntijoiden yhteistyönä.  BREEAM 

on alun perin kehitetty käytettäväksi Iso-Britanniassa, joten siitä on tehty vuonna 2009 

versio käytettäväksi myös muualla Euroopassa. Tässä työssä käsitellään tätä BREEAM 

Europe Commercial 2009-järjestelmää, joka on jaettu omiin erityispiirteisiinsä toimisto-, 

teollisuus- ja kauppakiinteistöille. (BRE Global 2009, 29.)  Näistä erityispiireistä 

käsitellään kauppakiinteistöille osoitetut kohdat. 

 

BREEAMissa lasketaan saatujen pisteiden osuus kaikista tietyssä kategoriassa saatavissa 

olevista pisteistä, kaikille kategorioille erikseen. Nämä osuudet kerrotaan painoarvolla, 

jollainen jokaiselle kategorialle on annettu. Näistä tuloista saadaan kategorioille painotetut 

osuudet. Nämä osuudet summataan yhteen, jolloin saadaan lopullinen prosenttiluku, joka 

määrää kiinteistön arvosanan. Jokaisesta kategoriasta on siis mahdollista saada 

enimmillään sen painoarvon verran prosentteja lopulliseen prosenttilukuun. 

Vähimmäisprosenttiluvun lisäksi jokaiselle arvosanaluokalle on määritelty pakollisia 

pistevaatimuksia, jotka on suoritettava tiettyyn arvosanaluokkaan päästäkseen. (BRE 

Global 2009, 38.)  

 

Rakennukset luokitellaan viiteen eri tasoon niiden saamien prosenttiosuuksien mukaan 

seuraavasti: Pass 30-44 prosenttia, Good 45-54 prosenttia, Very Good 55-69 prosenttia, 

Excellent 70-84 prosenttia ja Outstanding vähintään 85 prosenttia (BRE Global 2009, 37). 

Parhaimman luokituksen (Outstanding) saaminen edellyttää myös ylimääräisten tietojen 

antamista kiinteistöstä ja sen rakentamisesta BRE Globalille. Tietojen pohjalta BRE Global 

julkaisee kiinteistöstä case-selvityksen.  Selvityksen on tarkoitus olla avuksi muille 

korkeisiin arvosanoihin pääsemisessä. (BRE Global 2009, 42.) 

 

Kiinteistöjen arviointiprosessi toimii BREEAMissa samalla tavoin kuin LEEDissä. Ensin 

tehdään esiselvitys, asetetaan tavoitetaso ja rekisteröidään projekti, sitten kerätään 

suunnitteluvaiheen todisteet ja saadaan arvio kiinteistön tulevasta arvosanasta. Kiinteistön 

valmistuttua saadaan kiinteistölle lopullinen arvosana ja sertifiointi saatujen prosenttien ja 

vähimmäisvaatimusten täyttämisen mukaan. (BRE Global 2009, 19.) Kaikkien pisteiden 

vaatimukset sekä niiden toteuttamisen todistamiseen vaadittavat dokumentit on esitetty 
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BREEAMin manuaalissa.  

 

BREEAMin pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta on esitetty kuvassa 3. 

Tiivistelmät kaikista pistevaatimuksista kauppakiinteistöille BREEAM Europe 

Commercial 2009-järjestelmässä on esitetty liitteessä 3. Arvosanaluokkien pakolliset 

vaatimukset on esitetty liitteessä 4. 

 

 

Kuva 3. BREEAM Europe Commercial 2009:n pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta. 

 

 2.4 Promise 

 

Promise-ympäristöluokitus on kehitetty Suomessa ja se valmistui vuonna 2006. Promise 

jakautuu Hanke- ja Kiinteistö-Promiseen. Olemassa olevien kiinteistöjen 

arviointijärjestelmä Kiinteistö-Promise kehitettiin vuosien 1999–2002 aikana ja 

uudisrakennushankkeiden arviointijärjestelmä Hanke-Promise vuosina 2002–2004. 

Promisen kehittämiseen ovat osallistuneet Ympäristöministeriö, Tekes (Teknologian ja 

innovaatioiden kehittämiskeskus), Motiva, RAKLI (Asunto-, toimitila- ja 

rakennuttajaliitto) ja Rakennusteollisuus RT. Arviointikriteeristön on kehittänyt 

yhteistyössä Sisäilmailmayhdistys Ry, VTT (Valtion tiede- ja teknologianeuvosto) ja JP-

Talotekniikka Oy.  

 

Promise-luokituksesta on versiot asuin-, toimisto- ja kauppakiinteistöille. Jokaiselle 

kiinteistötyypille on tehty erilliset arviointikriteeristöt uusille ja olemassa oleville 

kiinteistöille. Muille rakennustyypeille voidaan tehdä arviointi soveltaen valmiita 
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arviointikriteeristöjä. (Motiva et al. 2006, 4.) Promisen ylläpidosta vastasi aluksi Motiva 

vuoteen 2007 asti, jolloin hallinta siirtyi Rakennustietosäätiölle (Rakennustietosäätiö 2009, 

8). Promise-luokiteltuja kiinteistöjä on Suomessa useita satoja.  Järjestelmää ei ole 

kuitenkaan enää vähään aikaan kehitetty eteenpäin. Silti esimerkiksi Senaattikiinteistöt 

käyttävät Promisea kiinteistöjensä arvioinnissa edelleen (Senaattikiinteistöt 2011). 

 

Hanke-Promisea käytetään rakennuksen suunnittelu- ja rakentamisvaiheen arviointiin 

uudisrakennushankkeissa sekä laajoissa peruskorjaushankkeissa. Hanke-Promise 

projektissa asetetaan tavoitteet, ohjataan hanketta sekä tehdään ympäristöluokitus 

vastaanottovaiheessa, jolloin tarkastetaan kuinka asetetuissa tavoitteissa on pysytty. 

Hankkeen ohjaukseksi voidaan tehdä kolme väliarviota hankesuunnittelu-, suunnittelu ja 

rakentamisvaiheessa.(Motiva et al. 2006, 5.) Tässä työssä tarkastellaan Hanke-Promisen 

versiota uusille kauppakiinteistöille.  

 

Promisessa rakennukset jaetaan luokkiin A, B, C, D ja E. Paras arvosana on A ja E-luokka 

vastaa keskimäärin nykyistä rakentamisen tasoa Suomessa. A-luokkaan pääseviä 

rakennuksia on Suomen tämän hetkisessä rakennuskannassa noin 1-2 prosenttia. (Motiva et 

al. 2006, 5.) Promisessa ympäristövaikutukset on jaettu pääluokiksi, jotka jakaantuvat 

kategorioihin, joiden alla taas on yksittäisiä indikaattoreita. Indikaattorit vastaavat muiden 

järjestelmien pistevaatimuksia. Hanke-Promisessa on esimerkiksi pääluokkana 

luonnonvarojen käyttö. Pääluokan yhtenä kategoriana on energia, jonka yksi 

indikaattoreista on lämmitysenergian kulutus.  Promise arviointi tehdään Internetissä 

olevan arviointijärjestelmän avulla, johon kirjataan vaadittavia todisteita suoritteista. 

Arviointijärjestelmän indikaattorikortit kuvaavat mitä vaatimuksia indikaattorin 

toteuttamiseen on. Indikaattorikorteissa on määritelty suoritukselle myös eri tasoja, joiden 

perusteella määritellään indikaattorista saatava arvosana. (Motiva et al. 2006, 7.) 

 

Arvosanan muodostuminen alkaa yksittäisten indikaattorien saamista arvosanoista. 

Indikaattori pystyy saamaan arvosanan väliltä A-E. Jokaisen indikaattorin saama arvosana 

kerrotaan indikaattorin painoarvolla. Kategorioiden arvosanat muodostuvat niiden 

sisältämien indikaattorien saamien arvosanojen summasta kertomalla se kategorian omalla 

painoarvolla. Pääluokkien arvosanat saadaan laskemalla niiden alla olevien kategorioiden 

saamat arvot yhteen ja kertomalla summa pääluokan painoarvolla. Laskemalla pääluokkien 
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arvot yhteen saadaan lopullinen kokonaisarvosana. (Motiva et al. 2006, 6.) 

 

Kuvassa 4 on esitetty Promisen eri osa-alueille lasketut painoarvot lopullisesta arvosanasta. 

Osa pääluokista on jaoteltu kuvassa useampaan osaan, jotta eri ympäristötekijöiden 

painotuksen kokonaisarvosanasta pystyy hahmottamaan paremmin. Kaikki Promise-Hanke 

järjestelmän vaatimukset uusille kauppakiinteistöille on esitetty liitteessä 5.  

 

 

Kuva 4. Promise-Hanke  pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta uusille kauppakiinteistöille. 

 

3 VAATIMUSTEN VERTAILU 

 

Vaatimusten vertailussa edetään luokitusjärjestelmien pistekategorioittain. Ensin 

käsitellään pistekategorioiden sisältämiä vaatimuksia järjestelmissä sekä niissä olevia eroja 

ja yhtäläisyyksiä. Tämän jälkeen tarkastellaan miten nämä kohdat sopivat Suomeen ja 

kauppakiinteistöille. Käsiteltävissä ympäristöluokitusjärjestelmissä pistekategoriat ovat 

hyvin samanlaiset. Tietyt samantapaiset vaatimukset on jaettu kuitenkin eri 

pistekategorioiden alle, joka hankaloittaa suoraa vertailua eri ympäristövaikutuksien 

painotuksissa. Promisea ovat olleet kehittämässä useat suomalaiset asiantuntijat, joten se 

toimii samalla vertailukohteena siinä, mitä ympäristönäkökohtia he pitävät tärkeimpinä 

maamme rakennuskannalle. 

 

Ympäristöluokitusjärjestelmien soveltuvuutta Suomeen tarkastellaan tätä kandidaatintyötä 

varten tehtyjen haastattelujen sekä kiinteistöjen ja rakentamisen ympäristövaikutuksia 

käsittelevien lähteiden avulla. Kandidaatintyöhön haastateltiin kiinteistöpidon asiantuntija 
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Mikko Simpasta Olof Granlundin insinööritoimistolta ja vastuullisuusjohtaja Kirsi Borgia 

Citycon Oy:stä. Olof Granlundin insinööritoimistolla on kuuden henkilön ryhmä, joka 

toimii päivittäin BREEAM- ja LEED-kohteiden arviointien konsultteina. Simpanen on yksi 

yrityksen konsulteista. (Simpanen 2011.) Citycon taas rakennuttaa, omistaa, vuokraa, 

johtaa ja kehittää vähittäiskaupan liiketiloja Suomessa, Ruotsissa ja Baltian maissa.  

Citycon on valinnut omien kiinteistöjensä arvioinnissa käytettäväksi LEED-luokituksen. 

LEED-sertifioituja rakennuksia Cityconilla on yksi Suomessa, Ruotsissa ja Virossa. 

(Citycon 2011, 43.) Cityconilla on tehty myös BREEAM-katselmus, mutta päädytty 

käyttämään LEED-luokitusta ainakin toistaiseksi. (Borg 2011.) 

 

Joutsenmerkissä on suuri painotus tekijöillä, joita ei käsitellä muissa tässä työssä 

tarkasteltavissa järjestelmissä. Näitä ovat esimerkiksi kaupassa käytettävät kulutustuotteet 

ja myytävien tuotteiden valikoima. Yhteensä näillä on melkein 40 prosentin osuus kaikista 

pisteistä. (Pohjoismainen ympäristömerkintä 2010, 11 - 13.) Joutsenmerkin näitä osioita ei 

käsitellä tarkemmin, koska niille ei löydy vertailukohtia muista järjestelmistä. 

Joutsenmerkin vaatimukset kokonaisuudessaan esitetään kuitenkin liitteessä 2. 

 

3.1 Jätehuollon käsittely järjestelmissä 

 

Joutsenmerkissä jätehuollolla on suurin 17 prosentin osuus pisteistä. Promisessa ja 

BREEAMissa jätehuollolla on noin seitsemän prosentin painoarvo. LEEDissä jätteiden 

käsittelyllä on noin neljän prosentin painoarvo. Jätteiden käsittely kuuluu LEEDissä 

materiaalien valinta- ja kierrätys-osa-alueeseen, joka painottuu eniten materiaalien 

valintaan. LEEDissä on kuitenkin pakollisena vaatimuksena määritellä kiinteistön käytön 

aikana syntyvistä jätejakeista kolme suurinta ja järjestää näille keräyspisteet. (USGBC 

2010, 43.) BREEAMissa keskitytään enemmän rakentamisen aikana syntyviin jätteisiin. 

BREEAMissa on käytönaikaisesta jätehuollosta mahdollisuus saada pisteitä vain biojätteen 

erilliskeräyksellä ja jätteenpuristimen hankinnalla. (BRE Global 2009, 226.) 

 

Promisessa ja Joutsenmerkissä saa pisteitä järjestämällä erilliskeräyksen useille 

jätejakeille. Arvosana nousee molemmissa sen mukaan kuinka usealle jätejakeelle 

erilliskeräys järjestetään. Molemmissa järjestelmissä saa pisteitä myös tarkkailemalla 

kiinteistön käytön aikana syntyvien jätteiden määrää. (Pohjoismainen ympäristömerkintä 
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2010, 12 - 15; Motiva et al. 2006, 25.)  Joutsenmerkissä pisteen saa myös järjestämällä 

biojätteen erilliskeräyksen kiinteistön käytön ajalle, kuten BREEAMissakin. Pakollisina 

vaatimuksina Joutsenmerkissä on raja-arvon alittaminen lajittelemattoman jätteen 

enimmäismäärälle, erilliskeräyksen järjestäminen vähintään kahdelle jätejakeelle ja 

asiakastiedotteen tekeminen, jossa kerrotaan asiakkaille tarjottavien jätekeräysten sijainnit. 

Ainoana järjestelmistä Joutsenmerkissä annetaan myös selkeä raja kaupan toiminnassa 

syntyvän lajittelemattoman jätteen enimmäismäärälle. Pisteitä saa vähäisemmästä 

lajittelemattoman jätteen määrästä kuin mitä pakollinen raja-arvo on. (Pohjoismainen 

ympäristömerkintä 2010, 12-15, 19.) 

 

BREEAMissa, LEEDissä ja Promisessa saa pisteitä rakennustyön aikaisen 

jätehuoltosuunnitelman tekemisestä.  BREEAMissa vaaditussa suunnitelmassa on 

tarkasteltava työmaan rakennusjätejakeiden käsittely jätehierarkian (vähennys-uusiokäyttö-

kierrätys) mukaisesti. Osalle jätejakeista täytyy tehdä suunnitelma synnyn vähentämiselle 

ja osalle suunnitelma niiden erottamiseksi loppusijoitukseen menevästä jätevirrasta. 

Loppusijoituksesta erotettava jäte täytyy toimittaa hyötykäyttöön tai käyttää hyödyksi 

työmaalla. (BRE Global 2009, 213-218.) LEEDissä suunnitelman tekeminen on 

vapaammin ohjeistettu. Suunnitelman tekemisen lisäksi LEEDissä on kuitenkin 

kierrätettävä vähintään puolet rakennusjätteistä, jotta kohdasta saa pisteitä. Promisessa 

korkea arvosana vaatii, että suunnitelmassa otetaan huomioon myös rakennusmateriaalien 

valmistuksessa syntyvät jätevirrat. LEEDissä ja BREEAMissa näitä jätevirtoja ei 

huomioida. (Motiva et al. 2006, 26; USGBC 2010, 46.)  

 

3.2 Jätehuoltovaatimusten soveltuvuus  

 

Vuonna 2009 Suomen rakennussektorilla syntyi 18,8 miljoonaa tonnia jätettä, joka on noin 

22 prosenttia kaikista vuoden aikana syntyneistä jätteistä. (Tilastokeskus 2009). 

Rakennusteollisuuden jätteiden vähentämiselle on Suomessa selkeästi tarvetta. Suurin osa 

tästä jätteestä olisi hyödynnettävissä uudelleen sellaisenaan tai uusien materiaalien raaka-

aineena. Euroopan Unionin tulevat vaatimukset rakennusjätteiden kierrätykselle ovat myös 

kiristymässä; vuoteen 2020 mennessä täytyy rakennus- ja purkujätteestä hyödyntää 

vähintään 70 prosenttia, kun tällä hetkellä kierrätysaste on Suomessa noin 44 prosenttia. 

(Kojo ja Lilja 2010, 34.) Parannusta on siis tapahduttava. LEEDissä, Promisessa ja 
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BREEAMissa pisteitä tuovat jätehuoltosuunnitelmat rakennusjätteille auttavat tehostamaan 

jätehuoltoa rakentamisen aikana. Jätehuoltosuunnitelman tekeminen velvoittaa 

muuttamaan aiempia toimintatapoja ja vähentää siten rakennusjätteiden päätymistä 

kaatopaikoille. 

 

BREEAMissa vaadittava jätehuoltosuunnitelma on laajempi ja yksityiskohtaisempi kuin 

mitä pelkästään rakennuslupaa varten täytyy Suomessa tehdä. LEEDissä suunnitelman 

tekemiselle on vähiten vaatimuksia, joten pelkkä Suomen jätelain mukaan tehty 

suunnitelma riittää. Vaadittavan 50 prosentin kierrätysasteen saavuttamisen ei pitäisi 

myöskään olla vaikeaa, koska Suomessa rakennusjätteiden kierrätysaste on, kuten edellä 

mainittiin, yleisesti melkein puolet. Promisessa vaadittava jätehuoltosuunnitelma on myös 

laaja-alaisempi kuin Suomen rakennusmääräykset määräävät.  

 

Kauppakiinteistöillä on suurimmassa osassa kunnista kerättävä biojäte erikseen jos sitä 

syntyy yli 20 kiloa viikossa. Osassa kunnista tämä raja on 50 kiloa viikossa ja osassa 

kaikki syntyvä biojäte on erilliskerättävä riippumatta sen määrästä. (Finnlund ja Idström 

2009, 24.) BREEAMin ja Joutsenmerkin pisteet biojätteen erilliskeräyksestä tulevat siis 

vain todistuksen antamisella käytännöstä.   

 

3.3 Vedenkulutuksen käsittely järjestelmissä 

 

Vedenkulutuksen seurannalla ja tehokkuudella on LEEDissä kymmenen prosentin, 

BREEAMissa kuuden prosentin, ja Promisessa vain noin kahden prosentin osuus 

kokonaisarvosanasta. Kaikissa kolmessa järjestelmässä pisteitä saa hyvin samanlaisista 

suoritteista: vedenkulutuksen mittaaminen mahdollisimman tarkasti eroteltuna, vähäinen 

juomakelpoisen vedenkulutus ja harmaaveden kierrätys tuovat pisteitä. (BRE Global 2009, 

160 - 179; Motiva et al. 2006, 24; USGBC 2010, 17 - 23.) 

 

LEEDissä on pakollisena vaatimuksena vedenkäyttösuunnitelman tekeminen. 

Suunnitelman avulla vedenkulutuksen pitää vähentyä ainakin 20 prosenttia manuaalissa 

annettujen arvojen perusteella laskettavasta perusarvosta. Kulutuksen vähentyessä 

enemmän kuin 20 prosenttia saa pisteitä. BREEAMissa ja LEEDissä pisteitä saa oman 

jätevedenkäsittelyjärjestelmän suunnittelemisesta kiinteistölle. Järjestelmällä pitää käsitellä 
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vähintään 30 prosenttia kiinteistön jätevesistä BREEAMissa ja LEEDissä 50 prosenttia. 

LEEDissä käsittely pitää toteuttaa niin pitkälle, että vesi voidaan käyttää kastelussa tai 

imeyttää maahan. BREEAMissa käsitelty vesi tulee käyttää WC-istuimien huuhtelussa tai 

kasvillisuuden kastelussa. Myös LEEDissä saa pisteitä käyttämällä muuta kuin 

juomakelpoista vettä WC-istuimien huuhteluun. (BRE Global 2009, 160 - 179; USGBC 

2010, 20-23.) 

 

BREEAMissa juomakelpoisen vedenkulutuksen vähentämisestä kastelussa saa pisteen, jos 

kastelua ei tarvita tai se hoidetaan sade- tai harmaavedellä. LEEDissä kastelun hoitamisesta 

vastaavin keinoin saa parhaimmillaan neljä pistettä. Tästä ja WC-istuimien huuhteluun 

käytettävän juomakelpoisen veden kulutuksen vähentämisestä on Suomessa saatavilla 

peruspisteiden lisäksi alueellisia pisteitä.  BREEAMissa ja LEEDissä vähän vettä 

kuluttavien vesilaitteiden käytöstä saa myös pisteitä. (BRE Global 2009, 168-171; USGBC 

2010, 21-23) BREEAMissa saa pisteen myös vesijärjestelmien suunnittelusta niin, ettei ole 

riskiä legioonalaisbakteerin syntymisestä niihin (BRE Global 2009, 92). Promisen pisteet 

vedenkäytön osalta tulevat vesitehokkaista vesikalusteista, niihin asennetuista 

mittausjärjestelmistä sekä harmaa- ja sadeveden hyötykäytöstä (Motiva et al. 2006, 24). 

 

3.4 Vedenkulutusvaatimusten soveltuvuus  

 

BREEAMissa ongelmana on se, että jotkut asiat tehdään Suomessa automaattisesti, eikä 

näitä ole totuttu todistamaan. Tällainen on esimerkiksi kohta legioonalaisbakteerin 

syntymisen estämisestä. Suomessa tämä on itsestäänselvyys, koska se kuuluu myös 

rakennusmääräyksiin. Tämä pitää kuitenkin pystyä todistamaan BREEAM-organisaatiolle. 

Todistus pitää toteuttaa englantilaisen standardin mukaisesti, joka teettää lisätyötä ja on 

hankalaa. (Simpanen 2011.) 

 

Myös harmaavesien kierrätystä vaativa kohta on vaikea toteuttaa Suomessa, koska sitä ei 

ole käytetty yleisesti. Suomessa ei ole muutoinkaan yhtä tiukkoja säädöksiä vedenkäyttöön 

kuin LEEDissä ja BREEAMissa, koska vesi ei ole täällä kriittinen luonnonvara. Vaikka 

vedenkäytön tehokkuutta vaativat kohdat ovat Suomen oloissa hankalia, on 

vedenkulutuksen tarkkailussa kuitenkin paljon hyviä kohtia, jotka jäisivät ilman 

ympäristöluokitusjärjestelmän käyttöä huomiotta. (Borg 2011.) Promisen pisteytyksestä 
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huomaa myös, että vedenkäyttöä ei nähdä kriittiseksi ympäristötekijäksi Suomessa. 

Vedenkäytöllä on vain muutaman prosentin painotus lopullisessa arvosanassa. 

Vedenkäytön vaikutus arvosanaan olisi kuitenkin hyvä lisä myös Suomessa. 

Juomakelpoisen veden säästötoimenpiteisiin olisi järkevintä ryhtyä ennen kuin vesivarat 

käyvät vähiin.  Joutsenmerkissä vedenkäyttöä ei käsitellä ollenkaan, vaikka se voitaisiin 

toteuttaa myös käytönaikaisena tarkasteluna. 

 

3.5 Energiankulutuksen käsittely järjestelmissä 

 

Kaikissa järjestelmissä suuri osa pisteistä tulee hyvästä energiatehokkuudesta. LEEDissä ja 

Joutsenmerkissä on myös pakollisena vaatimuksena saavuttaa tietyn tasoinen 

energiatehokkuus luokituksen saamiseksi. Joutsenmerkissä kaupalle lasketaan annetulla 

laskentatyökalulla ideaalinen energiankulutus. Todellinen energiankulutus saa kaupassa 

olla korkeintaan 1,6-kertainen tähän ideaaliseen arvoon nähden. Alhaisemmasta 

energiankulutuksesta saa portaittain pisteitä ja kokonaispistemäärään tällä on 16 prosentin 

vaikutus. (Pohjoismainen ympäristömerkintä 2010, 13.) 

 

Promisessa energiankulutus osa-alueella on myös noin 16 prosentin painotus. Arvosanaa 

nostaa esimerkiksi hankesuunnitelmavaiheessa asetetut energiankulutustavoitteet. 

Promisessa tarkastellaan lämmön- ja sähkönkulutuksen tehokkuustasot erikseen, kun 

muissa järjestelmissä ne käsitellään yhdessä. Kiinteistölle laskettuja tehokkuuksia 

verrataan annettuihin keskiarvoihin kauppojen kulutustasoista Suomessa. Arvosana nousee 

sen mukaan mitä alhaisemmat kulutustasot ovat perusarvoihin verrattuna. Yhteensä 

energiatehokkuuksilla on noin 9,5 prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan. (Motiva et al. 

2006, 22 - 23.) 

 

LEEDissä kiinteistön energiankulutus arvioidaan hyväksytyllä energiasimuloinnilla ja 

saatua arvoa verrataan Yhdysvaltalaisen ASHRAE- (American Society of Heating, 

Refrigeration, and Air-Conditioning Engineers) standardin avulla laskettavaan perustasoon 

vastaavalle kiinteistölle. Pakollisena vaatimuksena on, että energiankulutus on uusissa 

kiinteistössä kymmenen prosenttia perustasoa alhaisempi. Tätä vähäisemmästä 

energiankulutuksesta saa portaittain pisteitä. Yhteensä kokonaisarvosanaan 

energiatehokkuudella on noin 19 prosentin vaikutus. LEEDissä voi 
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kokonaisenergiatehokkuuden sijaan hankkia pisteitä täyttämällä eri laitteille annettuja 

energiatehokkuusvaatimuksia. Näitä vaatimuksia täyttämällä pystyy kuitenkin saamaan 

enintään kolme pistettä. (USGBC 2010, 29.) Pisteitä saa myös tuottamalla itse 1-13 

prosenttia kiinteistön energiantarpeesta uusiutuvalla energianmuodolla (USGBC 2010, 27). 

BREEAMissa energiatehokkuuden osuus arvosanasta on 11 prosenttia. Myös 

BREEAMissa arvioidaan energiasimuloinnilla kiinteistön energiankulutus, jota verrataan 

joko maakohtaiseen perustasoindeksiin, ASHRAE-standardien indeksiin tai manuaalissa 

annetun listan mukaisesti laskettuun energiantehokkuuteen. (BRE Global 2009, 101.)  

 

Kaikissa järjestelmissä pisteitä saa energiankulutuksen mittaamisesta. LEEDissä saa 

pisteitä tekemällä mittaus- ja varmennussuunnitelman rakennuksen energiankäytölle. 

Suunnitelmassa tulee määritellä tehtävät toimenpiteet, jos suunnitteluvaiheen 

energiansäästötavoitteet eivät ole toteutuneet valmiissa rakennuksessa. Tällä varmistetaan 

energiasimuloinneissa mahdollisesti tapahtuneiden virheiden poislukeminen. (USGBC 

2010, 40.) BREEAMissa pisteitä saa takamittareiden asentamisesta paljon energiaa 

kuluttaviin kohteisiin, kuten tilojen lämmitykseen, jäähdytykseen ja kaupankiinteistöissä 

esimerkiksi myyntialueelle, kylmiin varastoihin sekä mahdollisiin ravitsemuspalveluihin. 

(BRE Global 2009, 113.) Promisessa ja Joutsenmerkissä energiankulutuksen mittaaminen 

nostaa arvosanaa sen mukaan kuinka tarkasti eri energiankulutuskohteet voidaan erotella.  

Joutsenmerkissä saa lisää pisteitä tekemällä analyysin kiinteistön energiankulutuksesta.  

(Motiva et al. 2006, 23; Pohjoismainen ympäristömerkintä 2010, 15.)  

 

LEEDissä, Joutsenmerkissä ja BREEAMissa saa pisteitä hankkimalla uusiutuvilla 

energianlähteillä tuotettua sähköä. BREEAMissa pisteitä saa myös vaihtoehtoisesti 

hankkimalla osan energiantarpeesta lähellä sijaitsevasta, vähän tai ei lainkaan 

hiilidioksidipäästöjä tuottavasta energialähteestä. Ylimääräisen innovaatiopisteen saa, jos 

kiinteistön energiankulutuksen aiheuttamiin hiilidioksidipäästöihin tulee ainakin 20 

prosentin vähennys edellä mainittujen energianhankintatapojen avulla. (BRE Global 2009, 

118 - 123; USGBC 2010, 41.) 

 

BREEAMissa pisteen saa myös kiinteistön lämpöhäviöiden vähentämisestä. Manuaalissa 

on lueteltu vaihtoehtoisia toteutustapoja vähennykseen. Kaupankiinteistöille vaihtoehdoista 

oleellisimpia ovat esimerkiksi lastausalueiden erottaminen muista tiloista väliseinillä ja 
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tuulikaappien käyttäminen. BREEAMissa on myös ainoana järjestelmistä otettu huomioon 

suuremmissa kauppakiinteistöissä usein olevien liukuportaiden, liikkuvien kävelyteiden ja 

hissien energiankulutus. Pistevaatimuksia on annettu energiatehokkuuksille ja 

energiansäästöominaisuuksille. Esimerkiksi liukuportaiden pitää joko pysähtyä tai hidastua 

automaattisesti kun niillä ei ole käyttäjiä. (BRE Global 2009, 124, 127, 130 - 132.) 

 

Pakollisena vaatimuksen LEEDissä on nimetä energialaitteistojen käyttöönoton valvontaan 

ja johtamiseen henkilö, joka suunnittelee ja raportoi toimintaa. Vastaavasti Promisessa ja 

BREEAMissa saa pisteitä noudattamalla käyttöönottoon annettuja ohjeita esimerkiksi 

nimeämällä käyttöönoton valvontaan vastuuhenkilön. (BRE Global 2009, 43; Motiva et al. 

2006, 24; USGBC 2010, 25.) 

 

3.6 Energiankulutusvaatimusten soveltuvuus  

 

LEEDissä käytettäviin Yhdysvaltalaisiin ASHRAE-standardeihin verratessa pisteitä saa 

suhteellisen helposti, koska kiinteistöjen energiatehokkuudessa Suomi on edellä 

Yhdysvaltojen tasoa. BREEAMissa vastaava vertaus tehdään yleensä oman maan tasoihin, 

jolloin pisteet eivät tule yhtä helposti. Vaadittavia energiasimulaatioita tehdessä kiinteistön 

toimintaa käydään kuitenkin tarkemmin läpi ja mahdollisia korjausta vaatia asioita 

löydetään enemmän kuin ilman ympäristöluokituksen hakemista. (Borg 2011.) Promisessa 

vertailu energiatehokkuudessa tehdään Suomen tasoihin, joten pisteet eivät tule yhtä 

helposti kuin LEEDissä ja BREEAMissa. Ympäristön ja energiatehokkuuden parantamisen 

kannalta olisi kuitenkin parempi, että parannusta tapahtuisi lähtien siitä tasosta, joka 

Suomessa tällä hetkellä vallitsee. Joutsenmerkissä vertaillaan energiatehokkuutta 

Pohjoismaiden tasoihin, joka antaa myös paremman kuvan todellisista parannuksista, 

koska olot Pohjoismaissa ovat hyvin samanlaiset.  

 

BREEAMissa saa pisteen kiinteistön lämpöhäviöiden vähentämisestä. Suomessa nämä 

vaadittavat parannukset ovat kuitenkin kylmän ilmaston takia melko itsestään selviä, joten 

pisteet kohdasta tulevat helposti. Suomessa saa LEEDissä helposti pisteitä siitä, että 

rakennusten u-arvot, eli seinien lämmönläpäisykertoimet, ovat hyviä tiiviistä ja hyvin 

eristävästä rakentamisesta johtuen.  Tässä Suomen olosuhteista on hyötyä, koska 

rakentaminen on energiatehokasta kylmän ilmaston vuoksi. (Simpanen 2011.)  
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LEEDin uusiutuvien energialähteiden käytöstä saatavien pisteiden vaatimukset ovat 

Suomessa vaikeita toteuttaa. LEED on kehitetty Yhdysvalloissa, joten järjestelmän 

käsitykset uusiutuvan energian käyttömahdollisuuksista eivät toimi niin hyvin Suomessa. 

Esimerkiksi aurinkoenergia ei ole yhtä toimivaa Suomessa kuin Kaliforniassa. Borgin 

mukaan on kuitenkin hyvä, että nämä asiat ovat kirjattuna järjestelmään, jotta niiden 

toimivuus tulee tarkastettua myös tulevaisuudessa, jolloin ne mahdollisesti ovat tarpeeksi 

kehittyneitä myös Suomen olosuhteisiin. (Borg 2011.)  

 

Energiankulutuksen mittaamisesta mahdollisimman tarkasti eriteltynä saa pisteitä kaikissa 

järjestelmissä. Kannustaminen energiankulutuksen mittaamiseen on hyvä asia, koska 

tällöin pystytään ohjaamaan kulutuksen vähentämistavoitteet oikein. Ohjausta myös 

varmasti tapahtuu, koska sen myötä syntyy säästöjä. Ympäristöluokitusjärjestelmää 

käyttävien rakennusten käyttökustannukset ovat muutenkin pienemmät veden- ja 

energiankulutuksen tehokkuuden ansiosta. (Simpanen 2011.) 

 

3.7 Päästöjen käsittely järjestelmissä 

 

Kaikissa neljässä järjestelmässä käsitellään käytettävien kylmäaineiden GWP (global 

warming potential) ja ODP (ozone depletion potential) -arvoja. Pisteitä saa käytettävien 

kylmäaineiden matalista GWP-arvoista ja ODP-arvon ollessa matala tai nolla. LEEDissä 

on myös pakollisena vaatimuksena, että kylmäaineet ovat CFC (chlorine-fluorine-carbon) -

vapaita. BREEAMissa ja LEEDissä pisteen saa myös, jos kylmäaineita ei käytetä 

ollenkaan. Joutsenmerkissä otetaan huomioon lisäksi kaupan kylmäkuljetuksissa 

käytettävät kylmäaineet. Järjestelmissä pisteitä saa myös kylmäjärjestelmien suunnittelusta 

niin, että vuotojen mahdollisuudet ovat niissä vähäiset. (BRE Global 2009, 251-260; 

Pohjoismainen ympäristömerkintä 2010, 15-16; Rakennustietosäätiö 2006; USGBC 2010, 

38-39.) 

 

Joutsenmerkissä arvioidaan kauppakiinteistön toiminnassa syntyvät hiilidioksidipäästöt 

laskentatyökalun avulla. Laskentatyökaluun sijoitetaan kauppakohtaiset muuttujat ja 

tuloksena saadaan toiminnan tuottamat hiilidioksidipäästöt ja niiden tavoitearvo. Arvoja 

verrataan keskenään ja pisteitä saa sen mukaan kuinka paljon ne poikkeavat toisistaan. 
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Kohdalla on 7,2 prosentin osuus kokonaisarvosanasta. (Pohjoismainen ympäristömerkintä 

2010, 31.) Promisessa kiinteistön käyttämän energian tuotannon aiheuttamat 

ympäristövaikutukset lasketaan painotettuna ilmaan päätyvillä päästöillä, käyttäen 

suomalaista DAIA-menetelmää. Arvosana nousee ympäristövaikutuksille laskettavan 

arvon ollessa pieni suhteessa annettuihin perusarvoihin. Tällä kohdalla on Promisessa 

korkea 11,8 prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan. (Rakennustietosäätiö 2006.) 

BREEAMissa keskitytään NOx (typpidioksidi) -päästöihin. Pisteitä saa NOx-päästöjen 

alittaessa manuaalissa annetut raja-arvot ja jos lämmitykseen käytettävän energian 

tuotannolla ei ole ollenkaan NOx-päästöjä saa lisäksi innovaatiopisteen. (BRE Global 2009, 

261.) LEEDissä ei erikseen käsitellä energiantuotannon päästöjä, vaikka uusiutuvan 

energian käytöstä pisteitä saakin.  

 

Valosaasteen vähentämisellä saa pisteitä järjestelmissä. Joutsenmerkissä on pakollisena 

vaatimuksena, että valaistusta käytetään mahdollisimman vähän kaupan ollessa suljettuna 

(Pohjoismainen ympäristömerkintä 2010, 14). LEEDissä on vastaava kohta, josta saa 

pisteen, jos työajan ulkopuolella kiinteistön sisältä ulos näkyvien valojen voimakkuutta 

vähennetään tai sen näkyminen ulos estetään esimerkiksi laskettavan suojan avulla. 

Ulkovalaistuksen käytölle on myös rajoituksia. LEEDissä ulkovalaistusta saa käyttää 

ainoastaan alueilla, jotka vaativat sitä turvallisuuden tai mukavuuden vuoksi. (USGBC 

2010, 15) BREEAMissa pisteen saa järjestelmällä, jolla ulkovalaistus sammutetaan 

automaattisesti tai manuaalisesti päivänvalon tason ollessa riittävä ja yöaikaan 

kauppakiinteistön ollessa suljettu. (BRE Global 2009, 279.) Promisessa ei ole vaatimuksia 

ulkovalojen käytölle. 

 

3.8 Päästövaatimusten soveltuvuus 

 

Kiinteistöt aiheuttavat noin 30 prosenttia Suomen vuosittaisista kasvihuonekaasupäästöistä. 

Suurin osa päästöistä syntyy lämmityksestä. (Häkkinen et al. 2011). Kiinteistöjen 

kasvihuonekaasupäästöt ovat siis Suomenkin kannalta tärkeä ympäristönäkökohta ja on 

hyvä, että niillä on suuri painoarvo järjestelmien pisteytyksissä.  

 

Suomen kylmän ilmaston aiheuttaman lämmitystarpeen vuoksi on osa BREEAMin 

pisteistä hankala saada täällä. NOx-päästöistä lähtee paljon pisteitä. Jos energiaa hankitaan 
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laitoksesta, joka käyttää esimerkiksi turvetta tuotannossaan, on pisteiden saaminen 

mahdotonta. Talvisin uusiutuvilla energiamuodoilla tuotettua energiaa on vaikea saada 

Suomessa. (Simpanen 2011.) 

 

Kylmälaitteissa käytettävien kylmäaineiden aiheuttamat kasvihuonekaasupäästöt ovat 

päivittäistavaraa myyvissä kauppakiinteistöissä isommassa osassa kuin muissa 

kiinteistöissä. VTT:n tutkimuksen mukaan kylmäsektorin päästöistä noin 40 prosenttia 

aiheutuu kauppojen kylmälaitteistoista. Päästöjen määrät ovat myös kasvaneet jatkuvasti.  

(Oinonen & Soimakallio 2001, 138.) Ympäristön kannalta on siis hyvä, että 

kauppakiinteistöjen kylmäaineille on järjestelmissä annettu raja-arvoja muun muassa 

niiden GWP-arvoille. LEEDin vaatimus CFC-vapaista yhdisteistä toteutuu uusilla 

kiinteistöillä helposti, koska vaatimus on muutenkin pakollinen. Korjausrakentamisessa 

tämä saattaa kuitenkin olla ongelmallista, jos kohteissa on käytössä vanhoja kylmäkoneita.  

 

Valosaasteeseen puuttuminen on vaikea kohta kauppakiinteistöille. Valojen sammutus 

yöajaksi on hankalaa, koska toiminnan tarkoituksena on mainostaa ja myydä tuotteita 

käyttäen esimerkiksi markkinointivalaistusta.  

 

3.9 Materiaalien käsittely järjestelmissä 

 

BREEAMissa ja LEEDissä kannustetaan käyttämään ympäristösertifioituja materiaaleja. 

LEEDissä saa pisteen, kun vähintään puolet käytettävästä puumateriaalista on FSC (Forest 

Stewardship Council) -sertifioitua. BREEAMissa hyväksytään FSC-sertifioinnin lisäksi 

muitakin puupohjaisten tuotteiden sertifikaatteja. BREEAMissa pistevaatimuksena on, että 

80 prosentilla puupohjaisista materiaaleista on jokin vaadituista sertifikaateista. (BRE 

Global 2009, 50; USGBC 2010, 51.) 

 

BREEAMissa saa pisteitä myös muiden sertifioitujen rakennusmateriaalien käytöstä. 

Sertifioitujen suurten rakennuselementtien ja lämpöeristeiden käytöllä on yhteensä melkein 

neljän prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan. Hyväksytyt sertifikaatit on määritelty 

manuaalissa. BREEAMissa saa pisteen myös kestävien materiaalien käyttämisestä 

vahingoille tai rasitukselle altistuviin rakenteisiin. Kauppakiinteistöissä vaatimuksena on, 

että materiaalien vallinnassa on huomioitava esimerkiksi ostoskärryillä törmäämiset 
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kiinteistön eri rakenteisiin. (BRE Global 2009, 195, 211.) 

 

LEEDissä saa pisteen hankkimalla vähintään kymmenen prosenttia materiaaleista 

tuottajilta, joiden tuotanto ja raaka-aineiden hankinta tapahtuu 800 kilometrin säteellä 

rakennuspaikalta. Kaksi pistettä saa, jos 20 prosenttia materiaaleista hankitaan edellä 

mainitun ehdon mukaan. (USGBC 2010, 49.) LEEDissä on myös ainoana järjestelmänä 

kohta, joka kannustaa käyttämään nopeasti uusiutuvia materiaaleja. Nopeasti uusiutuvaksi 

määritellään materiaalit, joiden raaka-aineena käytettävien kasvien uusiutumisen kiertoaika 

on enintään 10 vuotta. Pisteen saa, jos 2,5 prosenttia käytettävistä materiaaleista on 

nopeasti uusiutuvia. (USGBC 2010, 50) 

 

BREEAMissa ja LEEDissä pisteitä saa käyttämällä rakentamisessa osaksi tai ainoastaan 

vanhoja, valmiita rakenteita. Promisessa vastaava kohta vaatii mahdollisimman pientä 

luonnonmateriaalien käyttöä uusiutumattomana materiaalina kiinteistössä. Promisessa 

arvosanaan vaikuttaa myös se, millä asteella kiinteistöön käytetty rakennusmateriaali 

pystytään kierrättämään niiden käyttöiän päättyessä. (BRE Global 2009, 191-193; 

Rakennustietosäätiö 2006; USGBC 2010, 44-45.) 

 

BREEAMissa pisteitä saa materiaalien osa-alueesta myös arvioimalla rakennuselementtien 

ympäristövaikutuksia. Arviointi tulee tehdä joko BREEAM-organisaation itse kehittämän 

Green Guiden tai muun hyväksytyn elinkaariarvioinnin avulla. Arvioinnista saatavia tietoja 

pitää käyttää elementtien valinnassa vähentämään elinkaaren aikana syntyviä 

ympäristövaikutuksia. Saman arvioinnin tekeminen maisemointiin käytettäville 

materiaaleille tuo lisäpisteen. (BRE Global 2009, 180-190.) Promisessa 

rakennusmateriaalien tuotannon aikaiset jätevirrat ja päästöt ilmakehään otetaan huomioon 

omissa kohdissaan. Arvio näistä tulee tehdä Suomessa kehitetyn EKA-menetelmän avulla. 

Arvosanaa nostaa myös käytettävistä rakennusmateriaaleista tehtävä riskiarvio, jossa 

käsitellään niiden käytön aikaisista ja käytöstä poistaessa syntyviä riskejä. (Motiva et al. 

2006, 24-25.) LEEDissä ei oteta huomioon rakennusmateriaalien tuotannon aikaisia 

päästöjä eikä syntyviä jätteitä.  

 

LEED on ainoa järjestelmistä, jossa saa pisteitä estämällä lämpösaarekkeiden syntymisiä 

kiinteistöllä. Lämpösaarekkeet syntyvät tiettyjen materiaalien, kuten asfaltin ja betonin, 
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varatessa itseensä lämpöä ja aiheuttaen paikallista lämpenemistä. Lämpösaarekkeiden 

synnyn estämiseksi täytyy päällystetystä alueesta varjostaa osa esimerkiksi puilla tai 

aurinkopaneeleilla peitetyillä rakenteilla. Vaihtoehtoisesti voi käyttää rakenteita tai 

pintamateriaaleja, joilla on hyvä heijastuskyky. Katoilla täytyy myös käyttää materiaalia, 

jonka heijastusindeksi on korkea tai rakentaa viherkattoa eli kasvillisuudella peitettyä 

kattoa vähintään 75 prosenttia kattoalasta. (USGBC 2010, 13.) 

 

Sisäpinnoissa käytettävien materiaalien sisältämille haitallisille aineille on asetettu raja-

arvot kaikissa kolmessa järjestelmässä. BREEAMissa ja LEEDissä raja-arvot on asetettu 

sisäpintojen materiaalien VOC (volatile organic compound) -yhdisteille. BREEAMissa 

näiden raja-arvojen täyttämisellä on yhden prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan. 

Innovaatiopisteen BREEAMissa saa, jos näitä materiaaleja käytetään laajemmin. LEEDin 

vastaavassa kohdassa tarkastellaan VOC-yhdisteitä useammista sisätilojen materiaaleista ja 

lisäksi materiaalien on täytettävä eri standardien vaatimuksia. Näillä kohdilla on LEEDissä 

viiden prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan. (BRE Global 2009, 83-85; USGBC 2010, 

60.) Promisessa sisätiloissa käytettävien materiaalien haitallisten aineiden tasoja 

tarkastellaan käyttämällä Sisäilmayhdistyksen laatimia rakennusmateriaalien luokituksia. 

Arvosana nousee käyttäessä parhaan M1-luokan materiaaleja. (Rakennustietosäätiö 2006.) 

 

3.10 Materiaalivaatimusten soveltuvuus 

 

FSC-sertifioidun puutavaran käytöstä saa LEEDissä pisteitä ja BREEAMissa on lueteltu 

sen lisäksi useampia hyväksyttäviä sertifikaatteja. (BRE Global 2009, 50; USGBC 2010, 

51.) Suomessa ei vielä ole paljoa FSC-sertifioituja metsiä, mutta niiden määrä on kasvussa. 

Eri ympäristöjärjestöt kannattavat FSC-sertifioinnin käyttöä myös Suomessa. 

Ympäristöjärjestöjen mukaan siinä otetaan muita sertifiointijärjestelmiä paremmin 

huomioon ekologiset näkökohdat, kuten biologinen monimuotoisuus. (Ympäristöhallinto 

2011.) Vaadittavia materiaaleja pitäisi siis olla mahdollista saada myös Suomesta. 

BREEAMissa pisteitä saa myös muiden sertifioitujen rakennusmateriaalien käytöstä. 

Näiden sertifikaattien mukaisten materiaalien löytäminen ei kuitenkaan välttämättä onnistu 

helposti Suomessa. 

 

Haitallisten aineiden pitoisuuksien raja-arvot materiaaleille ovat myös hankalia. Suomessa 
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on välillä vaikea löytää vaatimukset täyttäviä materiaaleja, koska kaikista materiaaleista ei 

löydy tarvittavia selosteita. Vaikka tiedettäisiin, etteivät ne sisällä näitä kiellettyjä 

yhdisteitä yli sallittujen määrien, ei tätä välttämättä pystytä todistamaan järjestelmissä 

vaaditulla tavalla. (Simpanen 2011.) Vaatimukset täyttävien materiaalien löytäminen 

Suomesta LEEDin lämpösaarekkeiden syntymisen esto kohtaan on myös hankalaa. Tähän 

toisena vaihtoehtona kelpaavat viherkatot eivät myöskään toimi Suomen oloissa. (Borg 

2011.) Promisessa todisteeksi materiaalien haitallisten aineiden pitoisuuksista käytetään 

suomalaisia Sisäilmayhdistyksen päästöluokituksia. Luokitus on myönnetty Suomessa jo 

yli tuhannelle rakennusmateriaalille (Vainio 2008, 75). Suomessa ei siis ole vaikeaa löytää 

tämän luokituksen mukaisesti arvioituja materiaaleja.  

 

LEEDin kohta uusiutuvien materiaalien käytöstä on hyvä ja tähän on kannustettu myös 

tehdyissä tutkimuksissa. Esimerkiksi Tekes kannustaa puun käyttämiseen 

rakennusmateriaalina uusiutumattomien luonnonvarojen sijaan (Tekes 2011). Myös 

Suomen ympäristökeskuksen tekemän arvion mukaan puumateriaalien käyttö vähentää 

huomattavasti kasvihuonekaasupäästöjä suhteessa esimerkiksi betoni- ja teräsrakenteeseen 

(Häkkinen et al. 2011). Vaatimus kymmenen vuoden uusiutumisajasta on kuitenkin turhan 

lyhyt, koska esimerkiksi Suomessa kasvavat puut eivät uusiudu näin nopeasti. Puiden 

kiertoaika on Etelä-Suomessa noin 70–80 vuotta ja Pohjois-Suomessa vielä pidempi. 

(Metsäkeskus 2011). 

 

LEEDissä kierrätysmateriaalien käytöstä saatavat pisteet ovat sidoksissa kustannuksiin. 

Mitä kalliimman hankinnan tekee kierrätysmateriaalina sitä enemmän pisteitä saa, koska 

arvioidessa kierrätysmateriaalien osuutta lasketaan näiden hankinnan kustannusten osuus 

kokonaiskustannuksista. Täten ei ole pisteiden hankinnan kannalta hyötyä hankkia 

esimerkiksi kierrätysmateriaalista tehtyjä pintamateriaaleja, koska rahassa mitattuna tällä ei 

ole suurta osuutta. (Borg 2011.) Tämä ei ole paras tapa kannustaa kierrätysmateriaalien 

käyttöön. Materiaalien arvojen perusteella ei pystytä arvioimaan kuinka paljon 

ympäristövaikutuksia pienentää tietyn materiaalin hankkiminen muina kuin puhtaista 

luonnonvaroista tuotettuna. Tällöin pystytään myös esimerkiksi ostamalla kalliita 

kierrätysmateriaaleja nostamaan niiden hankintojen kustannuksien osuutta, jonka 

perusteella pisteet jaetaan.  
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3.11 Liikenteen käsittely järjestelmissä 

 

LEEDissä, BREEAMissa ja Promisessa on kaikissa hyvin samantapaiset vaatimukset 

liikennejärjestelyille. Kaikissa kannustetaan rakentamaan kiinteistöt hyvien julkisen 

liikenteen yhteyksien ulottuville. LEEDissä julkisen liikenteen yhteyden tulee olla enintään 

800 metrin päässä kiinteistöltä ja BREEAMissa vastaava matka on 500 metriä. Promisessa 

matka saa olla kilometrin mittainen, jos tältä etäisyydeltä löytyy monia yhteyksiä. 

BREEAMissa ja LEEDissä korkeammat pisteet vaativat myös usean liikennevuoron 

lähtemistä annetuilta etäisyyksiltä. (BRE Global 2009, 134; Motiva et al. 2006, 26-27; 

USGBC 2010, 5-8) 

 

Pisteitä saa kaikissa kolmessa järjestelmässä asiakkaille ja työntekijöille tarjottavista 

pyöräkatoksista ja -telineistä sekä sosiaalitiloista, joissa työmatkan pyöräilevät voivat 

kuivata vaateensa, käyttää suihkua ja joissa on lukolliset kaapit. BREEAMissa, LEEDissä 

ja Promisessa saa pisteen siitä, että kiinteistön lähellä sijaitsee tiettyjä palveluita, kuten 

pankki ja ravintola. LEEDissä ja BREEAMissa pisteitä saa myös saa myös kannustamalla 

työntekijöitä käyttämään yksityisautoilun sijaan muita vaihtoehtoja kiinteistöille 

saapumisessa kuten pyöräilyä, julkista liikennettä tai kimppakyytejä. Kannustaminen voi 

olla esimerkiksi hyviltä paikoilta tarjottavia parkkipaikkoja kimppakyytiläisille tai 

matkalippujen tarjoamista julkisen liikenteen käyttöön. LEEDissä pisteitä saa myös 

tarjoamalla parhaita parkkipaikkoja tai alennusta parkkimaksusta vähäpäästöisille tai vähän 

kuluttaville autoille. BREEAMissa ja Joutsenmerkissä pisteen saa tarjoamalla latauspisteen 

sähköautoille. LEEDissä vastaavan pisteen saamiseen käy muutkin vaihtoehtoisen 

polttoaineen tankkausasemat. (BRE Global 2009, 139 - 159; Rakennustietosäätiö 2006; 

USGBC 2010, 5-8, 21.) 

 

Joutsenmerkin liikenteeseen liittyvät kohdat keskittyvät kaupan kuljetuksiin. Kaupan 

omille ja tavarankuljetukseen käytettäville ajoneuvoille on pakollisena vaatimuksena 

tehtävä toimintasuunnitelmat, esimerkiksi polttoaineen kulutuksen vähentämiseen ja 

säännölliseen huoltoon. Pisteitä saa, jos myös yli 70 prosenttia käytettävistä 

kuljetusliikkeistä toteuttaa ehdon. Euro Normien 5- tai 4-kuorma-autojen käyttö 

kuljetuksissa, Joutsenmerkityn bensan tai sähköautojen käytöstä saa lisää pisteitä. 

(Pohjoismainen ympäristömerkintä 2010; 19-21.) Kuljetusliikkeiden ja kaupan omien 
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autojen käyttöön ei ole kiinnitetty muissa järjestelmissä huomiota. 

 

3.12 Liikennevaatimusten soveltuvuus 

 

LEEDissä ja BREEAMissa tontin sijainnista jaettavia pisteitä ei saa Suomen oloissa 

helposti, koska yhdyskuntarakenne on täällä hyvin hajanainen. Korkeat pisteet vaativat 

hyvät julkisen liikenteen yhteydet, mikä ei ole mahdollista esimerkiksi pohjoisemmassa 

Suomessa suurien välimatkojen vuoksi. Arvioidessa esimerkiksi eurooppalaisen 

suurkaupungin kiinteistöjä saadaan julkisen liikenteen nämä pisteet käytännössä 

automaattisesti. Harvalla kiinteistöllä Suomen isoimmissa kaupungeissakaan on 

vaadittavan tasoiset julkisen liikenteen yhteydet. (Borg 2011.) Promisessa kriteerit julkisen 

liikenteen saatavuudesta eivät ole niin tiukat, joten niiden ehdot on mahdollista toteuttaa 

myös Suomessa. 

 

Joutsenmerkki on ainoa järjestelmistä, joka ottaa huomioon myös kauppakiinteistöjen 

toiminnan aikaisten kuljetusten ympäristövaikutukset. Asiakkaiden ja työntekijöiden 

saapumiseen kiinteistölle kiinnitetään muissa järjestelmissä paljon huomiota, mutta 

kuljetuksiin käytettäville ajoneuvoille ei ole mitään vaatimuksia. Kuljetusten tuottamat 

päästöt ovat suuruusluokaltaan asiakkaiden ja työntekijöiden liikkumiseen rinnastettavia, 

joten ne olisi hyvä ottaa huomioon myös muissa järjestelmissä. Toisaalta Joutsenmerkissä 

ei oteta huomioon työntekijöiden eikä asiakkaiden saapumista kauppakiinteistölle. Vaikka 

tämä kävisi hyvin Joutsenmerkin muiden vaatimusten yhteyteen ja edistäisi kaupan 

ympäristöystävällisyyttä. 

 

Kauppakeskuksille BREEAMin pistevaatimukset rakennusta ympäröivälle alueelle ovat 

vaikeita. Esimerkiksi vaatimukset korotetuista kävelyteistä, parkkipaikkojen vähyydestä ja 

lastauslaiturien sijainneista ovat hankalia isolle kiinteistölle, jossa on useita sisäänkäyntejä 

ja vuokralaisia. Myös piste siitä, että lastausalueelle vievä tie ei risteä jalankulkutien 

kanssa, voi olla vaikea saavuttaa kauppakiinteistölle. (Simpanen 2011.) 
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3.13 Maankäytön käsittely järjestelmissä 

 

Maankäyttökategorialla on LEEDissä 15 prosentin osuus ja BREEAMissa sekä Promisessa 

noin 10 prosentin osuudet kokonaisarvosanasta (BRE Global 2009, 37; 

Rakennustietosäätiö 2006; USGBC 2010, 19).  Pisteitä saa kaikissa kolmessa 

järjestelmässä rakentamalla aiemmin rakennetulle tontille tai hyödyntäen aiemmin 

rakennettuja verkostoja. LEEDissä on ainoana järjestelmistä pakollisena vaatimuksena 

suunnitelman tekeminen pölyn ja eroosion kontrollointiin sekä vesijärjestelmien 

suojaukseen rakentamisen ajalle. (USGBC 2010, 19-20.) 

 

BREEAMissa ja LEEDissä saa pisteitä jos kiinteistö rakennetaan alueelle, joka on 

aiemmin todettu saastuneeksi tai siihen on riski alueen aiemman käytön perusteella. Tällä 

kannustetaan käyttämään maita, jotka muutoin jäisivät rakentamattomiksi, eikä niillä olisi 

arvoa muussakaan käytössä. Molemmissa järjestelmissä annetaan ohjeistukset, joiden 

mukaan maaperä pitää todistaa puhdistetuksi rakentamisen alkaessa. (BRE Global 2009, 

234; USGBC 2010, 22.) Promisessa on kohta, joka vaatii päinvastaista, eli että tontilla ei 

ole riskiä olla saastunut missään käytön vaiheessa. Tästä kohdasta Promisessa on saatavilla 

3,5 prosenttia kokonaisarvosanasta, joten sen painotus on suhteellisen suuri yksittäiselle 

vaatimukselle. (Rakennustietosäätiö 2006.) 

 

BREEAMissa saa pisteen siitä, että rakennetaan alhaisen ekologisen arvon omaavalle 

alueelle. Arvion ekologisesta arvosta voi tehdä palkattu ekologi tai se voidaan tehdä 

manuaalissa olevan tarkistuslistan mukaisesti. Tarkastuslistassa esimerkiksi yli 10 cm 

paksuisten puiden esiintyminen tontilla riittää määrittämään alueen ekologisesti 

arvokkaaksi. Luonnon monimuotoisuuden suojelusta saa myös pisteitä. Luonnon 

monimuotoisuus määritellään tontilla olevien eri kasvilajien määrän perusteella. 

Lisäpisteitä saa, jos alueen luonnon monimuotoisuus ei heikkene tai se paranee 

rakentamisen myötä. Eli alueella on rakentamisen jälkeen yhtä monta eri lajia tai enemmän 

kuin rakentamisen alkaessa. (BRE Global 2009, 238.) Promisessa ja LEEDissä arvosanaa 

nostaa se, ettei rakenneta luonnonsuojelullisesti arvokkaille alueille, eikä alueilla esiinny 

uhanalaisia lajeja, joiden elinoloja kiinteistön rakentaminen huonontaisi. 

(Rakennustietosäätiö 2006; USGBC 2010, 19-20.) 
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Promisessa arvosana nousee kun tonttialueen alasta peittyy mahdollisimman vähän 

pinnoilla, jotka läpäisevät vettä huonosti. Tonttialueelle on siten jätettävä vapaita ja 

viherrakennettuja alueita. Arvosanaa nostaa myös mahdollisimman vähäinen maa-aineiden 

poisto huoneistoneliömetriä kohden. (Motiva et al. 2006, 26.)  Myös LEEDissä pisteen saa 

vähentämällä valumia tontilta lisäämällä esimerkiksi vettä läpäiseviä pintamateriaaleja 

sekä ottamalla talteen ja käsittelemällä sade- ja hulevesiä (USGBC 2010, 29 - 30). 

Rakentamattomiksi jätettävistä alueista saa pisteitä myös LEEDissä. Vaaditun alueen 

määrä vaihtelee sen mukaan rakennetaanko luonnonvaraiselle vai aiemmin rakennetulle 

alueelle. Rakentaessa alueelle, joka täyttää vaatimukset alueen rakennuskannan tiheydestä, 

voidaan kiinteistöön lisättävät viherkatot laskea vaadittaviin viheralueisiin. (USGBC 2010, 

9.) 

 

3.14 Maankäyttövaatimusten soveltuvuus 

 

BREEAMin luonnon monimuotoisuuden suojelua vaativat kohdat ovat vaikeita toteuttaa 

Suomessa.  Hyvät pisteet saavuttaakseen pitäisi rakennusalueella olla rakentamisen jälkeen 

enemmän lajeja kuin lähtötilanteessa, eli pitäisi istuttaa uusia lajeja. Tämä taas on 

Suomessa vaikeaa, varsinkin talviaikaan. Myöskään esimerkiksi alueilla, joissa tontin 

ulkopuolinen alue jää luonnonvaraiseksi ei ole kovin oleellista istuttaa tontille uusia 

kasvilajeja. Tällä on suhteellisen suuri viiden prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan (BRE 

Global 2009, 242). Kohdan positiivinen vaikutus ympäristöön jää myös kyseenalaiseksi. 

 

LEEDissä pakollisena vaatimuksena olevan eroosion kontrollointi suunnitelman tekeminen 

ei ole normaalina käytäntönä Suomessa. Eikä se ole kovin tarpeellinenkaan Suomen 

oloissa. (Simpanen 2011.) LEEDissä ja BREEAMissa on mahdollista käyttää viherkattoja 

korvaamaan luonnonvaraiseksi jätettäviä alueita maankäyttöä koskevissa pistekohdissa. 

Esimerkiksi BREEAMin luonnon monimuotoisuuskohdassa vaadittavia kasvilajeja voi 

istuttaa viherkatoille. Viherkatot eivät kuitenkaan ole Suomessa käytännöllisiä, varsinkaan 

talvisin. (Borg 2011.) 

 

LEEDissä ja BREEAMissa kannustetaan valitsemaan kiinteistön rakennuspaikaksi 

aiemmin saastuneeksi todettu tontti. (BRE Global 2009, 234; USGBC 2010, 22). 

Promisessa kannustetaan päinvastaisesti varmistamaan, että ei ole riskiä siitä, että tontti 
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olisi joskus voinut saastua. (Rakennustietosäätiö 2006). Kuitenkin ympäristön kannalta 

olisi hyvä, että saastuneet maat kunnostettaisiin ja niille tulisi käyttöä. Varsinkin jos 

vaihtoehtona on rakentaa kiinteistö luonnonvaraiselle alueelle. 

 

3.15 Terveyden ja hyvinvoinnin käsittely järjestelmissä 

 

BREEAMissa ja LEEDissä saa pisteen siitä, että kiinteistön käyttäjille näkyvän 

päivänvalon taso on riittävä. Päivänvalon tasoille on annettu raja-arvoja, jotka on 

saavutettava noin 70 prosentissa yleisesti käytettävistä tiloista. Saavutettavan päivänvalon 

vaadittu määrä vaihtelee rakennustyypeittäin ja sen mukaan millä leveyspiirillä kiinteistö 

sijaitsee. (BRE Global 2009, 60; USGBC 2010, 68.) Myös näkymästä ulos työpisteiltä saa 

pisteitä LEEDissä ja BREEAMissa. BREEAMissa saa pisteen jos kaikilta rakennuksen 

käyttäjien työpisteiltä, penkeiltä ja pöydiltä on näkymä ikkunasta ulos enintään seitsemän 

metrin etäisyydellä (BRE Global 2009, 66). LEEDissä taas saa pisteen jos suurimmalla 

osalla työntekijöistä, jotka työskentelevät samassa paikassa, kuten kassatyöntekijät, on 

suora näkymä ulos (USGBC 2010, 71). 

 

BREEAMissa pisteitä saa käyttäjien työpisteiden lähellä oleviin ikkunoihin, lasitettuihin 

oviin ja kattovalaisimiin asennetuista käyttäjien säädettävissä olevista 

varjostusmahdollisuuksista. Näiden tavoitteena on estää häiritsevät heijastukset. Pisteen 

saa myös sisävalaistuksen suunnittelemisesta työalueille niin, ettei tietokoneiden näyttöihin 

synny häiritseviä heijastumia ja valaistusvoimakkuus on säännöllinen. Valaistuksen 

säätömahdollisuuden lisäämisestä kaikille erillisesti käytettäville alueille saa myös pisteen 

LEEDissä ja BREEAMissa. Ainoa pakollinen vaatimus BREEAMissa on, että kaikissa 

loisteputkivalaisimissa on elektroninen liitäntälaite, joka nostaa taajuutta niin, ettei valo 

välky. (BRE Global 2009, 68-76; USGBC 2010, 65.) 

 

Ilmanlaatu ja kiinteistön käyttäjien lämpöviihtyvyys vaikuttavat myös järjestelmien 

pisteytyksiin. BREEAMissa pisteen saa jos toimistotilat on suunniteltu niin, että 

ilmanvaihdon voi tarvitessa toteuttaa painovoimaisella ilmanvaihdolla. Ilmanvaihdon 

ilmanoton ja avattavien ikkunoiden on oltava myös riittävän kaukana ulkoisista 

saastelähteistä, kuten moottoriteistä. Lämpöviihtyvyydestä tehtävät mittaukset ja arviot 

sekä kaikissa kiinteistönkäyttäjien erillisissä tiloissa oleva mahdollisuus säätää erikseen 
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lämpötilaa tuo myös pisteitä. (BRE Global 2009, 90 - 91.) LEEDissä ja BREEAMissa saa 

pisteen asentamalla kiinteät raja-arvojen ylitykset ilmoittavat CO2- tai ilmanlaatumittarit 

kauppakiinteistöjen tiloihin, joissa on päivän aikana paljon ihmisiä. (BRE Global 2009, 80; 

USGBC 2010, 55.) Promisessa kiinteistön sisäilmaston hallinnalla ja laadulla on yhteensä 

15 prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan. Sisäilmaston laadulle on asetettava tavoitetaso, 

jota valvotaan ja dokumentoidaan Sisäilmasto luokitus 2000-ohjeistuksen mukaisesti. 

Arvosana nousee sisäilmaston vaikuttavien tekijöiden huomioon ottamisella suunnittelussa, 

paremmalla ilmanvaihtomäärällä kuin Suomen rakennusmääräyksissä asetetaan ja 

tuloilman hyvällä puhtausasteella. (Motiva et al. 2006, 19.) 

 

LEEDissä on pakollisena vaatimuksena se, että sisäilman laatu täyttää ASHRAE-

standardissa annetut määräykset. Toisena pakollisena määräyksenä on, että tupakointi 

kielletään kiinteistössä ja sen alueella tai ohjataan sille osoitettuihin tiloihin.  Pisteitä saa 

jos ilmanlaatu on ASHRAEn vaatimuksia parempi, kiinteistön käytönaikaiseen 

ilmanlaadunhallintaan tehdään suunnitelma tai kiinteistöön pääsevien epäpuhtauksien 

määrää vähennetään. Lämmityksen, ilmanvaihdon ja ilmastoinninjärjestelmien 

suunnittelemisesta ASHRAE-standardin mukaisesti saa lisää pisteitä. (USGBC 2010, 58-

60) 

 

3.16 Terveyttä ja hyvinvointia koskevien vaatimusten soveltuvuus 

 

Tilojen käyttäjille ympäristöluokitusjärjestelmät takaavat paremmat oltavat. Parannusta 

syntyy esimerkiksi vaatimuksista ilmanlaadulle ja työpisteiden olosuhteiden 

säädettävyyksille. Sisäilmanlaatua tarkkaillaan myös hyvin ja ainakin LEEDin vaatimukset 

sisäilmalle ovat tiukemmat kuin Suomen rakennusmääräyksissä. (Borg 2011.) Myös 

BREEAMissa ja Promisessa hyvien arvosanojen vaatimukset ovat tiukemmat kuin 

rakennusmääräyksissä.  

 

BREEAMissa ja LEEDissä on muutamia kohtia, joista näkee, että ne on suunniteltu alun 

perin toimistorakennuksille. Tällainen on esimerkiksi vaatimus päivänvalon tasolle, joka ei 

kaupankiinteistöissä ymmärrettävästi toimi kuten toimistoissa. Päivänvaloa koskevia 

pistevaatimuksia on hyvin hankala toteuttaa yleisestikään Suomessa, koska varsinkin 

talvisin päivänvalon määrä ei riitä vaadittaviin tasoihin. Toinen hankala asia toteuttaa 
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kauppakiinteistöille on työntekijöille tarjottava näkymä ulos, josta saa pisteitä sekä 

BREEAMissa että LEEDissä. Vaatimus lämpötilan ohjattavuudesta työpisteissä aiheuttaa 

myös tulkintakysymyksiä kauppakiinteistöjen kohdalla, koska se on selkeästi tarkoitettu 

enemmän toimistohuoneisiin. Kaupankiinteistöissä työpisteiksi voitaisiin nähdä 

esimerkiksi kassat, joissa lämpötilan ohjattavuus taas on vaikeammin toteutettavissa. (Borg 

2011.)  

 

3.17 Järjestelmäkohtaisia asioita 

 

Promise on ainoa järjestelmistä, jossa kiinteistön käyttöikä vaikuttaa luokitukseen Tällä on 

Promisessa seitsemän prosentin vaikutus lopulliseen arvosanaan. Arvosana nousee 

laskemalla tavoitteen kiinteistön käyttöiälle käyttäen esimerkiksi suomalaista LifePlan 

kaavaa. Parhaaseen luokkaan A pääsee 50 vuoden suunnitteluiällä. Arvosanaa saa nostettua 

lisää jos käyttöikää suunnitellessa otetaan huomioon useita muuttujia. Huomioidessa 

kiinteistön suunnittelussa mahdolliset käytönmuutoksen tulevaisuudessa, eli parantamalla 

kiinteistön muuntojoustavuutta, nousee arvosana lisää. (Rakennustietosäätiö 2006.) 

 

BREEAMissa on erillinen kohta vähän toimistotiloja sisältävien kauppakiinteistöjen 

helpotukseksi. Tällaiseksi kauppakiinteistöksi määritellään alle 500 neliötä toimistotiloja 

sisältävät kiinteistöt. Nämä kiinteistöt pystyvät saamaan lisäpisteitä toteuttaessaan osan 

kuudesta, niille vaikeiksi määritellyistä vaatimuksista. Vaikeiksi on määritelty: näkymä 

ulos, heijastuksenestopinnat, lämpötilan ja valaistuksen säätömahdollisuudet kiinteistön 

käyttäjille, äänieristykset ja mahdollisuus toteuttaa ilmanvaihto väliaikaisesti 

painovoimaisella ilmanvaihdolla. (BRE Global 2009, 95, 99.) 

 

Merkittävästä ja mitattavissa olevasta ympäristöä säästävästä suorituksesta, joka ei kuulu 

manuaalissa määriteltyihin, saa LEEDissä innovaatiopisteen. Innovaatiopisteitä pystyy 

saamaan enintään kuusi ja niillä voidaan siis korvata muista kohdista saavuttamatta jääviä 

pisteitä. Innovaatiopisteitä saa myös suorituksista, jotka ovat parempia kuin manuaalissa 

annetut pistevaatimukset. Esimerkiksi innovaatiopisteen saa paremmalla 

energiatehokkuudella kuin kaikki pisteet tuova vaatimus kyseissä kohdassa on. 

Innovaatiopisteen saa myös, jos yksi projektiin osallistuvista on koulutettu LEED-asessori. 

(USGBC 2010, 24.) 
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LEEDissä on myös alueellisten pisteiden osa-alue. Alueelliset pisteet eivät sisällä erillisiä 

ehtoja, vaan ne ovat lisäpisteitä, joita saa täyttäessään pistevaatimuksia kohdista, jotka on 

määritelty rakentamisen alueelle tärkeiksi. USA:ssa on jaettu pisteet tarkemmin eri alueille, 

mutta sen ulkopuolella ne ovat samat kaikille alueille. (USGBC 2011b.) USA:n 

ulkopuolisissa maissa näitä saa tietyistä energian ja veden käyttöön liittyvistä 

vaatimuksista (USGBC 2011a).  LEEDin alueellisten pisteiden vaatimukset löytyvät 

tarkemmin liitteestä 1. 

 

3.18 Järjestelmäkohtaisten asioiden soveltuvuus 

 

Kiinteistön käyttöiän huomioimisesta ja muuntojoustavuudesta saa pistetä ainoastaan 

Promisessa. Nämä olisi huomion arvoisia kohtia myös muissa järjestelmissä. Rakentamalla 

kiinteistöstä muuntojoustavan vähennetään huomattavasti syntyviä jätemääriä jos 

muutoksia joudutaan jossain käytön vaiheessa tekemään. Myös kiinteistön käyttöikä 

kasvaa muuntojoustavuuden avulla. Esimerkiksi kauppakiinteistöjen, joissa vuokralaiset 

voivat vaihtua useastikin, olisi tämä hyvä ottaa huomioon jo kiinteistön suunnittelussa. 

Käyttöikää pidentämällä vähennetään myös tarvetta rakentaa uutta. 

 

BREEAMissa oleva kohta vähän toimistotiloja sisältävien kauppakiinteistöjen 

helpotukseksi on hyvä. Tämä antaa tasoitusta kauppakiinteistöille paremman arvosanan 

saavuttamisessa, koska siinä huomioidut kohdat on selkeästi helpompia toteuttaa 

toimistoissa. LEEDin innovaatiopisteet taas auttavat soveltamaan pisteytystä tietylle 

kiinteistölle ja alueelle sopivaksi. Alueelliset pisteet LEEDissä eivät tällä hetkellä toimi 

erityisen hyvin Suomessa, koska ne ovat samat kaikkialla USA:n ulkopuolella. Tällöin 

niitä ei saa erityisesti Suomelle tärkeistä kohdista, vaan esimerkiksi veden kulutuksen 

tehokkuudesta, joka on vaikea ja ei niin oleellinen asia Suomessa. 

 

4 KÄYTÄNTÖJEN EROJA 

 

Käytäntöjen ero-kappaleessa käsitellään eroja järjestelmien pisteytyksissä, tietojen 

varmentamisessa ja järjestelmien kustannuksissa. Kappaleessa käsitellään myös 

kansainvälisten järjestelmien etuja sekä haittoja verrattuna suomalaiseen Promiseen ja 
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pohjoismaiseen Joutsenmerkkiin.  

 

4.1 Pisteytys 

 

Pisteytysten selvyydessä on LEED ehdoton voittaja. Pisteitä on mahdollista saada sata, 

eikä niille ole annettu erikseen enää painoarvoja, joilla niitä pitäisi kertoa. Jokaisen 

vaatimuksen vaikutus lopulliseen arvosanaan on mahdollista nähdä suoraan kohdasta 

saatavista pisteistä. BREEAMissa lasketaan saavutettujen pisteiden osuus kaikista 

kategoriassa saatavilla olevista pisteistä. Tämä osuus kerrotaan sen jälkeen kategorian 

painoarvolla. Nämä kategorioiden painotetut osuudet lasketaan yhteen ja saadaan 

lopullinen prosenttiluku, jonka perusteella määritellään kiinteistölle arvosana. 

Kokonaisarvosana muodostuu siis eri kategorioista saatavien pisteiden osuuksista ja 

kategorioiden painotuksesta. Manuaalissa määritellyt pisteet yksittäisille suorituksille eivät 

suoraan kerro paljonko niiden vaikutus on kokonaisarvosanaan. BREEAMin 

pisteytyksessä olisi voitu painotukset laskea valmiiksi pisteisiin, jolloin systeemi toimisi 

selkeämmin. 

 

Joutsenmerkissä pisteitä on saatavissa 55,5, joista pitää saada vähintään puolet. Selkeämpi 

olisi käyttää sadan pisteen asteikkoa, jolloin eri osa-alueiden vaikutukset olisivat 

helpommin nähtävissä. Tosin Joutsenmerkissä pisteitä ei enää kerrota painoarvoilla, joten 

systeemi toimii suhteellisen selkeästi. 

 

Kaikista luokitusjärjestelmistä epäselvin vaikutusten suhteen on kuitenkin Promise, jossa 

indikaattoreilla, kategorioilla ja pääluokilla on omat painoarvonsa, joilla tulokset kerrotaan. 

Yksittäisen indikaattorin vaikutus kokonaisarvosanaan on siis mahdoton nähdä ilman 

laskemista. Epäselvyyttä lisää se, ettei jaeta pisteitä vaan indikaattorit saavat 

kirjainarvosanan ja lopulliseksi arvosanaksi tulee kirjain, jonka painotus on suurin.   

 

4.2 Varmentaminen 

 

BREEAM-arvioinnissa on käytettävä rekisteröityä konsulttia. BREEAM-konsultiksi 

pääsee käymällä viikon kestävän kurssin ja tekemällä vaatimuksena olevan harjoitustyön ja 

kokeen. Ainoastaan rekisteröidyt konsultit voivat olla yhteydessä BREEAM-
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organisaatioon arviointia koskevissa kysymyksissä. LEED-sertifikaatin hankinnassa ei ole 

pakko käyttää koulutettua konsulttia. LEED-kursseja kuitenkin järjestetään ja tällaisen 

kurssin käyneen henkilön käyttämisestä arviointiprosessissa saa luokitusjärjestelmässä 

yhden pisteen. (Simpanen 2011.) Promisen ja Joutsenmerkin käyttöön ei ole saatavilla 

koulutusta. 

 

LEED-luokituksessa tehdään aina ulkopuolinen tarkastus varmistamaan, että vaatimukset 

on toteutettu. BREEAMissa näitä tehdään vain pistokokein luokitusta hakeville 

kiinteistöille. BREEAM-konsultin tehtäviin kuuluu kuitenkin monissa 

pistevaatimuskohdissa tarkistaa, että vaatimukset on toteutettu. Promisessa ulkopuolista 

todentamista ei käytetä ollenkaan, vaan arvio tehdään pelkkien annettujen todisteiden 

pohjalta.  (Pöyry Finland Oy 2010, 18.) Joutsenmerkissä tarkastus tehdään kaikille 

arviointia hakeville kiinteistöille. (Pohjoismainen ympäristömerkintä 2010, 5-6.) 

 

4.3 Järjestelmien kustannukset 

 

Päivittäistavarakauppojen Joutsenmerkin hakeminen maksaa 2 000 euroa. Laajennus- tai 

uusintahakemus maksaa 1 000 euroa. Joutsenmerkin käytössä on myös vuosimaksi, joka 

määritellään liikevaihdon mukaisesti. Vuosimaksu on 0,05 prosenttien kaupan 

liikevaihdosta. Vähintään vuosimaksu on kuitenkin 1 200 euroa ja enintään 4 000 euroa 

yksittäiselle kaupalle ja enintään 40 000 euroa kauppaketjulle. Kaupat, joissa työskentelee 

alle 10 työntekijää ja joiden liikevaihto on alle 2 miljoonaa euroa saavat hakemuksen 

puoleen hintaan. Kaikkiin hintoihin lisätään vielä arvonlisävero 23 prosenttia. 

(Pohjoismainen ympäristömerkintä 2011, 1.) 

 

LEED-projektin rekisteröintimaksu on 450 dollaria eli noin 370 euroa kaikille 

kiinteistöille. Rekisteröintimaksun lisäksi maksetaan kiinteistön koosta riippuva maksu. 

Halvimmillaan sertifikaatin saa alle 4 650 neliön kiinteistölle. Tällöin hinta on 2 750 

dollaria eli noin 2 054 euroa. Enimmillään LEED-sertifikaatti maksaa 22 500 dollaria eli 

noin 20 536 euroa kiinteistöille, jotka ovat yli 46 500-neliöisiä. (Green Building Council 

2011.) BREEAM-sertifioinnin hinta on 3 367-5 800 euroa riippuen projektista. Hinta tosin 

nousee huomattavasti, jos kiinteistölle muokataan omat pistekriteerit. (Simpanen 2011.) 

BREEAM on siis huomattavasti edullisempi suurille kiinteistöille kuin LEED. Sertifikaatin 
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hankinnan kustannuksia nostaa kuitenkin konsultin käyttäminen, joka BREEAMissa on 

pakollista. Kustannuksia syntyy myös pistevaatimusten toteuttamisesta sekä vaadittavista 

mittauksista ja todistuksista. Promise-luokitukselle ei löytynyt kustannusarvioita.  

 

4.4 Kansainvälisten järjestelmien edut 

 

LEEDissä hopeatasolle pääse melkein kaikki Suomessa rakennetut kiinteistöt tiukkojen 

rakennusmääräysten ansiosta. Myös BREEAMissa saa hyvän arvosanan Suomen 

normaaleja käytäntöjä noudattaen. Tämä ei välttämättä tarkoita, ettei Suomessa olisi 

hyödyllistä käyttää kansainvälisiä luokitusjärjestelmiä. Korkeimpien arvosanojen 

saavuttaminen vaatii myös Suomessa toimenpiteitä. Vaikka Suomessa tiedetään 

suomalaisen rakentamisen taso, se ei tarkoita, että se olisi kansainvälisesti itsestäänselvyys. 

Kiinteistöjen ympäristöluokitusjärjestelmien avulla Suomen rakentamisen korkean tason 

pystyy helpommin todentamaan kansainvälisille yhteistyökumppaneille. Sertifikaatti toimii 

siten kiinteistösijoittajalle hyvänä markkinointiargumenttina kansainvälisillä markkinoilla.  

Kansainvälisesti tunnettua järjestelmää käyttäessä yhteistyökumppanit tuntevat 

järjestelmän periaatteet. Maakohtaisen järjestelmän kohdalla pitäisi sen periaatteet 

selventää. Sertifiointi on tarpeen myös, jotta pystytään helposti ja läpinäkyvästi 

vertailemaan eri maissa sijaitsevia rakennuksia. (Borg 2011; Simpanen 2011.) 

 

Borgin mukaan LEEDin kehityssuunta yhteen yhtenäiseen luokitusjärjestelmään on hyvä. 

BREEAMissa käytettävät vertailut oman maan keskitasoihin ei ole kansainväliselle 

toimijalle yhtä hyvä kuin LEEDin kaikille yhteisiin ASHRAE-standardeihin vertaaminen. 

Kun vertailu tehdään kaikissa kiinteistöissä samoihin arvoihin, toimii vertailukelpoisuus 

muissa maissa rakennettuihin kohteisiin paremmin. (Borg 2011.) 

 

Simpasen mielestä ideaalitilanteessa olisi alueelliset erot huomioonottava järjestelmä. 

Tärkeää olisi, että ympäristöluokitus huomioisi paikalliset reunaehdot arvioidessaan 

rakentaminen ympäristöystävällisyyttä. Samankaltaisissa olosuhteissa olevien rakennusten 

vertailu auttaisi parantamaan ympäristöystävällisyyttä niistä lähtökohdista, joissa ollaan 

nyt. Kuitenkin, koska kilpailukyvyn parantaminen kansainvälisillä markkinoilla on monille 

suurimpia syitä luokituksen hankintaa, ei maakohtainen järjestelmä välttämättä saa 

suosiota. Näin kävi myös Promiselle, jota ei ole enää vähään aikaan kehitetty eteenpäin. 
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(Simpanen 2011.) 

 

Joutsenmerkissä pistevaatimusten rajat ovat osassa kohdista eriytetty Suomen, Norjan, 

Ruotsin, Tanskan ja Islannin välillä. Enimmäkseen järjestelmässä pisteitä saa kuitenkin 

samoin kriteerein. Tällöin vertailu muiden Pohjoismaiden kanssa on yksinkertaista. 

Joutsenmerkki ei kuitenkaan ole tunnettu Pohjoismaiden ulkopuolella, joten 

kansainvälisemmin sen hyöty esimerkiksi markkinoinnissa ei ole merkittävä. 

 

4.5 Kansainvälisten järjestelmien ongelmat 

 

Luokitusjärjestelmät vaativat tiettyjen yksityiskohtien huomioonottamista ja todistamista, 

joita pelkästään Suomen rakennusmääräysten pohjalta rakentaessa ei tarvitsisi huomioida. 

Yleisesti rakentamisessa, suunnittelussa ja vastaanottamisessa ei ole niin kovia 

vaatimuksia, että ne aiheuttaisivat Suomessa ongelmia. Ongelmia syntyy BREEAMissa ja 

LEEDissä lähinnä ympäristön ja sääolosuhteiden kanssa. Suomessa on kylmät talvet ja 

pitkät etäisyydet, eli olot ovat hyvin erilaiset kuin USA:ssa ja Iso-Britanniassa, joissa 

järjestelmät on suunniteltu. (Simpanen 2011.)  

 

Kansainvälisten ympäristöluokitusjärjestelmän käyttö aiheuttaa lisätyötä suunnittelijoille, 

koska aiemmin käytetty pohja suunnittelulle ei välttämättä enää toimi. Lisätyötä ja joskus 

ongelmia syntyy myös siitä, että kaikki saatavissa oleva materiaali on kirjoitettu 

englanniksi. Lisätyö ja vieras kieli aiheuttavat monissa luokitukseen osallistuvilla 

muutosvastarintaa. (Simpanen 2011.) 

 

Vaikeinta LEEDissä on suomalaiselle se, että siinä käytetään amerikkalaisia mittoja ja 

standardeja. ASHRAE-standardien käyttö aiheuttaa ongelmia jo siinä, etteivät tarvittavat 

standardit ole helposti saatavilla. Standardien englanninkielisyys vaikeuttaa myös 

toimintaa. Näistä ongelmista huolimatta LEED-arviointi on Simpasen (2011) mukaan 

helpompi tehdä kuin BREEAM, koska se on yksioikoisempi ja pisteiden vaatimukset ovat 

selkeämmät. LEEDin manuaali on myös lyhyempi ja sen sisältö helpommin 

omaksuttavissa. Tämä helpottaa myös suunnittelijan työtä kun tulkinnanvaraa ei ole niin 

paljon. BREEAMissa pisteissä on monia ehtolauseita, joten näkemys siitä miten tietyn 

kohdan pisteet voidaan saavuttaa voi vaihdella konsultin, asiakkaan ja vielä BREEAM-
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organisaationkin välillä.  LEED sopii paremmin suomalaiseen suunnittelu- ja 

rakentamiskulttuuriin selvine ja suhteellisen yksinkertaisine tavoitteineen. (Simpanen 

2011.) 

 

BREEAMissa pyritään suunnittelemaan rakennukset käyttäen kansallisia parhaiden 

käytäntöjen periaatteiden ohjeistuksia. BREEAMin Internet-sivustolla on lista 

hyväksytyistä kansallisista ohjeistuksista, joita tiettyihin pistekohtiin täytyy käyttää. 

Kansallisen ohjeistuksen saa listalle kun sen kääntää englanniksi ja lähettää BREEAM-

organisaatiolle hyväksyttäväksi. Ohjeistusten kääntäminen maksaa ja tästäkin syystä niitä 

ei vielä ole paljoa lähetetty tarkastettavaksi. Väärinymmärrysten tai käännösvirheiden 

vuoksi voi ohjeistusten sisältö myös muuttua täysin. Suomalaisen ohjeistuksen 

käyttäminen helpottaisi toimintaa, koska näitä ohjeistuksia ja standardeja käytetään 

muutoinkin rakennettaessa. Jos listassa ei ole hyväksyttyä maakohtaista standardia, lukee 

listassa mitä standardia tämän sijasta täytyy käyttää. Yleensä tällöin käytetään 

eurooppalaisia tai englantilaisia standardeja. Vähitellen lista kuitenkin laajentuu ja täten 

BREEAMin käyttö helpottuu. (Simpanen 2011.) 

 

Promisen ja Joutsenmerkin kohdalla näitä edellä mainittuja ongelmia ei ole. Kaikki 

materiaali on saatavilla suomen kielellä. Promisessa käytetään suomalaisia standardeja, 

jotka ovat helposti saatavilla ja tuttuja suunnittelijoille sekä muille rakennusprojektiin 

osallistujille. Materiaaleille vaaditaan sertifiointeja, joiden mukaisia materiaaleja on myös 

helppo löytää Suomesta. Promise on suunniteltu Suomen oloihin, joten kaikki sen 

vaatimukset on toteutettavissa. Joutsenmerkki on suunniteltu Pohjoismaiden yhteistyönä, 

joten myös sen vaatimukset sopivat Suomen oloihin. 

 

5 TULEVAISUUS 

 

Ympäristöluokitusjärjestelmien saapuminen Suomeen on alussa, joten toimintatapoja 

ollaan vasta luomassa. Suomessa on muutama LEED-sertifioitu kohde, mutta ei vielä 

yhtään sertifikaatin saanutta BREEAM-kohdetta. Ympäristöluokitusjärjestelmät näyttävät 

kuitenkin tulleen myös Suomeen jäädäkseen. Varsinkin viimeisen puolen vuoden aikana 

on ollut nähtävissä nopeaa yleistymistä. (Simpanen 2011.) Myös Pöyryn vuonna 2010 

tekemään markkinaselvitykseen vastanneista kiinteistösijoittajista suuri osa aikoo 
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tulevaisuudessa käyttää jotain ympäristöluokitusta kiinteistöissään. Vastanneista yli puolet 

käyttävät tai aikovat käyttää LEEDiä kiinteistöjensä luokitukseen. BREEAMia aikoi 

kyselyyn vastanneista käyttää vain noin 15 prosenttia ja Promisea sitäkin harvempi. (Pöyry 

Finland Oy 2010, 18) 

 

Joutsenmerkkiä käyttää Suomessa tällä hetkellä vain Valintatalo-ketjun kaupat. 

Joutsenmerkki ei ole levinnyt laajemmin muihin kauppakiinteistöihin. Merkin vaatimukset 

sopivatkin paljon paremmin Valintatalojen tyyppiseen toimintaan, suuremmissa kaupoissa 

merkki vaatisi isompia investointeja ja valikoimassa ei ehkä ole mahdollista saavuttaa 

vaadittuja prosentteja ympäristö- tai luomutuotteiden määrille. Joutsenmerkki tuleekin 

luultavasti leviämään parhaimmillaan nykyisellä versiollaan vain laajemmin muihin 

lähikauppoihin. Syynä saattaa olla myös se, ettei pelkän Pohjoismaisen ympäristömerkin 

koeta lisäävän markkinaetua tarpeeksi paljon. 

 

Promisessa on hyviä ajatuksia, komponentteja sekä hyvä graafinen ulkoasu. Promise ei 

kuitenkaan lähtenyt leviämään markkinoilla toivotulla tavalla. Ongelmana oli myös se, että 

kansainvälisesti Promise ei ollut tunnettu. (Simpanen 2011.) Promisen kehitys on 

viivästynyt myös Euroopan Unionin yhteishankkeen takia, jonka tavoitteena on selvittää 

kaikki EU:n jäsenmaat kattavat yhteiset luokituskriteerit kiinteistöjen arviointiin. Yhteisten 

kriteerienselvitykseen ja kehitykseen on nimetty SBA (Sustainable Building Alliance). 

SBA:n tavoitteena on kehittää yhteiset ydinindikaattorit järjestelmille, joiden pohjalta maat 

voivat kehittää luokitusjärjestelmiä ottaen huomioon myös omia maakohtaisia 

indikaattoreitaan. Promisen kehityksestä vastaavat ovat päättäneet jäädä odottamaan 

näiden ydinindikaattorien valmistumista ja pohjata tulevat muutokset niihin. 

(Rakennustietosäätiö 2009, 8.) EU:n yhteisten kriteerien valmistuminen saattaa muuttaa 

tilannetta myös LEEDin ja BREEAMin leviämisessä Suomen markkinoille. Promisen 

muuttaminen kansainvälisemmäksi voi auttaa sen leviämistä ja houkuttelevuutta 

markkinoilla. 

 

Suomeen on perustettu vuonna 2010 FIGBC (Finnish Green Building Council), eli Suomen 

oma vihreän rakentamisen neuvosto. Neuvoston yhtenä suurimpana tehtävänä on edistää 

kiinteistöjen ympäristöluokituksien käyttöä. Suomen FIGBC ei ole valinnut yhtä 

kiinteistöjen luokitusjärjestelmää, johon se keskittyisi. Toisin kuin esimerkiksi USA:n 
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vastaava neuvosto USGBC on valinnut käytettäväksi LEEDin. Venäjän Green Building 

Council taas on valinnut käytettäväksi BREEAMin. FIGBC tavoitteena on kehittää 

kiinteistöjen ympäristöluokitusjärjestelmiä ja heidän avullaan saatetaan ryhtyä 

muokkaamaan järjestelmistä Suomelle sopivaa muotoa, kuten muiden maiden GBC-

neuvostot ovat tehneet. (Green Building Council Finland, 2011.) 

 

6 JOHTOPÄÄTÖKSET 

 

Johtopäätöksissä tarkastellaan ensin miten järjestelmien vaatimukset sopivat 

kauppakiinteistöille ja sen jälkeen miten ne sopivat Suomen olosuhteisiin. Lopuksi 

esitetään järjestelmien hyvät ja huonot puolet taulukossa. 

 

6.1 Sopivuus kauppakiinteistöille 

 

BREEAM ja LEED ovat järjestelminä hyvin samanlaisia. Niiden soveltuvuudessa 

Suomeen ja kauppakiinteistöille on sen myötä myös samanlaiset ongelmat. 

Kauppakiinteistöjen pisteiden saamista vaikeuttaa se, että pohjana järjestelmien 

suunnitellussa on selkeästi käytetty toimistokiinteistöjä. Järjestelmistä on omat muotonsa 

kauppakiinteistöille, mutta nämä ovat hyvin samanlaiset kuin muille kiinteistöille tehdyt 

versiot. Kauppakiinteistöille vaikeimpia asioita toteuttaa ovat vaatimukset näkymästä ulos 

ja lämpötilan ohjattavuudelle työpisteillä. BREEAMissa pisteiden saamista vaikeuttaa 

myös vaaditut liikennejärjestelyt. Näiden kohtien pisteillä ei kuitenkaan ole suurta osuutta 

kaikista pisteistä. Kohdat ovat molemmissa järjestelmissä yhteensä muutamien pisteiden 

arvoiset. Nämä eivät siis aiheuta erityistä vaikeutta saavuttaa hyviä arvosanoja 

kauppakiinteistöille. Promisen versiot erilaisille kiinteistöille eroavat toisistaan enemmän. 

BREEAMissa ja LEEDissä olevia toimistopainotteisia kohtia ei ole Promisen 

kauppakiinteistöille tarkoitetussa versiossa. Muitakaan kauppakiinteistöille erityisen 

vaikeasti toteutettavia kohtia ei näyttäisi olevan. Promisessa on siis otettu paremmin 

huomioon erityyppisten kiinteistöjen ominaispiirteitä.  

 

Vaatimus hyvistä julkisen liikenteen yhteyksistä on taas kauppakiinteistöille helpompi kuin 

toimistoille, koska kauppakiinteistöt pyritään usein sijoittamaan mahdollisimman hyvien 

yhteyksien ulottuville. Suomessa pyritään myös kaavoitusten avulla eheään 



39 

 

yhdyskuntarakenteeseen, joten kauppakiinteistöjen läheltä löytyvät usein vaaditut palvelut, 

joista saa pisteitä LEEDissä, BREEAMissa ja Promisessa. Kylmäaineille annetut raja-arvot 

ovat kauppakiinteistöille isompi asia kuin muille kiinteistöille, koska kauppakiinteistöissä 

yleensä on kylmälaitteita enemmän kuin muissa kiinteistötyypeissä. Uusissa 

kauppakiinteistöissä kylmäaineiden raja-arvot kuitenkin yleensä toteutuvat normaalilla 

käytännöllä. 

 

Joutsenmerkki päivittäistavarakaupoille on tarkoitettu enemmän kaupan toiminnan kuin 

kiinteistön aiheuttamien ympäristövaikutuksien arviointiin. Painoarvoa on annettu paljon 

ympäristö- ja luomutuotteiden määrälle valikoimassa. Muiden järjestelmien 

käytönaikaisissa versioissa kiinnitetään huomiota myös esimerkiksi kaupan käyttämiin 

puhdistusaineisiin, mutta ei kaupan valikoimaan. Luokitus on järjestelmistä selkeinten 

tehty juuri päivittäistavarakaupoille, joten sen vaatimukset ovat toteutettavissa 

kauppakiinteistöissä. Muissa järjestelmissä osa kohdista vaatii enemmän soveltamista. 

Joutsenmerkki on esimerkiksi ainoa järjestelmistä, jossa vaaditaan kylmäsäilytyslaitteiden 

peittämistä, joka on tärkeä energianäkökohta päivittäistavaraa myyville 

kauppakiinteistöille. Ainoana siinä otetaan huomioon myös kuljetukset, jotka ovat myös 

tärkeä ympäristönäkökohta erityisesti kauppakiinteistöille. Pakolliset vaatimukset 

kiinteistön osalta täytettyään on Joutsenmerkki mahdollista saada ilman, että kiinteistön 

aiheuttamiin ympäristövaikutuksiin on tarvinnut puuttua paljoa. Tältä kannalta merkki ei 

kerro paljoa kiinteistön ympäristöystävällisyydestä. Joutsenmerkissä ei ole eri tasoja, sen 

joko saavuttaa tai ei. Tällöin parempien pisteiden eteen tehdystä työstä ei saa mainintaa, 

eikä niiden hankintaan ole niin suurta motivaatiota. Joutsenmerkki voi olla hyvä lisä muun 

kiinteistön ympäristöluokituksen kanssa kauppakiinteistöille, jos tahdotaan osoittaa myös 

valikoiman ympäristöystävällisyyttä. 

 

6.2 Sopivuus Suomeen 

 

Kansainvälisien järjestelmien käyttämistä vaikeuttavat Suomen oloihin sopimattomat 

vaatimukset. Näiden vaatimusten osuus luokitusjärjestelmissä ei kuitenkaan ole kovin 

suuri. Vaadittavan tasoiset julkisen liikenteen yhteydet ovat suurin yksittäinen kohta, joka 

vähentää pisteitä, joita on mahdollista saada Suomessa. Vaaditun tasoisia yhteyksiä on 

Suomessa harvalla kiinteistöllä. Vaikeaa on myös toteuttaa vaatimuksia uusiutuvan 
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energian käytöstä, mikä kuitenkin toivottavasti tulee muutoinkin paremmin mahdolliseksi 

Suomessa. Kuten Kirsi Borg haastattelussa sanoikin, on hyvä, että näitä uusiutuvan 

energian käyttömahdollisuuksia tarkastellaan uusia kiinteistöä suunnitellessa. Tällöin siinä 

vaiheessa kun tekniikka on tarpeeksi kehittynyttä, se otetaan heti käyttöön.  

 

BREEAM pyrkii kehittymään eri maiden olot huomioonottavaksi. LEEDin kehityssuunta 

on taas se, että kiinteistöt arvioidaan eri maissa samojen ehtojen mukaan. Kansainvälisillä 

markkinoilla toimijalle on paras, että vertailut tehdään samoihin arvoihin ja samoilla 

ehdoilla. Eri maissa sijaitsevia kiinteistöjä voidaan näin verrata helposti keskenään. Tällöin 

kuitenkin tulee aina olemaan maita, joille tietyt asiat ovat vaikeampia toteuttaa kuin 

toisille. Tämän hetkisillä vaatimuksilla Suomella on kuitenkin melko hyvät lähtökohdat 

LEEDin ja BREEAMin arvioissa. Rakentamisen taso on Suomessa korkeaa ja 

energiatehokkuus on otettu hyvin huomioon.  

 

Pelkästään ympäristön näkökulmasta katsoen olisi parasta, että järjestelmien avulla 

keskityttäisiin maakohtaisesti tärkeisiin ympäristövaikutuksiin. LEEDin ja BREEAMin 

käyttö ei paranna Suomen kiinteistöjen ympäristöystävällisyyttä, jos hyvän arvosanan saa 

muuttamatta toimintatapoja. Kummassakin järjestelmässä otetaan kuitenkin huomioon 

myös asioita, joihin ei muuten puututtaisi. Esimerkiksi vedenkulutuksen tehostaminen on 

hyvä ottaa huomioon, vaikka puhtaasta vedestä ei ole Suomessa pulaa. Myös 

energiamittaukset ovat hyvä lisä, koska tällöin energiansäästötoimenpiteet saadaan ohjattua 

oikeisiin asioihin. Energiatehokkuudesta saa LEEDissä erityisen helposti pisteitä, mutta 

myös siinä on parannusta tapahduttava perustasoihin nähden, jotta voi saada korkeamman 

arvosanan. Muissa järjestelmissä energiatehokkuuden eteen pitää tehdä enemmän töitä.  

Järjestelmien käyttö parantaa myös kiinteistöjen käyttäjien oloja. Parannusta syntyy 

esimerkiksi siitä, että sisäilman laadulle annetut vaatimukset ovat tiukemmat kuin Suomen 

rakennusmääräyksissä.  

 

Joutsenmerkki on Pohjoismainen tuote, joten sen vaatimukset sopivat Suomen oloihin. 

Promise taas on suomalaisten kehittämä, joten sen vaatimukset sopivat myös hyvin 

Suomeen. Näissä järjestelmissä ei tästä johtuen saa pisteitä tekemättä niiden eteen töitä. 

Promisessa alhaisimmalle E-tasolle pääsee kuitenkin oikeastaan vain toteuttamalla 

rakennusmääräysten vaatimukset. Kaikki tätä korkeammat arvosanat vaativat parannuksia 
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normaaliin käytäntöön. Promise on hyvin samanlainen periaatteiltaan ja vaatimuksiltaan 

kuin LEED ja BREEAM. Ainoana suurena erona on vedenkäytön osuus, joka on 

Promisessa selkeästi vähäisin. Muutoin ympäristönäkökohdat ja pisteitä tuovat vaatimukset 

ovat pitkälle samanlaisia. Tästä näkee, että kiinteistöjen ja rakentamisen tärkeimmät 

ympäristövaikutukset arvioidaan hyvin samanlaisiksi kansainvälisesti. Promisea on ollut 

kehittämässä Suomen parhaita asiantuntijoita, joten huomioitujen asioiden pitäisi olla 

Suomen kannalta tärkeimpiä. Taulukossa 1 on esitetty yhteenvetona lisää 

luokitusjärjestelmien hyviä ja huonoja puolia niiden sopivuudessa kauppakiinteistöille ja 

Suomeen. 
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Taulukko 1. Luokitusjärjestelmien hyvät ja huonot puolet soveltuvuudessa Suomeen ja kauppakiinteistöille. 

. 

 

 HYVÄÄ HUONOA 

L
E

E
D

 

+ Kansainvälisesti tunnettu 

+ Vertailukelpoisuus eri maissa arvioitujen 

kiinteistöjen välillä 

+ Innovaatiopisteet mahdollistavat pisteiden 

saannin  puuttumalla ympäristövaikutuksiin 

manuaalin ulkopuolelta 

+ Manuaali selkeä ja yksiselitteinen 

+ Pisteytys selkeä 

+ Paremmat olot kiinteistöjen käyttäjille   

(esim. lämpötilan ja valaistuksen 

säädettävyys, sisäilman laatu) 

+ Energian- ja vedenkäytön mittaaminen 

- Osa vaatimuksista ei toimi Suomen oloissa (esim. 

päivänvalo, viherkatot, uusiutuva energia) 

- Osa vaatimuksista ei  toimi kauppakiinteistöillä 

(esim.  näkyvyys ulos, lämpötilan säädettävyys) 

- Vaaditut standardit vaikea löytää ja tulkita 

- Vaadittujen sertifiointien mukaisia materiaaleja 

vaikea löytää 

- Vaadittavan tasoinen julkinen liikenne vaikea 

saavuttaa  

- Vedenkäyttökohdat vaikea toteuttaa  

- Ei käytetä elinkaariarviointia  

- Kierrätysmateriaalien käytön osuus lasketaan 

investointien mukaan 

 - Hyvän arvosanan saa pelkästään noudattaen   

normaaleja käytäntöjä,  ei välttämättä paranna 

rakennuskannan ympäristöystävällisyyttä 

- Käytetään amerikkalaisia mittoja (jalat,gallonit, ym.) 

- Suuret kustannukset isoille kiinteistöille 

 

J
o
u

ts
en

m
er

k
k

i + Vertailukelpoisuus Pohjoismaiden välillä 

+ Huomioidaan valikoima 

+ Huomioidaan kuljetukset 

+ Manuaali selkeä ja yksiselitteinen 

+ Vaatimukset sopivat Suomen oloihin 

+ Vaatimukset sopivat kauppakiinteistöille 

+ Suomenkielinen manuaali 

 - Keskitytään valikoimaan, ei anna kattavaa kuvaa  

kiinteistön ympäristöystävällisyydestä 

 - Ei ole eri tasoja  

 - Ei oteta huomioon vedenkulutusta 

 - Ei oteta huomioon asiakkaiden ja työntekijöiden 

saapumista kiinteistölle 

B
R

E
E

A
M

 

+ Kansainvälisesti tunnettu 

+ Versioita eri maille 

+ Muunneltavuus (mahdollisuus jopa 

kiinteistökohtaiseen arvioon) 

+ Paremmat olot kiinteistöjen käyttäjille          

(esim.  lämpötilan ja valojen säädettävyys,      

sisäilman laatu ja heijastuksen estot) 

+ Energian- ja vedenkäytön mittaaminen 

+ Rakennusjätteiden hoitosuunnitelma 

- Manuaali vaikealukuinen ja liikaa vaihtoehtoja, tekee 

tulkinnanvaraiseksi 

 - Osa vaatimuksista ei toimi Suomen oloissa (esim. 

päivänvalo, uusiutuva energia, luonnon 

monimuotoisuus) 

- Osa vaatimuksista ei toimi kauppakiinteistöissä (esim.       

näkymä ulos, lämpötilan ohjattavuus, 

liikennejärjestelyt) 

- Vaadittavan tasoinen julkinen liikenne vaikea 

saavuttaa 

- Vedenkäyttö kohdat vaikea toteuttaa 

- Hyvän arvosanan saa pelkästään noudattaen   

normaaleja käytäntöjä , ei välttämättä paranna 

rakennuskannan ympäristöystävällisyyttä 

P
ro

m
is

e 

+ Vaatimukset sopivat Suomen oloihin 

+ Osoittaa korkeaa tasoa Suomen 

rakennuskannassa 

+ Standardit helppo löytää ja tuttuja 

+ Vaadittujen sertifiointien mukaiset 

materiaaleja saatavilla helposti 

+ Huomioidaan muuntojoustavuus ja 

käyttöikä 

+ Paremmat olot kiinteistöjen käyttäjille 

(esim. sisäilman laatu) 

+ Korkea arvosana vaatii huomattavia 

parannuksia 

- Vedenkäytön osuus todella pieni 

- Ei tunneta Suomen ulkopuolella, ei kerro 

kansainvälisesti rakentamisen tasosta 

- Arvosanan muodostuminen vaikea hahmottaa 

- Kehitys lopetettu ainakin toistaiseksi 

- Saastuneen tontin käyttö heikentää arvosanaa 

- Ei koulutusta järjestelmän käyttöön 
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7 YHTEENVETO 

 

Ympäristöluokitusjärjestelmien soveltuvuudessa Suomeen ongelmia on eniten BREEAMin 

ja LEEDin kanssa, koska ne on kehitetty maissa, joissa on hyvin erilaiset olosuhteet kuin 

Suomessa. Vaikeita kohtia ovat esimerkiksi vaatimukset päivänvalon tasolle, 

vedenkulutuksen tehokkuudelle ja julkisen liikenteen saatavuudelle. Vaikeiden kohtien 

määrä ei kuitenkaan ole erityisen suuri, joten se ei ole este järjestelmien käytölle. 

Toimintaa vaikeuttaa kuitenkin lisäksi se, että järjestelmien kanssa täytyy toimia englannin 

kielellä. Promise ja Joutsenmerkissä Suomen olosuhteet on otettu huomioon ja kaikki 

materiaali on saatavilla suomenkielisenä. 

 

Kauppakiinteistöille erityisen vaikeita vaatimuksia löytyy LEEDistä ja BREEAMista, 

koska ne on alun perin suunniteltu toimistokiinteistöjen käytäntöjä ajatellen. Vaikeita 

sovellettavia kohtia ei kuitenkaan ole paljoa. Promisessa ja Joutsenmerkissä näitä on vielä 

vähemmän. Suomen kauppakiinteistöille järjestelmät sopivat siis oikeastaan yhtä hyvin 

kuin muillekin kiinteistöille. Ongelmat soveltuvuudessa ovat siis myös yhteisiä muiden 

kiinteistöjen kanssa. 

 

Kiinteistöjen ympäristöluokitusjärjestelmät näyttävät tulleen jäädäkseen myös Suomeen. 

Vielä on kuitenkin epävarmaa se, mikä kehitetyistä järjestelmistä tulee suosituimmaksi. 

Tällä hetkellä LEED näyttää Suomessa muodostuvan käytetyimmäksi. Tilannetta 

muuttavat varmasti EU:n yhteiset kriteerit valmistuttuaan. Promise antaisi parhaiten kuvan 

kiinteistön ympäristöystävällisyydestä suhteessa Suomen rakennuskantaan, koska vertailut 

tehdään Suomen tasoihin ja järjestelmää ovat kehittäneet suomalaiset asiantuntijat. Tämä ei 

kuitenkaan anna tarvittavaa kilpailuetua kansainvälistyvillä markkinoilla. 

Luokitusjärjestelmän käyttämiselle ja sen myötä syntyville lisäkustannuksille tahdotaan 

kiinteistön omistajan puolelta myös rahallista tai imagollista hyötyä. Tätä he saavat 

käyttäessä kansainvälisesti tunnettua järjestelmää. Ympäristön kannalta olisi kuitenkin 

parasta, että kehitystä tapahtuisi lähtien sen hetkisestä tasosta. Tällöin Promisen käyttö 

olisi kannattavinta, koska se vaatii parannusta lähtien Suomen tasosta.  
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LEED for Retail 2009-vaatimukset (mukaillen USGBC 2010, 19 – 76) 
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VAATIMUKSET 

KESTÄVÄ MAANKÄYTTÖ 26 % 

SSp1 Pakol-

linen 
Pölyn ja eroosion kontrollointiin sekä vesijärjestelmien suojaukseen 

rakentamisen ajalle on tehtävä suunnitelma. 

SSc1  
1 

Ei rakenneta manuaalissa määritellyt alueille. Esimerkiksi alueelle, jossa elää 

jokin uhanalainen laji. 

SSc2  
5 

Rakennetaan aiemmin rakennetulle tontille, joka sijaitsee tiheästi rakennetulla 

alueella tai kiinteistön lähellä on tarpeeksi palveluita. 

SSc3 
1 

Rakennetaan saastuneelle maalle tai joutomaalle, joka puhdistetaan ennen 

rakentamisen aloitusta. 

SSc4 

10 

Kiinteistön lähellä on yhteys julkisenliikenteen verkostoon. Asiakkaiden ja 

työntekijöiden polkupyöräilyyn kannustetaan. Kiinteistöllä on vaihtoehtoisen 

polttoaineen tankkausasema. Tarjotaan kannustimia työntekijöille, jotka 

käyttävät vaihtoehtoisia tapoja tulla töihin. Parkkipaikkakapasiteetti on 

mahdollisimman pieni kaavoituksen rajoissa ja parhaat parkkipaikat suunataan 

kimppakyydin käyttäjille tai uusia parkkipaikkoja ei rakenneta.  

SSc5.1 

1 

Tontista on jätettävä osa viheralueeksi, luonnonvaraiselle alueelle rakentaessa 

suurempi alue kuin aiemmin rakennetulle rakennettaessa tai lahjoitetaan 

vastaava määrä maata sertifioidulle luonnonsuojelusäätiölle. Tontin täyttäessä 

SSc2 vaatimukset voidaan viherkatot laskea viheralueeksi.   

SSc5.2 
1 

Kiinteistön tontilla on oltava avointa tilaa vähintään 20 % kiinteistön pinta-

alasta. Tontin täyttäessä SSc2 vaatimukset voidaan viherkatot laskea mukaan.   

SSc6.1 1 Sade- ja hulevesien kontrolloimiseen on tehtävä suunnitelma. 

SSc6.2 
1 

Käytetään parhaan käytännön periaatteita vähentämään valumia tontilta, 

lisäämällä vettä läpäiseviä pintamateriaaleja ja ottamalla talteen ja 

käsiteltäväksi sade- ja hulevesiä. 

SSc7.1 

2 

Lämpösaarekkeiden syntymisen estämiseksi täytyy päällystettyjä alueita 

varjostaa esimerkiksi puilla, aurinkopaneeleilla peitetyillä rakenteilla tai 

käytetään materiaaleja, joilla on hyvä heijastuskyky. Tai sijoitetaan osa 

parkkipaikoista katoksen, rakennuksen tai maan alle. Parkkipaikan päällä 

olevan suojan täytyy myös varjostaa, jollain edellä mainituista tavoista. 

SSc7.2 
1 

Kattomateriaalin heijastusindeksin on oltava annetun raja-arvon suuruinen, 

rakennetaan viherkattoa tai toteutetaan molempia vaatimuksia. 

SSc 8 

1 

Kiinteistön sisältä ulos näkyvän valon määrää on vähennettävä työajan 

ulkopuolella. Ulkovalaistuksen on noudatettava ASHRAE-standardin 

vaatimuksia. Ulkovalaistusta saa käyttää vain alueilla, jotka vaativat sitä 

turvallisuuden tai mukavuuden vuoksi.  

VEDENKULUTUKSEN TEHOKKUUS 10 % 

WEp1 Pakol-

linen 
Kiinteistölle on tehtävä vedenkulutuksen vähennyssuunnitelma.  

WEc1 

4 

Juomakelpoisenveden kulutusta kastelussa vähennetään esimerkiksi 

tehostamalla kastelua tai käyttämällä kerättyä sadevettä. Vaihtoehtoisesti 

juomakelpoista vettä ei tarvita kasteluun tai kasvillisuus ei tarvitse 

keinokastelua.  

WEc2 2 Vessojen huuhteluun käytettävän juomakelpoisen veden kulutusta 
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vähennetään, joko vesitehokkailla kalusteilla tai käyttäen esimerkiksi 

kierrätettyä harmaavettä. Tai käsitellään jätevettä alueella niin pitkälle, että se 

voidaan käyttää joko kasteluun tai imeyttää maahan. 

WEc3 4 Vedenkulutusta vähentämällä saa pisteitä portaittain vähennyksen mukaan. 

ENERGIA JA ILMAKEHÄ 35 % 

EAp1  
Pakol-

linen 

Energialaitteistojen käyttöönoton valvontaan ja johtamiseen on nimettävä 

riippumaton henkilö ja käyttöönottoon on tehtävä suunnitelma ja toimintaa on 

raportoitava. 

EAp2  

Pakol-

linen 

Kiinteistölle tehdään energiasimulointi ja osoitetaan, että energiankäyttö on 

uusissa kiinteistöissä 10 % vähäisempi kuin ANSI/ASHRAE/IESNA 

Standardin 90.1–2007 mukainen perusenergiatehokkuus. Tai kiinteistön 

toteuttaa ASHRAE Advanced Energy Design tai Advanced Buildings™ Core 

Performance™ ohjeistuksissa esitetyt toimintatavat ja kriteerit. 

EAp3  Pakol-

linen 
Jäähdytys-, ilmastointi- ja kylmälaitteissa käytettävissä kylmäaineet eivät 

sisällä CFC-yhdisteitä. 

EAc1 

19 

Kohdassa EAp2 vaadittua paremmasta energiatehokkuudesta saa portaittain 

pisteitä 1-19. Yhden pisteen saa jos toteuttaa Advanced Energy Design 

ohjeistuksen vaatimukset ja täyttää kaikille energiaa käyttäville laitteille 

annetut energiatehokkuus vaatimukset. Advanced Buildings™ Core 

Performance™ ohjeistuksen mukaisia suorituskyky strategioita tekemällä ja 

energiaa käyttävien laitteiden energiatehokkuus vaatimukset täyttämällä voi 

saada 1-3 pistettä 

EAc2 
7 

Tuottamalla paikalla uusiutuvalla energianlähteellä 1-13 % kiinteistön 

energiantarpeesta saa pisteitä portaittain 1-7. 

EAc3 
2 

Käyttöönottoon nimetty riippumaton henkilö on projektissa laajemmin mukana 

kuin EAp1 kohdassa vaaditaan.  

EAc4 
2 

Ei käytetä ollenkaan jäähdytysaineita tai jäähdytysaineiden ODP- ja GWP-

arvot ovat alhaiset. 

EAc5 
3 

Tehdään mittaus ja varmennus suunnitelma kiinteistön energiankäytölle, jossa 

kerrotaan toimenpiteet jos energiansäästö tavoite ei ole toteutunut valmiissa 

rakennuksessa.  

EAc6 2 Kiinteistön sähköstä ostetaan vähintään 35 % vihreänsähkön tuottajalta.  

MATERIAALIEN VALINTA JA KIERRÄTYS 14 % 

MRp1  Pakol-

linen 
Kolmelle suurimmalle jätejakeelle on järjestettävä erilliskeräys kiinteistön 

käytön ajalle. 

MRc1.1 
3 

Olemassa olevan rakennuksen ulkoisia rakenteita, kuten ulkoseinät, uudelleen 

käyttäessä saa pisteitä osuuden ollessa 55 -95 %. 

MRc1.2 
1 

Sisäisten rakenteiden kuten ovien ja väliseinien, uudelleenkäyttö valmiissa 

rakennuksessa on vähintään 50 %.  

MRc2 
2 

Työmaan jätehuoltoon tehdään suunnitelma, jossa nimetään vähintään 

eroteltavat materiaalit ja missä jätteet erotellaan. Kierrättäessä tai ottaessa 

talteen rakennusjätteistä 50 % saa pisteen ja 75 % kaksi pistettä. 

MRc3 
2 

Kierrätettyjen tai muista ei puhtaista luonnonvaroista valmistettujen 

materiaalien osuuden ollessa 5 % saa pisteen ja 10 % kaksi pistettä. 

Käytettävien materiaalien osuus lasketaan kustannusten perusteella.  

MRc4 

2 

Rakennusmateriaaleissa on osuus kierrätettyä tai muuta ei puhtaista 

luonnonvaroista hankittua materiaalia. Kierrätysmateriaalin osuus 

rakennusmateriaalissa lasketaan massaosuuden avulla ja materiaalin käyttö 

rakennuksessa kustannusten avulla. 

MRc5 
2 

Käytetään materiaaleja, jotka on tuotettu ja joiden raaka-aineet on hankittu 

enintään 800 km päässä rakennuspaikalta. 10 %:in käytöstä saa yhden pisteen 

ja 20 %:in kaksi pistettä, osuudet lasketaan kustannusten mukaan. 
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MRc6 
1 

2,5 % kaikista rakennukseen käytettävistä materiaaleista ja tuotteista on 

nopeasti uusiutuvia, eli tehty kasveista, jotka uusiutuvat alle 10 vuodessa. 

Osuus lasketaan kustannusten mukaan. 

MRc7 
1 

Vähintään 50 % puupohjaisista materiaaleista hankitaan Forest Stewardship 

Council sertifioiduista lähteistä.   

SISÄILMAN LAATU 15 % 

IEQp1 
Pakol

-linen 
Sisäilmanlaatu täyttää ASHRAE-standardissa annetut määräykset. 

IEQp2 
Pakol

-linen 

Tupakointi on kielletty kiinteistössä ja sen alueella kokonaan, tupakointi 

sallitaan ulkoalueilla, joista ei pääse ilmaa kiinteistön sisälle, tai tupakointi 

sallitaan vain tupakointihuoneissa. 

IEQc1 1 
Asennetaan kiinteä mittausjärjestelmä, joka varoittaa jos ilmanvaihdon tai 

hiilidioksidin arvot eroavat liikaa tavoitearvoista. 

IEQc2 1 
Ylitetään vähintään 30 %:lla ASHRAE-standardin 62.1–2007 

minimivaatimukset sisäilmanlaadulle. 

IEQc3.1 1 Rakentamisen aikaiseen ilmanlaadunhallintaan tehdään suunnitelma.  

IEQc3.2 1 

Käytön aikaiseen ilmanlaadunhallintaan tehdään suunnitelma. Kiinteistön 

valmistuttua sisälle puhalletaan tietty määrä ulkoilmaa jokaista neliötä kohden 

tai tehdään mittaus, jossa selvitetään haitallisten aineiden pitoisuudet 

sisäilmassa. 

IEQc4 5 

Kiinteistön sisätiloissa käytettävien liima-aineiden, tiivisteiden, maalien, 

pinnoitteiden ja lattiamateriaalien VOC-pitoisuudet ovat annettujen raja-

arvojen mukaisia. Lisäksi lattiamateriaaleille on eri standardeja ja ohjeistuksia, 

jotka niiden on täytettävä. Käytettävä komposiittipuu ei saa sisältää lisättyä 

ureaformaldehydiä. 

IEQc5 1 

Epäpuhtauksien pääsemistä kiinteistöön vähennetään esimerkiksi sisääntulossa 

olevilla ritilöillä. Tilat joihin voi päästä myrkyllisiä kaasuja tai kemikaaleja 

alipaineistetaan suhteessa viereisiin tiloihin. Ilmanottoon asennetaan tehokkaat 

suodattimet. 

IEQc6 1 
Valojen säätämismahdollisuus täytyy tarjota ainakin 90 %:lle ja 

lämpötilansäätömahdollisuus ainakin 50 %:lle kiinteistön työntekijöistä, jotka 

työskentelevät toimistoissa ja hallinnollisissa tiloissa.  

IEQc7.1 1 
Lämmitys, ilmanvaihto, ilmastointi järjestelmät ja rakennuksen vaippa 

suunnitellaan ASHRAE Standard 55–2004 mukaisesti. 

IEQc7.2 1 
Toteutetaan kohta IEQc7.1 ja asennetaan kiinteä seurantajärjestelmä sen 

varmistukseen. Sitoudutaan tekemään kiinteistön käyttäjille kysely 

lämpöoloista kiinteistön valmistuttua. 

IEQc8.1 1 
Ainakin 75 %:ssa kiinteistön yleisesti käytettävistä tiloista on näkyvyys 

päivänvaloon minimi ja maksimi raja-arvoilla. 

IEQc8.2 1 
Suurimmalla osalla samassa paikassa työskentelevillä, kuten kassatyöntekijät, 

on näkymä ulos.  

INNOVAATIOT 6 % 

IDc1 5 
Toteutetaan merkittävä ja mitattavissa oleva ympäristöä säästävä suoritus, jota ei 

ole manuaalissa tai ylitetään jonkin pistevaatimuksen korkeimmat pisteet antava 

taso. 

IDc2 1 Ainakin yksi projektiin osallistuvista on koulutuksen käynyt LEED-asessori. 

ALUEELLISET PISTEET 4 % 

Credits 

4 

Lisäpisteitä, joita saa täyttäessä pistevaatimuksia alueelle tärkeiksi 

määritellyistä kohdista. Lisäpisteitä Suomessa saa jos saavuttaa EAc1 kohdasta 

vähintään pisteen tai WEc3 kohdassa 30 % vähennyksen vedenkäytössä tai 

täyttää kokonaan vaatimukset pisteille: EAc3, EAc5, WEc1 tai WEc2.  
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Joutsenmerkki päivittäistavarakaupoille 2.0-vaatimukset (mukaillen Pohjoismainen 

ympäristömerkintä 2010, 7 - 28) 
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VAATIMUKSET 

VALIKOIMA 23,4 % 

O2 Pakollinen Luomu- tai ympäristömerkittyjä tuotteita on oltava tarpeeksi suuri osuus eri 

tuoteryhmissä. 

O3 Pakollinen Luomu- ja ympäristömerkityt tuotteet on merkattava selkeästi havaittaviksi.  

P1 16,3 Pakollisen vaatimuksen O2 ylittävästä luomu- tai ympäristömerkittyjen 

tuotteiden määrästä saa pisteitä portaittain. 

P2 1,8 Luomu- ja ympäristömerkittyjen tuotteiden myyntiosuudet tilastoidaan. 

P3 1,8 Kaupassa ei myydä yli 0,5 % aktiivista klooria sisältäviä tuotteita. 

P4 0,9 Kaupassa ei myydä rikkaruohojen torjunta-aineita. 

P5 1,8 Kaupassa ei myydä PVC:tä sisältäviä tuotteita 

P6 1,8 Kaupassa ei myydä Maailman luonnonsäätiön uusimassa kalaoppaassa 

uhanalaiseksi määriteltyjä kaloja tai äyriäisiä. 

ENERGIANKULUTUS JA ILMASTONRASITUS 33,3 % 

O4 Pakollinen Kaupalle lasketaan laskentatyökalulla ideaalinen energiankäyttö, johon 

kuuluvat lämmitys, valaistus, kylmäjärjestelmät ja ilmastointi. 

Energiankulutuksen on enintään 1,6–1,9-kertainen tavoitearvoon nähden.  

O5 Pakollinen Valaistusta on käytettävä mahdollisimman vähän kaupan ollessa suljettuna.  

O6 Pakollinen Kylmä- ja pakastealtaiden on oltava mahdollisuuksien mukaan suurilta osin 

peitettynä kaupan ollessa suljettuna. 

P7 16,2 Pisteitä saa portaittain alhaisemmasta energiankulutuksesta kuin kohdassa 

O4 vaaditaan.  

P8 7,2 Arvioidaan kylmäaineiden sekä sähkön- ja lämmön tuotannon 

kasvihuonekaasupäästöt laskentatyökalulla. Samalla saadaan tavoitearvo, 

johon tulosta verrataan ja pisteitä saa lukujen suhteen mukaan. 

P9 7,2 Keskeiselle energiantarpeen osalle, esimerkiksi kylmälaitteet ja ilmastointi, 

on tehtävä kuukausittaiset mittaukset. Energiankäytön analyysistä tai sähkön 

ostamisesta uusituvilla energianlähteillä tuotettuna saa kaksi pistettä.  

P10 2,7 Kylmälaitteistossa käytössä olevista kylmäaineista yli 75 paino - % on GWP-

arvoltaan korkeintaan yksi. Yhden pisteen saa jos keskuskylmälaitteen tai 

kompressorillisten kylmälaitteiden kylmäaineista 50 paino - % on GWP-

arvoltaan korkeintaan yksi.  

JÄTTEENKÄSITTELY 17,1 % 

O7 Pakollinen Lajittelemattoman jätteen määrä on enintään 8 500 kg miljoonan euron 

liikevaihtoa kohden.  

O8 Pakollinen Jätteet lajitellaan vähintään kahteen jakeeseen pahvin, pehmeän muovin ja 

biojätteen osalta. 

O9 Pakollinen Kierrätyspisteet eri jätejakeille on ilmoitettava asiakkaille. 

P11 9,0 Vähäisemmästä lajittelemattoman jätteen määrästä kuin O7 kohdassa 

vaaditaan saa pisteitä portaittain. 
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P12 3,6 O8 kohdassa vaadittujen jätejakeiden lisäksi muista lajiteltavasta jätejakeista 

saa 0,5 pistettä jaetta kohden. 

P13 1,8 Asiakkaille tarjotaan kierrätysmahdollisuus kahdelle tai useammalle 

jätejakeelle. 

P14 1,8 Biojäte lajitellaan ja toimitetaan käsiteltäväksi. 

KULJETUKSET 9 % 

O10 Pakollinen Kaupan omille ja tavarakuljetuksiin käytettäville ajoneuvoille tehdään 

toimintasuunnitelma, esimerkiksi polttoaineen kulutuksen vähentämiseen ja 

ajoneuvojen säännölliseen huoltoon.  

P15 3,6 Kolme suurinta käytettävää kuljetusliikettä tai yli 70 % kuljetuksista 

täyttävät pakollisen vaatimuksen O10 ehdot. 

P16 3,6 Suurimmat käytettävät kuljetusliikkeet käyttävät Euro Normi 5- tai 4-

kuorma-autoja. 

P17 1,8 Kuljetusliikkeiden tai kaupan omissa autoissa käytetään Joutsenmerkittyä 

polttoainetta, käytetään sähköautoja tai kaupalla ei ole omia autoja.  

P18 0,9 Kylmäkuljetusajoneuvoissa käytettävien kylmäaineiden GWP-arvo on alle 

viisi ja ODP-arvo on nolla. 

P19 0,9 Kaupan yhteydessä on sähköauton latauspiste. 

KULUTUSTUOTTEET 16,2 % 

O11 Pakollinen Käytetään ympäristömerkittyjä tuotteita puhdistusaineissa, käsisaippuoissa, 

wc-papereissa ja kopiopapereissa.  

O12 Pakollinen Keskusvarastolla pakatuissa kaupan omien tuotemerkkien kääreissä ei 

käytetä PVC- tai PVCD-muovia.  

O13 Pakollinen Puhdistusaineet eivät saa sisällä reaktiivisia klooriyhdisteitä.  

P20 1,8 Käytettävissä muovikäsineissä ei ole PVC- tai PVCD-muovia. 

P21 1,8 Pakkaamisessa ei käytetä PVC- tai PVCD-muovia.  

P22 1,8 Henkilö- ja toimistotilat siivotaan kemikaalittomasti. 

P23 7,2 Käytetään ympäristömerkittyjä kulutustavaroita ja palveluita, esimerkiksi 

työvaatteita, paristoja, siivouspalveluita, hotelli yöpymisiä ja painolaitoksia. 

P24 3,6 Mainospainotuotteet ovat joutsenmerkittyjä tai mainoksia ei lähetetä. 

YMPÄRISTÖJÄRJESTELMÄ (pakollisia) 

O14 Käytetään ympäristöpolitiikkaa omien kulutustuotteiden ja palveluiden hankinnassa. 

O15 Kirjataan ympäristötavoitteet ja toimintasuunnitelma esimerkiksi jätehuollolle ja energian 

käytölle. 

O16 Kaupalle on nimettävä vastuuhenkilöt ympäristöasioihin ja laadun tarkkailuun. 

O17 Kaupan on noudatettava ympäristöä, työympäristöä, taloutta, hygieniaa ja terveyttä 

koskevaa lainsäädäntöä. 

O18 Joutsenmerkin kriteerien noudattamista on seurattava ja dokumentoitava. 

O19 Kylmälaitteille ja ilmastointi- ja kylmäjärjestelmille on tehtävä vuosittain huollot. 

O20 Kaupan ympäristötilasta on tiedotettava työntekijöille. 

O21 Saadusta Joutsenmerkistä on tiedotettava asiakkaille. 

O22 Ympäristölle haitallisten tuotteiden myynnin vähentämiseen on tehtävä suunnitelma. 

O23 Kaupan markkinoinnissa täytyy noudattaa ympäristömerkinnän sääntöjä. 

 



Liite III, 1 

 

BREEAM Europe commercial 2009-vaatimukset (mukaillen BRE Global 2009, 43- 

346) 
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VAATIMUKSET 

JOHTAMINEN 12 % 

Man 1 2,2 Käyttöönoton valvontaan nimetään henkilöt ja käyttöönotto toteutetaan 

annettujen standardien ja parhaan käytännön ohjeistusten mukaisesti.  

Man 2 2,2 Rakennustyömaa täyttää tarkistuslistan A2 mukaiset kohdat. Tarkastuslistassa on 

rakennusalueeseen, sen ympäristöön ja naapurustoon vaikuttavia asioita.  

Man 3 4,4 Tarkkaillaan, raportoidaan ja asetetaan tavoitteita työmaan energiankulutukselle, 

hiilidioksidipäästöille ja vedenkulutukselle. Tehdään suunnitelmat pölyn 

leviämisen ja veden saastumisen estämiseen. Käytetään ympäristöjärjestelmä 

EMASia ja ympäristöpolitiikkaa rakennusmateriaalien hankinnassa. Vähintään 

80 % käytettävästä väliaikaisesta puumateriaalista on sertifioitua ja kaikki 

laillisista lähteistä. 

Man 4 1,1 Kiinteistön käyttäjille tehdään opas, jossa käsitellään esimerkiksi veden- ja 

energiankäytön säästömahdollisuuksia.  

Man 12 2,2 Tehdään kiinteistölle elinkaarikustannusarvio suunnittelusta käyttöiän 

päättymiseen ja saatuja tietoja käytetään matalien elinkaarikustannusten 

saavuttamiseen.  

TERVEYS & HYVINVOINTI 15 % 
Hea 1 0,9 Päivänvalon taso on riittävä kiinteistön käyttäjille. Vaadittu päivänvalon taso 

vaihtelee rakennustyypeittäin ja leveyspiirin mukaan. 

Hea 2 0,9 Kaikilta rakennuksen käyttäjien työpisteiltä, penkeiltä ja pöydiltä on näkymä 

ikkunasta ulos enintään 7 metrin etäisyydellä.  

Hea 3 0,9 Käyttäjien työpisteiden lähellä oleviin ikkunoihin, lasitettuihin oviin ja 

kattovalaisimiin asennetaan säädettävissä oleva varjostusmahdollisuus. 

Hea 4 0,9 Kaikissa loisteputkivalaisimissa on elektroninen liitäntälaite, joka estää valon 

välkkymisen. Vaatimus on pakollinen sertifikaatin saamiseksi. 

Hea 5 0,9 Sisä- ja ulkovalaisimien valaistusvoimakkuus suunnitellaan parhaan kansallisen 

suosituksen mukaan. Valaistuksen on oltava säännöllinen ja se ei saa aiheuttaa 

heijastumia tietokoneiden näyttöihin.  

Hea 6 0,9 Valaistus on jaettava vyöhykkeisiin, joita käyttäjä voi säätää erikseen. 

Hea 7 0,9 Ilmanvaihto voidaan toteuttaa tarvittaessa toimistoissa painovoimaisen 

ilmanvaihdon kautta. Toimisto voidaan tuulettaa tarvittaessa ulkoilmalla. 

Hea 8 0,9 Ilmanvaihdon ilmanotto ja avattavat ikkunat ovat kaukana ulkoisista 

saastelähteistä. Alueilla, joissa on vaihteleva käyttäjien määrä, on CO2- tai 

ilmanlaatumittari, joka ilmoittaa pitoisuuksien ylittäessä raja-arvot. 

Hea 9 0,9 Sisätiloissa käytettävät maalit ja rakenteet täyttävät suurelta osin vaaditut 

direktiivit VOC-yhdisteiden osalta. 

Hea 10 1,9 Lämpöviihtyvyydestä tehdään standardin mukaiset mittaukset ja arviot ja se 

täyttää standardissa ja oman maan säädöksissä asetetut vaatimukset. 

Hea 11 0,9 Lämmityksensäätö jaetaan vyöhykkeisiin, joita käyttäjät voi säätää erikseen. 

Hea 12 0,9 Vesijärjestelmät suunnitellaan niin, että ei ole riskiä legioonalaisbakteerin 

syntymisestä ja ilmankostutusjärjestelmää ei ole, tai siinä käytetään vain höyryä. 

Hea 13 0,9 Äänieristys ulko- ja sisäseinissä täyttää annetut raja-arvot. 
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Hea 14 1,9 Kaupanrakennukset joissa on alle 500 m
2
 toimistotiloja saa lisäpisteitä 

täyttämällä kohtien Hea 2, Hea 3, Hea 6, Hea 7, Hea 11 ja Hea 13 vaatimuksia.   

ENERGIA 19 % 

Ene 1 11,0 Energiatehokkuus on parempi, joko maakohtaisen laskentajärjestelmän 

mukaiseen perustaso indeksiin, hyväksytyn dynaamisen simulointiohjelman 

antamaan indeksiin, ASHRAE energia standardin arvioihin tai manuaalissa 

olevan tarkastuslista A7:n mukaisesti laskettuun arvoon verratessa. 

Ene 2 0,7 Mitataan erillisillä takamittareilla oleellisia energiankäyttökohteita, kuten 

lämmitystä, jäähdytystä ja valaistusta. 

Ene 3 0,7 Asennetaan takamittarit energiankulutukseltaan oleellisille alueille esimerkiksi: 

myyntialueelle, kylmiin varastoihin ja toimistoihin.  

Ene 4 0,7 Ulkovalaistuksessa käytetyt lamput on valotehokkuudeltaan asetettujen 

vaatimusten mukaiset.  Valaistus sammutetaan automaattisesti tai manuaalisesti 

riittävän päivänvalon aikaan. 

Ene 5 2,2 Hankitaan käytettävä energia sopivimmasta lähellä sijaitsevasta, vähän tai ei 

lainkaan hiilidioksidipäästöjä aiheuttavasta energianlähteestä tai ostetaan 

uusiutuvilla energianlähteillä tuotettua sähköä.  

Ene 6 0,7 Vähennetään lämpöhäviöitä ja ilman karkaamista, esimerkiksi erottamalla 

lastaustausalueet väliseinillä. Kiinteistön valmistuttua tehdään tutkimus 

lämpöhäviöistä ja korjataan löydettävät puutteet. 

Ene 7 0,7 Kylmäsäilytyksen ja jäähdytyslaitteiston eri osat täyttävät 

energiatehokkuuskriteerien vaatimuksia, esimerkiksi käytetään LED-valaisimia 

ja hukkalämmön talteenottoa. 

Ene 8 1,5 Suunnitteluvaiheessa tehdään arvio kiinteistön hissien määrästä, koosta, 

vastapainokertoimesta ja energiatehokkaimmasta hissisysteemistä kohteeseen. 

Hankittavat hissit täyttävät vähintään kolme energiatehokkuus ominaisuutta 

manuaalissa olevalta listalta, esimerkiksi LED-valaistus. 

Ene 9 0,7 Kaikki liikkuvat kävelytiet ja liukuportaat on automatisoitu pysähtymään tai 

hidastumaan kun niitä ei käytetä. 

LIIKENNE 8 % 

Tra 1 2,7 Julkisen liikenteen yhteys paikalliseen keskustaan on lähellä, mitä lähempänä ja 

mitä useammin yhteyksiä kulkee sitä enemmän pisteitä. 

Tra 2 0,7 Alle puolen kilometrin säteellä kiinteistöstä on ruokakauppa ja posti. Kilometrin 

säteellä on vähintään kolme muuta palvelua, kuten pankki, parturi ja sairaala. 

Tra 3 1,3 Edistetään pyöräilyä ja muita keinoja saapua kiinteistölle kuin yksinautoilua. 

Esimerkiksi pyöräparkit työntekijöille ja asiakkaille, tehdään parannus 

paikalliseen pyöräilyverkostoon, lisäys linja-auto verkostoon, sähköautoille on 

latauspiste tai yhteiskyydin käyttöön kannustetaan. 

Tra 4 1,3 Pyörä- ja jalankulkutiet täyttävät annetut ehdot, esimerkiksi leveyden ja 

valaistuksen osalta ja tavarantuonnissa käytetyt tiet eivät risteä niiden kanssa. 

Tra 5 0,7 Tehdään matkustussuunnitelma, jossa esitetään työntekijöille ja asiakkaille 

korvaavia kulkutapoja yksin autolla liikkumiselle ja kuinka niihin kannustetaan. 

Tra 7 0,7 Reaaliaikaiset julkisen liikenteen aikataulutiedot välitetään asiakkaille ja 

työntekijöille. 

Tra 8 0,7 Tavarantoimituksille on hyvät parkkeeraus- ja kääntymispaikat erillään 

jätelavoista, eivätkä toimitukset kulje parkkipaikkojen tai kävelyteiden ylitse. 

VESI 6 % 

Wat 1 1,8 Vesikalusteiden juomakelpoisen veden kulutuksen pitää olla mahdollisimman 

matala. Käytetään harmaaveden kierrätystä WC:n huuhteluun. 

Wat 2 0,6 Kiinteistöön tulevan veden määrää seurataan mittareilla. Tiloja, joissa käytetään 

paljon vettä, mitataan erikseen. 
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Wat 3 0,6 Vesivuotojen havaitsemiseen asennetaan järjestelmä. 

Wat 4 0,6 WC:n vedentuloihin asennettava venttiili sulkee virtauksen kun WC:ssä ei ole 

ketään.  

Wat 6 0,6 Kiinteistön alueella olevien kasvien tai maan kastelun on toteutettava jokin 

annetuista ehdoista, esimerkiksi kastelu tapahtuu sadevedellä tai kastelua ei 

tarvita. 

Wat 7 0,6 Ajoneuvojen pesujärjestelmä kierrättää ja palauttaa veden takaisin 

automaattisesti. 

Wat 8 1,2 Kiinteistölle suunnitellaan sopivin vedenkäsittelyjärjestelmä, jolla käsitellään 

vähintään 30 % kiinteistön jätevedestä. Käsitelty vesi tulee käyttää WC:n 

huuhtelussa tai kasvillisuuden kastelussa. 

MATERIAALIT 12,5 % 

Mat 1 3,8 Rakennuselementtien ympäristövaikutukset arvioidaan BREEAMin kehittämän 

Green Guiden tai muun hyväksytyn elinkaariarvioinnin avulla. Saatuja tietoja 

käytetään merkittävien rakennuselementtien hankinnassa. 

Mat 2 1,0 Arvioidaan Green Guidella tai muulla hyväksytyllä elinkaarimallinnusohjelmalla 

materiaalivaihtoehtoja maisemointiin. Saatuja tietoja käytetään syntyvien 

ympäristövaikutusten vähentämiseen.  

Mat 3 1,0 Ainakin 50 % kiinteistön julkisivusta on uudelleenkäytettyä alana ja 80 % on 

uudelleen käytettyä massana. 

Mat 4 1,0 Ainakin 80 % kiinteistön rakenteesta on uudelleenkäytettyä. Rakentaessa osittain 

uutta ja vanhaa, uudelleen käytettävän materiaalin osuus on oltava 50 %.  

Mat 5 2,9 80 % suurista rakennuselementeistä on vastuullisesti tuotettu. Vastuullinen 

tuotanto määritellään hyväksyttyjen sertifikaattien avulla.  

Mat 6 1,9 Lämpöeristeille laskettava BREEAMin Green Guiden mukainen arvio 

ympäristövaikutusten ja lämmöneristyskyvyn suhteelle on hyvä. Toisen pisteen 

saa jos 80 % eristeistä on vastuullisista lähteistä hankittu. 

Mat 7 1,0 Käytetään kestäviä materiaaleja vahingoille ja rasitukselle altistuviin 

rakenteisiin. 

JÄTTEIDEN KÄSITTELY 7,5 % 

Wst 1 3,2 
Työmaalle tehdään jätteenkäsittelysuunnitelma, jossa asetetaan tavoitteita 

tiettyjen jäteryhmien synnyn vähentämiselle ja tiettyjen erottamiselle 

kaatopaikalle menevästä jätevirrasta. 

Wst 2 1,1 
Vähintään 25 % käytetystä kiviaineksesta on kierrätettyä tai jonkin 

teollisuudenprosessin sivutuotetta. 

Wst 3 1,1 Kiinteistön käytönaikana erilliskerätään ainakin kuutta jätejaetta.  

Wst 4 1,1 
Hankitaan jätteenpuristin tai -paalain. Jätteenkeräyspisteissä on oltava myös 

vesipiste ja kuivausvälineet. 

Wst 5 1,1 
Kiinteistön käytön aikana kompostoidaan biojätettä alueella tai kuljetetaan sitä 

muualle kompostoitavaksi.  

MAANKÄYTTÖ 10 % 

LE1 1,0 Ainakin 75 % kiinteistön pinta-alasta rakennetaan alueelle, joka on viimeisen 50 

vuoden aikana ollut rakennettu. 

LE2 1,0 
Tontti on saastunut tai sen saastumiseen on riski aiemman käytön vuoksi. 

Tarvittavat puhdistukset ja tutkimukset tehdään ennen rakentamisen aloitusta. 

LE3 1,0 
Alueella on alhainen ekologinen arvo ekologin arvion tai tarkastuslistan mukaan, 

esimerkiksi yli 10 cm paksut ja metrin korkuisia puita sisältävällä alueella on 

ekologista arvoa.  

LE4 5,0 
1 piste: Ekologi tutkii rakennusalueen ympäristöä ja sen suojelua tai kehitystä ja 

tekee parannus ehdotuksia, jotka toteutetaan. 2-4 pisteet: Ekologin suosituksen 
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toteuttaminen parantaa alueen ekologista arvoa. Ekologinen arvo määritellään 

alueella olevien eri kasvilajien määrän perusteella. Jos lajien määrä pysyy 

samana tai vähenee enintään yhdeksällä saa toisen pisteen ja vähintään kuuden 

lajin lisäys tuo täydet pisteet. 

LE6 2,0 
Kaikki EU:n ja kansallisen lainsäädäntöön kuuluvat luonnonsuojeluasetukset 

toteutetaan. Ympäristönhoitoon ja alueen luonnonsuojeluun tehdään suunnitelma 

ja luonnon monimuotoisuutta suojellaan myös rakentamisen aikana. 

SAASTUTTAMINEN 10 % 

Pol 1 0,8 Käytettyjen kylmäaineiden GWP-arvo on alle 5 ja ODP-arvo on nolla.  

Pol 2 1,5 Rakennuksessa ei käytetä ollenkaan kylmäaineita tai niitä käyttävissä koneissa 

on vuodonhavaitsemisjärjestelmä. 

Pol 3 0,8 Kaikkien kylmäsäilytyksen kylmäaineiden GWP-arvo on alle 5 ja ODP-arvo on 

nolla.  

Pol 4 2,3 Kiinteistön lämmitykseen käytettävän energiantuotannon NOx-päästöt alittavat 

raja-arvot.  

Pol 5 2,3 Kiinteistön alueella on matala tulvariski tai sen vaikutusten vähentämiseen on 

tehty tarpeelliset toimenpiteet. Alueelta tulevat valumavedet eivät rakentamisen 

myötä lisäänny tai niiden aiheuttamat haitat estetään. 

Pol 6 0,8 Viemäreihin, joihin voi virrata epäpuhtauksia, esimerkiksi öljyä parkkialueella, 

asennetaan tehokas suodatusjärjestelmä.  

Pol 7 0,8 Ulkovalaistus ja valomainokset suunnitellaan standardien mukaisesti. Kaikki 

ulkovalot on mahdollista sammuttaa automaattisesti yöaikana. 

Pol 8 0,8 Valmiilta kiinteistöltä syntyvän melutason ollessa taustamelua suurempi 

asennetaan melumittarit ja pyritään pitämään melutaso vaaditun alhaisena. 

INNOVAATIOT 10 % 

Man 3i 1,0 Kaikki Man 3 vaihtoehtoiset vaatimukset täytetään. 

Hea 1i 1,0 Päivänvalo näkyy suuremmalle alueelle ja suuremmalla kertoimella kuin 

kohdassa Hea 1 vaaditaan. 

Hea 9i  1,0 Sisätiloissa käytetyt maalit ja rakenteet täyttävät suuremmalla osuudella VOC-

yhdisteille annetut vaatimukset kuin kohdassa Hea 9 vaaditaan. 

Hea 14i 1,0 Kaikki Hea 14-kohdan vaatimukset täyttyvät. 

Ene 1i 2,0 Ene 1-kohdasta saadaan täydet pisteet. Yhden lisäpisteen saa, jos kiinteistö on 

hiilineutraali käyttöenergian suhteen, kaksi jos kiinteistö on hiilineutraali 

kokonaisenergiankäytön suhteen. 

Ene 5i 1,0 Kiinteistön hiilidioksidipäästöt vähentyvät 20 % kohdan Ene 5 avulla. 

Tra 3i 1,0 Tra 3 vaihtoehtoisista vaatimuksista täytetään kaksi. 

Wat 2i 1,0 Mitataan erikseen kaikki osa-alueet, joiden vedenkulutus on vähintään 10 % 

kokonaisvedenkulutuksesta. 

Mat 1i 1,0 Rakennuselementeistä hankitaan suurempi osuus vastuullista lähteistä kuin Mat 

1-kohdassa vaaditaan. 

Mat 5i 1,0 Kohdassa Mat 5 määritellyistä rakennuselementeistä 95 % on vastuullisista 

lähteistä. 

Wst 1i 1,0 Useammalle jätejakeelle, kuin kohdassa Wst 1 vaaditaan, suunnitellaan 

vähennysmahdollisuudet ja kaikki jätejakeet erotetaan kaatopaikalle menevästä 

jätevirrasta. 

Pol 4i 1,0 Kiinteistön lämmitykseen käytettävän energian tuotannolla ei ole NOx-päästöjä.  
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BREEAMin pakolliset pistevaatimukset eri arvosanoille (mukaillen BRE Global 

2009, 38) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nimi Pass Good Very Good Excellent Outstanding 

Man 1 - - - 1 2 

Man 3 - - - 1 1 

Man 4 - 1 1 1 1 

Hea 4 1 1 1 1 1 

Ene 1 - - - 6 10 

Ene2 - - 1 1 1 

Ene5 - - - 1 1 

Wat 1 - - 1 1 2 

Wat 2 - - - 1 1 

Wst 3 - - - 1 1 

LE 4 - - - 2 2 
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Promise-Hanke-vaatimukset uusille kauppakiinteistöille (mukaillen 

Rakennustietosäätiö 2006) 
N

im
i 

P
a

in
o

a
rv

o
t 

[%
] 

VAATIMUKSET 

IHMISTEN TERVEYS 20 % 

Sisäilmaston hallinta 9 % 

I1 2,7 
Asetetaan sisäilmaston tavoitetaso ja tehdään valvonta sekä dokumentointi 

Sisäilmaston luokitus 2000 mukaisesti. 

I2 3,1 
Suunnitellaan sisäilmastoon vaikuttavat tekijät huolellisesti annettujen ehtojen 

mukaan. 

I3 2,7 Valvotaan ja dokumentoidaan sisäilman laadulle asetettujen tavoitteiden toteutuminen. 

I4 1,8 Sisäilman laadulle asetetut tavoitteet kirjataan kiinteistönhoitosopimukseen. 

Ilman laatu 6 % 

I5 1,2 Ilmanvaihtomäärä on parempi kuin Suomen rakennusmääräyksissä vaaditaan.  

I6 1,5 
Ilmanvaihtojärjestelmän tuloilman puhtausaste on korkea tasoinen Sisäilmayhdistys 

Ry:n tekemän luokituksen mukaisesti. 

I7 3,3 

Sisätiloissa käytetään Sisäilmayhdistys Ry:n laatiman rakennusmateriaalien 

luokituksen parhaan M1-tason materiaaleja, joista haihtuu hyvin vähän tai ei ollenkaan 

haitallisia aineita huoneilmaan. Parhaaseen A-luokkaan vaaditaan myös rakennuksen 

tuuletus kahden viikon ajan ennen käyttöönottoa.  

Kosteuden hallinta 5 % 

I8 1,0 
Rakennussuunnitelmavaiheessa tehdään rakenteiden lämpö- ja kosteustekninen 

suunnittelu, mitä tarkempi sitä paremman arvosanan saa. 

I9 3,3 
Rakentamisen aikaiseen kosteudenhallintaan tehdään suunnitelma ja sitä valvotaan, 

korkean arvosanan saadakseen on myös nimettävä vastuuhenkilö hoitamaan asiaa.  

I10 0,5 
Kiinteistön käyttäjille tehdään ohjeistus kosteusteknisten asioiden huomioon 

ottamiseen kiinteistön käytössä. 

LUONNONVAROJEN KÄYTTÖ 35 % 

Energiankulutus 15,6 % 

I11 2,3 
Hankesuunnitelmassa asetetaan energiankulutustavoitteita. Tarkasti arvioiduista ja 

laajoista kulutustavoitteista saa paremman arvosanan. 

I12 3,9 
Hyvän arvosanan saa laskennallisten kulutustasojen ja asetettujen tavoitteiden avulla 

saatavan ominaislämmönkulutuksen ollessa alhaisempi verrattuna annettuihin 

keskiarvoihin kauppakiinteistöille. 

I13 5,4 
Hyvän arvosanan saa laskennallisten kulutustasojen ja asetettujen tavoitteiden avulla 

saatavan ominaissähkönkulutuksen ollessa alhaisempi verrattuna annettuihin 

keskiarvoihin kauppakiinteistöille. 

I14 2,3 
E-luokkaan pääsee, jos kiinteistöön on asennettu lämmön- ja sähkönkulutuksen 

mittausjärjestelmä. Korkeamman arvosanan saa mittausjärjestelmällä, jolla pystyy 

erottelemaan tarkemmin energiankäyttökohteet. 

I15 1,6 

Kiinteistön käyttöönottovaihe suunnitellaan tarkasti. E-luokkaan pääsee, jos 

suoritetaan toimintakokeet ja toimintatarkastukset kahden viikon aikana ennen 

luovutusta. A-luokkaan pääsee, jos lisäksi varmistetaan järjestelmien toimivuus 

Motivan mallin mukaisella käyttöönottokatselmuksella.  

Vedenkulutus 1,7 % 
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I16 1,7 
Vesikalusteiden kulutustasot on matalia ja niihin asennetaan mittausjärjestelmä. A-

luokka vaatii lisäksi harmaa- ja sadeveden hyötykäyttöä. 

Maankäyttö 3,5 % 

I17 1,9 Rakennetaan aikaisemmin käyttöönotetulle alueelle. 

I18 1,6 
Hyödynnetään olemassa olevia verkostoja (liikenne-, energia-, vesi-, jätehuolto- ja 

tieliikenneverkot) ja rakennuksia uuden rakentamisessa. A-luokkaan pääsee jos 

rakennusta varten ei tarvitse rakentaa mitään uusia verkostoja. 

Materiaalit 7 % 

I19 4,9 
Käytetään mahdollisimman vähän luonnonmateriaaleja uusiutumattomana 

materiaalina rakennuksessa. 

I20 2,1 
Asettamalla tavoitteita rakennusmateriaalien kierrätettävyydelle käyttöiän päättyessä 

pääsee alempiin arvosanaluokkiin. A-luokka vaatii, että 95 % käytetystä materiaalista 

on mahdollista kierrättää niiden käyttöiän päättyessä. 

Käyttöikä 7 % 

I21 1,4 
Kiinteistön käyttöiälle lasketaan tavoitearvo, esimerkiksi LifePlan-kaavalla. A-

luokkaan pääsee 50 vuoden suunnitteluiällä. 

I22 2,1 
Käyttöiän suunnittelu tehdään huolellisesti ja ottaen useat muuttujat huomioon. Mitä 

tarkempi suunnittelu tehdään sitä paremman arvosanan saa.  

I23 3,5 
Kiinteistön suunnittelussa on huomioitu mahdolliset käytönmuutokset tulevaisuudessa, 

eli kiinteistön muuntojoustavuus on hyvä. 

EKOLOGISET VAIKUTUKSET 35 % 

Päästöt ilmakehään 15,7 % 

I24 3,9 
Rakennusmateriaalien elinkaaren aikaiset ympäristövaikutukset arvioidaan 

suomalaisella EKA-menetelmällä ja painotetaan ilmaan päätyvillä päästöillä. Hyvä 

tulos EKA:sta ja tarkemmin tehty arvio nostaa arvosanaa.  

I25 11,8 
Kokonaisenergiankulutuksen aiheuttamat ympäristövaikutukset arvioidaan 

painotettuna ilmaan päätyvillä päästöillä suomalaisella DAIA-menetelmällä. 

Alhaisempi ympäristövaikutusten taso nostaa arvosanaa. 

Kiinteät jätteet 7 % 

I26 2,5 
Erilliskerätään jätejakeita, mitä useampia sitä korkeamman arvosanan saa. Jätemäärien 

seuranta nostaa arvosanaa lisää. 

I27 2,1 
Asiakkaille tarjotaan jätekeräystä eri jakeille, mitä useammalle sitä paremman 

arvosanan saa. A-arvosana vaatii kahdeksan jätejakeen keräyksen tarjonnan. 

I28 2,5 
Rakentamisen aikaiseen jätehallintaan tehdään suunnitelma, jossa esitetään tavoitteet 

ja seuranta tavat jätehuollolle. Korkeammat arvosanat vaativat ottamaan huomioon 

myös materiaalien valmistuksessa syntyvät jätemäärät. 

Tonttiympäristön monimuotoisuus 3,5 % 

I29 1,1 
Tontin pinta-alasta peitetään mahdollisimman vähän alaa pinnoilla, jotka läpäisevät 

vettä huonosti. Peittyminen suhteutetaan kiinteistön huoneistoneliömetreihin. Tontille 

pitää jättää myös vapaita ja viherrakennettuja alueita. 

I30 1,1 
Maa-aineisten poisto huoneistoneliömetriä kohden on matala. A-luokkaan päästäkseen 

poiston pitää olla vähemmän kuin 2,5 m
3
/huoneisto.m

2
. 

I31 1,1 Tontti ei sijaitse luonnonsuojelullisesti arvokkaalla alueella tai rannalla. 

I32 0,3 
Tontilla ei esiinny harvinaisia tai uhanalaisia lajeja, joiden elinoloja rakentaminen 

huonontaisi. 

Liikenteen ympäristövaikutukset 8,7 % 

I33 5,2 
Kiinteistön lähellä sijaitsee julkisen liikenteen yhteyksiä. Tämä mitataan pysähtyvien 

vuorojen tiheydellä ja etäisyydellä kiinteistöltä pysäkille.  

I34 2,6 
Tarjotaan hyvät pyöräilymahdollisuudet asiakkaille ja työntekijöille esimerkiksi: 

kattava pyörätieverkosto, asiakkaille pyöräpaikkoja, pyörätelineet kiinteitä, 

henkilökunnalle suihkut ja pyöräsäilytys lukollisissa tiloissa. 
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I35 0,9 
450 m päässä kiinteistöstä sijaitsee ainakin pankkipalvelut, ravintola ja kahvila. Muut 

palvelut nostavat arvosanaa. 

YMPÄRISTÖRISKIT 10 % 

Tontin ympäristöriskit 3,5 % 

I36 3,5 Tontti on todettu puhtaaksi tehdyn historiatutkimuksen ja mittauksien perusteella. 

Rakennuksen ympäristöriskit 3,5 % 

I37 1,8 Käytönaikaisille ja rakennusmateriaalien haitallisille aineille tehdään riskiarviot. 

I38 1,8 
Kylmäjärjestelmien kylmäaineilla on matala GWP-arvo. Kylmäaineita käyttävien 

järjestelmien vuotojen mahdollisuus on vähäinen ja vuotojen havaitseminen tehokasta. 

Rakennustyömaa 3 % 

I39 1,5 
Pääurakoitsija käyttää ympäristöjärjestelmää ja työmaalle tehdään 

ympäristöriskienhallintasuunnitelma, johon työntekijät perehdytetään. 

I40 1,5 
Työmaan työterveys- ja turvallisuusriskien hallintaan luodaan tavoiteohjelma ja 

työturvallisuutta mitataan ja dokumentoidaan. 

 

 

 

 

 


