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Esipuhe

Kiinteistö- ja rakentamisalaan kohdistuu erityisiä paineita kestävyysmurroksen selättä-
miseksi. Alan rooli on keskeinen ilmastonmuutoksen hillitsemisessä, luonnon monimuo-
toisuuden turvaamisessa, mutta myös sosiaalisen kestävyyden toteutumisessa 
moniulotteisten haasteiden keskellä. Ala vastaa merkittävästä osasta energiankulutusta, 
päästöjä ja materiaalivirtoja, mutta samalla se tarjoaa ratkaisuja, joilla yhteiskunnan 
kestävyystavoitteet voidaan käytännössä saavuttaa. 

Moni alan toimija saattaa olla ymmällään muuttuvien ja moninaisten vaatimusten kes-
kellä, eivätkä säädöstekstien monimutkaiset termit aukene helposti, saati asetu arjen toimin-
nan tasolle. Tämä teos pyrkii tarjoamaan kokonaiskuvan siitä, mitä vastuullisuus käytännös-
sä tarkoittaa kiinteistö- ja rakennushankkeissa – ja miten sitä tulee suunnitelmallisesti johtaa, 
mitata ja raportoida.

Julkaisu tarkastelee vastuullisuutta useista näkökulmista: lainsäädännön kiristyvistä 
vaatimuksista, ilmasto- ja ympäristökriteerien konkretisoinnista sekä sosiaalisen ja taloudel-
lisen vastuun merkityksestä hankkeiden eri vaiheissa, sekä asettaa ylätason tavoitteet yksit-
täisen hankkeen mittakaavaan. Se kokoaa yhteen keskeisiä työkaluja ja menetelmiä, jotka 
auttavat organisaatioita kehittämään omaa toimintaansa. 

Teoksen tavoitteena on toimia sekä tietolähteenä että käytännön oppaana kaikille, jotka 
työskentelevät rakennetun ympäristön parissa. Vastuullinen rakentaminen syntyy yhteistyös-
tä, tiedon jakamisesta ja pitkäjänteisestä kehittämisestä – ja tämän julkaisun toivotaan tu-
kevan juuri näitä päämääriä.

Teos on myös eräs viimeisistä Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus Aran kehittämis-
rahoituksella tuotetuista oppaista. Teoksen käsikirjoittajat, kunkin osa-alueen syväasiantun-
tijat sekä kaikki oppaan laatimisessa auttaneet, ovat tehneet valtavan työn ja ansaitsevat 
lämpimät kiitokset.

Sampo Vallius
Yliarkkitehti, arkkitehti SAFA
Ympäristöministeriö
Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus

   Esipuhe



8

Hankeryhmä
Tämän julkaisun taustalla on laaja joukko asiantuntijoita ja yhteistyötahoja, joiden panos 
on ollut korvaamaton. Haluamme osoittaa lämpimät kiitokset kaikille, jotka ovat osallis-
tuneet työhön eri tavoin – ideoinnin, kirjoittamisen, ohjauksen ja asiantuntijakommen-
toinnin kautta.

Hankkeen johto 
Sini Saarimaa, Rakennustietosäätiö RTS sr 
 
Julkaisun toimitus 
Sini Saarimaa & Taru Lehtinen, Rakennustietosäätiö RTS sr 
 
Julkaisun koordinointi 
Leif Lindegren, Rakennustietosäätiö RTS sr

Kirjoittajat
Mari Ariluoma 
Tommi Arola 
Tytti Bruce-Hyrkäs 
Anna Haapasalo 
Maria Holopainen 
Ari Järvinen 
Iida Kalakoski 
Jessica Karhu 
Mikko Koskivuori 
Taru Lehtinen 
Katja Lehtonen 
Katja Maununaho 

Arete Niinemets 
Charlotte Nyholm 
Toni Pakkala 
Sini Saarimaa 
Riikka Sievänen 
Elina Sutela 
Katja Tähtinen 
Laura Kulmala  
Laura Uimonen 
Hanna Vikberg 
Satu Wäre-Åkerblom

   Hankeryhmä



9

Toteuttajaorganisaatiot 

Yhteistyössä
KPMG Oy Ab

Rahoittajat 
Hankkeen rahoittaja on Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus, Varke. 
Lisäksi Rakennustietosäätiö RTS:llä on rahoitusosuus hankkeessa.

Ohjausryhmä, TK 480, Kiinteistökohtaiset vastuullisuuskriteerit 
-toimikunnan jäsenet
Miro Ristimäki, puheenjohtaja 
Sampo Vallius  
Tia de Godzinsky 
Rami Erkkilä 
Liisa Salmela 
Aki Moilanen 
Leena Oiva 
Jani Kemppainen 
Eelis Rytkönen

 Hankeryhmä



 Sini Saarimaa, Taru Lehtinen & Riikka Sievänen

1
Vastuullisuus  
kiinteistö- ja 

rakentamisalalla



11

1.1 Johdanto
Tämä on Rakennustietosäätiön johtaman KIVA-hankkeen (Kiinteistökohtaiset vastuulli-
suuskriteerit  -hanke) tulosjulkaisu, joka on tuotettu laajassa yhteistyössä kiinteistö- ja 
rakentamisalan (myös KIRA-alan) osaajien ja vastuullisuusasiantuntijoiden kanssa. 
Julkaisu on suunniteltu tukemaan kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoita vastuullisuus-
työssä, vastuullisuuden kehittämisessä sekä vastuullisuusvaatimusten ymmärtämises-
sä ja täyttämisessä. 

Hanke tarttui ajankohtaiseen ja kasvavaan tarpeeseen tunnistaa ja kehittää vastuul-
lisuutta sekä raportoida vastuullisuudesta kiinteistöihin kytkeytyen, eli johtaen tietoa 
sieltä, missä kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoiden merkittävät vaikutukset ympäristöön 
ja yhteiskuntaan syntyvät ja tuntuvat. Rakennetusta ympäristöstä johdettava tieto voi 
ohjata käytännön päätöksentekoa rakennushankkeiden tilaamisessa, suunnittelunohjaa-
misessa, suunnittelussa sekä toteuttamisessa tai kiinteistöjen kehittämisessä ja ylläpi-
dossa. Lisäksi yksittäisten kiinteistöjen vastuullisuustietoihin kohdistuu kasvavaa kiin-
nostusta – niin rahoitusta ja sijoituksia koskevassa päätöksenteossa, markkinoinnissa 
kuin sidosryhmäviestinnässäkin. 

Tässä KIVA-hankkeen tulosjulkaisussa esitellään vastuullisuuden lainsäädännön ja 
raportoinnin tiiviin tilannekuvan (ks. luvut 1 ja 2) ohella 26 kiinteistöihin liittyvää vastuul-
lisuuskriteeriä (ks. luku 3), joiden avulla vastuullisuustietoa voidaan jäsentää ja johtaa 
kiinteistötasolta kiinteistö- ja rakentamisalan organisaation päätöksenteon ja raportoin-
nin tueksi. Jotta kiinteistöihin kytkeytyvästä vastuullisuustiedosta olisi hyötyä organisaa-
tiotason raportoinnissa, tämä julkaisu linkittää kiinteistöihin kytkeytyvät vastuullisuusa-
iheet organisaatioihin kohdistuvaan sääntelypohjaiseen vastuullisuusraportoinnin viite-
kehykseen: CSRD-kestävyysraportointidirektiiviin ja sen ESRS-standardeihin1. 

Kunkin kriteerin yhteydessä esitetään aiheen jakautuminen arvioitaviin osa-alueisiin 
sekä esimerkkejä arvioinnin toteuttamisesta. Lisäksi esitetään esimerkkejä siitä, miten 
kyseisen vastuullisuuskriteerin aihe vaikuttaa ympäristöön ja yhteiskuntaan – sekä siitä, 
mitkä ovat siihen liittyvät riskit ja mahdollisuudet, jotka voivat vaikuttaa organisaatioon. 
Tämä rakenne on laadittu tukemaan organisaatioiden omakohtaisesti tehtävää kaksois-
olennaisuusanalyysia1. 

Kriteerien kokonaisuus ei ole tyhjentävä, vaan kokonaisuuden kautta pyritään havain-
nollistamaan vastuullisuustyön laaja-alaisuutta. Tarkoituksena on myös ohjata lukijaa 
perehtymään aihepiireihin syvällisemmin monipuolisten kirjallisuus- ja tutkimuslähteiden 
kautta. Koska vastuullisuutta koskeva käytännön kehittäminen sekä sääntely-ympäristö 
on jatkuvassa muutoksessa, on kriteerien tarkastelun jatkaminen tulevaisuudessa tärkeää 
(ks. luku 4).

Julkaisussa painottuu otsikkoa myöten vastuullisuuden käsite. Tämä käsite viittaa 
käytännön tavoitteelliseen, todennettavaan sekä ulospäin kerrottavissa olevaan konk-
reettiseen toimintaan, joka ottaa huomioon vaikutukset ympäristöön, ihmisiin sekä  
talouteen. Julkaisussa korostuu myös kiinteistön käsite. Kiinteistö on Rakennetun  
1	 Kaikki kirjainyhdistelmät ja käsitteet avataan tämän julkaisun myöhemmillä sivuilla.

   Vastuullisuus kiinteistö- ja rakentamisalalla
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ympäristön pääsanaston (Ympäristöministeriö, ei pvm.) mukaan rakentamiseen tarkoi-
tettu tai rakennettu maa- tai vesialue siihen kuuluvine rakennuksineen. Kiinteistö on siis 
kokonaisuus, joka kattaa sekä tontin että rakennuksen. Paikoin julkaisussa käytetään 
käsittettä rakennettu ympäristö laajempana yläkäsitteenä, jonka osia kiinteistöt ovat. 
Kiinteistöt tuotetaan2 rakennushankkeiden kautta, ja näin ollen myös rakennushankkeet 
lukeutuvat julkaisun tarkastelemaan kokonaisuuteen.3 Lisäksi julkaisussa esiintyy kri-
teerin käsite, jolla tarkoitetaan perustetta, jonka pohjalta jotakin (tässä tapauksessa 
vastuullisuutta) voidaan arvioida. 

Työ kohdistuu asuntorakentamiseen, sillä asuminen koskettaa merkittävästi ja suoraan 
jokaista meistä osana jokapäiväistä elämää. Asuinrakennukset myös muodostavat 
suuren osan Suomen rakennuskannasta, ja siksi niillä on huomattava vaikutus ympäris-
töön ja yhteiskuntaan sekä tänään että tulevaisuudessa. Esitettyjä havaintoja on mah-
dollista osittain soveltaa eri rakennustyyppien konteksteissa.

Kiinteistö- ja rakentamisalalla vastuullisuuden painopiste on pitkään ollut ekologises-
sa kestävyydessä ja ympäristövastuun (E) osoittamisessa. Kestävyyden kokonaisvaltai-
nen edistäminen edellyttää kuitenkin laajempaa näkökulmaa. Tämä julkaisu tarjoaa 
kokonaisvaltaiselle vastuullisuustyölle perustan laajentamalla näkökulmaa myös sosiaa-
lisen vastuun (S) ja hyvän hallintotavan (G) teemoihin. Tavoitteena on siis luoda edelly-
tykset entistä vaikuttavammalle kiinteistö- ja rakentamisalan toiminnassa toteutettaval-
le vastuullisuustyölle sekä -raportoinnille.

1.2 Hanke ja menetelmät
Tähän tulosjulkaisuun johtanut Kiinteistökohtaiset vastuullisuuskriteerit- eli KIVA-hankkeen 
työkokonaisuus rakentui vuosien 2024–2025 aikana monimenetelmällisesti ja tiiviissä 
yhteistyössä kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoiden kanssa. Toteutuksessa yhdistyivät 
kirjallisuuskatsaukset ja tiedon systemaattinen analysointi, teemahaastattelut, asiantun-
tijayhteistyö sekä iteratiivinen toimikuntatyöskentely. 

Hankkeen edetessä vastuullisuustyöhön liittyvässä toimintaympäristössä, niin koti-
maassa kuin kansainvälisesti, on tapahtunut laaja-alaisia muutoksia, jotka ovat vaikut-
taneet myös hankkeen etenemiseen. Seuraavassa tarkastellaan sekä hankkeen työko-
konaisuutta menetelmineen että Euroopan unionissa työkokonaisuuden edetessä tapah-
tuneita lainsäädännöllisiä muutoksia, joilla oli vaikutusta hankkeeseen. (Ks. kuva 1.) 
Kuvauksessa esiin nousee myös vastuullisuustyöhön ja -vaatimuksiin liittyviä keskeisiä 
direktiivejä ja standardeja lyhenteineen. Jokainen lyhenne ja kirjainyhdistelmä avataan 
perusteellisesti luvussa 2.

2	 Tarkoituksena ei ole viitata kiinteistöjen juridiseen muodostamiseen (Kiinteistönmuodostamislaki 554/1995), 
vaan niiden konkreettiseen toteutukseen, joka tapahtuu rakennushankkeen kautta.

3	 Kuitenkin pois lukien rakennustyömaan toiminnot, joka on oma laaja osakokonaisuutensa.

   Vastuullisuus kiinteistö- ja rakentamisalalla
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KIVA-hanke alkaa vastuullisuuteen liittyvien 
raportointivelvoitteiden käynnistyessä  

Ensimmäiset kestävyysraportointidirektiivin eli CSRD-direktiivin (Corporate Sustainability 
Reporting Directive) mukaiset raportointivelvoitteet alkoivat kohdistua suuriin yrityksiin 
vuoden 2024 alusta alkaen: direktiivin piirissä olevat yritykset olivat velvoitettuja julkai-
semaan vastuullisuusraporttinsa tilikauden 2024 osalta. Raportoinnissa tuli hyödyntää 
Euroopan komission hyväksymiä standardeja. Euroopan komissio hyväksyi ensimmäisen 
kestävyysraportointidirektiiviin liittyvien standardien sarjan (European Sustainability Re-
porting Standards, ESRS) heinäkuussa 2023, ja ne tulivat voimaan vuoden 2024 rapor-
tointia varten.  

KIVA-hankkeen työryhmä oli jo vuoden 2023 syksyllä (hankevalmistelun aikana) yh-
teydessä kiinteistö- ja rakentamisalan ja erityisesti asuntotuotannon toimijoihin ja rahoit-
tajiin. Alan toimijoiden kanssa käydyt keskustelut vakuuttivat työryhmän siitä, että 
hankkeen aihe, vastuullisuustoimien tarkastelu kiinteistökohtaisella tasolla, on alan eri 
osapuolille merkittävä ja tarpeellinen. Keskusteluissa korostui erityisesti havainto siitä, 
että sosiaalisen vastuun (S) ja hyvän hallinnon (G) kriteereihin liittyy erityistä epävarmuut-
ta alalla. Samalla keskusteluissa nousi esiin se, että asuntotuotantoa toteuttavien toimi-
joiden valmius tarjota sidosryhmille tai rahoittajalle vastuullisuustietoja vaihtelee suu-
resti. Lisätiedolle nähtiin olevan suuri tarve.

KIVA-hanke alkoi vuoden 2024 toukokuussa. Ensimmäisenä vaiheena oli kirjallisuus-
katsaus EU:n sääntelymuutosten sisällöstä ja vaikutuksista KIRA-alalla. Kirjallisuuskat-
sauksen ytimeksi valittiin CSRD-direktiivi (Corporate Sustainability Reporting Directive) 
sekä ESRS-standardit (European Sustainability Reporting Standards), joiden avulla lain-
säädännön vaatima kestävyysraportointi tehdään. Katsauksen tavoitteena oli selvittää 
lainsäädäntökokonaisuuden yleistietojen ohella, mitä ESRS-standardeihin liittyviä aihei-
ta on jo käsitelty rakennetun ympäristön kestävyyttä käsittelevässä kirjallisuudessa.

Kirjallisuustiedon rikastamiseksi KIVA-hankkeen työryhmä toteutti loka–joulukuun 
2024 aikana 17 suomalaisten kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoiden ja rahoittajien 
teemahaastattelua. Niiden tavoitteena oli selvittää, kuinka kiinteistö- ja rakentamisalalla 
parhaillaan vastataan sääntelymuutoksiin ja mitä toimenpiteitä ja tietoa tarvitaan, jotta 
sääntelymuutoksiin vastaaminen olisi jatkossa helpompaa. Haastattelut kohdistuivat 
asuntorakentamisen ja asuinrakennusten omistajaorganisaatioiden edustajiin, joilla on 
vahva ymmärrys vastuullisuudesta, siihen liittyvistä vaatimuksista sekä alan toimintaym-
päristöstä.

Vuoden 2024 loppupuolella alkoi ilmetä kansainvälisesti huolta uusien raportointivaa-
timusten laajuudesta ja yrityksille aiheutuvasta hallinnollisesta taakasta. Esimerkiksi 
lokakuussa 2024 Eurooppa-neuvosto (eli jäsenmaiden johtajat) kehotti EU-toimielimiä 
etsimään keinoja yksinkertaistaa kestävyysraportointivaatimuksia.4 (Eurooppa-neuvosto, 

4	 Eurooppa-neuvostossa kehotettiin EU:n toimielimiä vastaamaan haasteisiin, joita on nostettu esiin Enrico 
Lettan raportissa Much More Than a Market sekä Mario Draghin katsauksessa Euroopan kilpailukyvyn 
tulevaisuudesta. Tämän jälkeen 8. marraskuuta 2024 annetussa Budapestin julistuksessa esitettiin ve-
toomus ”yksinkertaistamisvallankumouksen” käynnistämiseksi. Yksinkertaistamisvallankumouksen ta-
voitteena on rakentaa yrityksille selkeä, yksinkertainen ja älykäs sääntelykehys sekä keventää erityisesti 
pk-yritysten hallinnollista, sääntelyyn liittyvää ja raportointiin kohdistuvaa taakkaa. (Eurooppa-neuvosto, 
2025.)

   Vastuullisuus kiinteistö- ja rakentamisalalla
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2025.) Euroopan komissio vastasi haasteeseen valmistelemalla laajan sääntelyn keven-
nyspaketin, ja jo helmikuussa 2025 Euroopan unioni julkaisi niin kutsutun Omnibus-pa-
ketin ensimmäiset ehdotukset, joiden tavoitteena oli yksinkertaistaa kestävyysraportoin-
tia koskevaa lainsäädäntöä.5 

Osana Omnibus-pakettia tuotiin esiin kiireellisimpänä toimenpiteenä niin sanottu stop 
the clock -direktiivi, jolla pantiin täytäntöön raportointivelvoitteiden lykkäys. Direktiivi 
hyväksyttiin, ja se tuli voimaan jo huhtikuussa 2025. (Eurooppa-neuvosto, 2025.) Stop 
the clock -direktiivin hyväksynnän kynnyksellä järjestettiin KIVA-hankkeessa kiinteistö- ja 
rakentamisalaa laajasti keskusteluttava tilaisuus. Tilaisuus oli keskeinen foorumi yhtei-
sen ymmärryksen vahvistamiseksi siitä, mitä lykkäyspäätös käytännössä tarkoittaa 
Suomessa kiinteistö- ja rakentamisalan alan eri toimijoille. Keskustelun kautta myös 
varmistettiin, että alan näkemykset ja huolenaiheet tulevat huomioiduiksi KIVA-hankkeen 
jatkotyöstössä. Tilaisuus yhdessä muiden viestinnällisten toimenpiteiden kanssa edisti 
myös tiedon siirtymistä hankkeesta ulospäin jo ennen hankkeen valmistumista. 

Omnibus-pakettiin liittyen Euroopan komissio pyysi maaliskuussa 2025 EFRAGilta 
(European Financial Reporting Advisory Group) teknistä neuvontaa ESRS-standardien 
keventämiseksi (Albuquerque, 2025). EFRAG julkaisi yksinkertaistettujen eurooppalaisten 
kestävyysraportointistandardien (European Sustainability Reporting Standards, ESRS) 
luonnoksen joulukuussa 2025 (EFRAG, 2025).

CSRD-direktiivin (Corporate Sustainability Reporting Directive) mukaisten raportointivel-
voitteiden ohella EU:ssa tunnistettiin tarve vapaaehtoiselle raportointimallille pienille ja 
keskisuurille yrityksille (nk. pk-yrityksille), jotka eivät kuulu CSRD:n pakollisen raportoin-
nin piiriin. Tähän tarpeeseen kehitettiin EFRAGin toimesta VSME-standardi (Voluntary 
Sustainability Reporting Standard for SMEs), jonka Euroopan komissio hyväksyi.

KIVA-hankkeessa seurattiin koko sen etenemisen eli vuosien 2024–2025 ajan aktii-
visesti vastuullisuuden saralla muuttuvaa sääntely-ympäristöä. Lainsäädäntömuutokset 
johtivat myös siihen, että lainsäädäntöä koskevaa kirjallisuuskatsausta oli päivitettävä 
iteroiden.

Kriteerikuvauksiin liittyvä työ vastuullisuuden 
lainsäädäntömuutosten edetessä

Samanaikaisesti KIVA-hankkeen työryhmä kehitti laajan kirjallisuusaineiston pohjalta  
ESRS-standardeihin liittyviä ja kiinteistöihin kytkeytyviä vastuullisuuskriteereitä. Kehitys-
työtä toteutettiin loppuvuodesta 2024 kevääseen 2025 saakka KIVA-hankkeen työryhmän 
asiantuntijatyönä, ja sitä rikastettiin loppuvuonna 2025 erityisasiantuntijoiden ja tutkijoi-
den sisältöosaamisella sekä kiinteistö- ja rakentamisalan vastuullisuustoimijoita osal-
listavalla toimikuntatyöskentelyllä (TK480). 
 

5	 Omnibus-paketilla tarkoitetaan Euroopan komission julkaisemaa ehdotusta siitä, että useita eri EU:n 
säädöksiä muutettaisiin raportoinnin keventämiseksi.
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Kuva 1. Vastuullisuuden raportoinnin lainsäädäntömuutoksia suhteessa KIVA-hankkeen etenemiseen. 
Kuvaus lainsäädäntömuutoksista ei ole tyhjentävä: esiin nostetaan joitain keskeisiä käännekohtia.

2024
2023

 

07/2023 Euroopan komissio 
hyväksyi ESRS-standardit  

01/2024 Ensimmäiset CSRD-direktiivin  
ja ESRS-standardien mukaiset  
vastuullisuuden raportointivelvoitteet 
astuvat voimaan (tilikauden 2024 osalta, 
raportointi 2025).

Euroopassa nousee huolta raportointi- 
vaatimusten laajuudesta ja yrityksille  
aiheutuvasta hallinnollisesta taakasta.  
10/2024 Eurooppa-neuvosto kehotti  
EU-toimielimiä etsimään keinoja  
yksinkertaistaa raportointivaatimuksia. 
 
11/2024 Budapestin julistuksessa  
esiin vetoomus raportoinnin ”yksin- 
kertaistamisvallankumouksen” tarpeesta.

12/2024 EFRAG toimitti 17.12.2024.  
vapaaehtoisen VSME-standardin  
luonnoksen Euroopan komissiolle.

02/2025 Euroopan komissio julkaisi  
Omnibus I -paketin: tavoitteena yksin- 
kertaistaa raportointivelvotteita.

2025

04/2025   
Stop-the-Clock 
hyväksyttiin.

03/2025 Euroopan  
komissio pyysi  
EFRAGilta neuvontaa  
ESRS-standardien  
kevennyksistä.

SEMINAARI

SEMINAARI
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HAASTATTELUT

VALMISTAVAT 
ASIANTUNTIJA- 
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KATSAUS

ASIANTUNTIJA- 
YHTEISTYÖ

12/2025 EFRAG esitteli kommenttien pohjalta 
muokatut uudet ESRS-luonnokset 3.12.2025 
neuvonantona Euroopan komissiolle.

01/2026 julkaistava tulosjulkaisu perustuu julkaisuhetkellä voimassa oleviin ESRS-standardeihin. 

07/2025 – EFRAG julkaisi 31.7.2025 
luonnokset uusista ESRS-standardeista ja 
käynnisti julkisen kommentointivaiheen.

07/2025 Euroopan komissio hyväksyi  
30.7.2025 vapaaehtoisen kestävyysstandardin 
VSME suosituksena pk-yrityksille.
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Näin oli mahdollista ottaa huomioon laaja-alaisesti kiinteistö- ja rakentamisalan laaja 
asiantuntemus sekä eri sidosryhmien näkemykset. Ensimmäinen kestävyyskriteerien 
kokonaisuus esiteltiin toimikunnalle helmikuussa 2025. Kriteerikokonaisuus käsitti 
tuolloin yli 60 rakennetun ympäristön vastuullisuuskriteeriä linkitettyinä ESRS-standar-
deihin. Toimikunta arvioi kriteerien olennaisuutta erityisesti asuntotoiminnan näkökul-
masta sekä kommentoi niiden kytkeytymistä rakennetun ympäristön ominaisuuksiin ja 
suorituskykyyn. 

Toimikunnan kommenttien perusteella jatkotyöstöön valikoitui 33 kriteeriä. Jatko-
työstö toteutettiin yhdessä aihealueiden erityisasiantuntijoiden ja tutkijoiden kanssa 
loppuvuonna 2025. Tässä laajasti asiantuntemusta sisältävässä työvaiheessa kriteerien 
määrä supistui 26:een. Erityisasiantuntijat ja tutkijat hyödynsivät sekä syvää substans-
siosaamistaan että ajantasaista tieteellistä ja ammatillista kirjallisuutta koostaessaan 
kuhunkin toimikunnan hyväksymään kriteeriaiheeseen soveltuvia arviointimenetelmiä. 
Asiantuntijoilta saadun tiedon koonnin ja toimituksellisen viimeistelyn toteuttivat Raken-
nustietosäätiön edustajat.

Kriteerikuvauksilla täydentynyt kokonaisuus lähti toimikunnan kirjalliseen kommen-
tointiin toukokuussa 2025. Kriteerikokonaisuutta täydennettiin ja tarkennettiin toimikun-
nan kommenttikierroksen jälkeen. Täydennetyn kriteerikokonaisuuden ja johdannon 
pohjalta käytiin jatkokeskusteluja elokuussa 2025. Toimikunta antoi viimeiset kommen-
tit tulosjulkaisusta ja kriteerikuvauksista lokakuussa 2025, minkä jälkeen työ viimeistel-
tiin loppuvuodesta 2025.

Tämä julkaisu heijastaa vastuullisuusraportointia koskevien vaatimusten tilannekuvaa 
loppuvuodesta 2025. Vuodenvaihteessa 2025–2026 tehdyn tarkastelun perusteella uudet 
joulukuussa 2025 EFRAGin julkaisemat ESRS-luonnokset eivät kuitenkaan muuta tämän 
tulosjulkaisun kiinteistöihin kytkeytyviä vastuullisuuskriteereitä koskevien artikkeleiden 
aihekokonaisuuksia. Esimerkiksi ESRS:n aiheiden luettelo ja niihin liittyvä koodisto sekä 
kaksoisolennaisuusarvioinnin velvoite ovat säilyneet uusissa ESRS-luonnoksissa ennal-
laan. Itse asiassa uudet ESRS-luonnokset ovat aiempaa liiketoimintalähtöisempiä: ra-
portointia ohjaa entistä vahvemmin tiedon relevanssi sidosryhmille. Tämä kehitys jopa 
korostaa tämän julkaisun teemoja. Lisäksi on huomionarvoista, että 3.12.2025 julkaistut 
ESRS-standardit ovat vasta luonnoksia.

KIVA-hankkeen aikana sen rahoittaja, Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus, ARA, 
lakkautettiin 31.12.2024 ja ARAn tehtävät siirrettiin ympäristöministeriön alaisuuteen 
1.1.2025. Ympäristöministeriössä toimiva yksikkö sai myöhemmin nimen Valtion tukeman 
asuntorakentamisen keskus, Varke. KIVA-hankkeen tulosjulkaisu on eräs viimeisistä Asu-
misen rahoitus- ja kehittämiskeskus ARA:n kehittämisrahoituksella tuotetuista oppaista. 

On tärkeää ymmärtää, että kiinteistö- ja rakentamisalan toimintaympäristö ja vastuul-
lisuuteen liittyvä sääntely elävät jatkuvasti – muutoksia on tapahtunut tulosjulkaisun 
valmistumisen viime metreilläkin, ja niitä on odotettavissa myös jatkossa. Tämä ei kui-
tenkaan vähennä julkaisun arvoa. Vaikka sääntely uudistunee alati ja lainsäädännölliset 
raportointivaatimukset muuttunevat tulevaisuudessakin, julkaisuun sisältyvät kriteerit 
säilyttävät merkityksensä. Ne tukevat erityisesti talonrakentamisen ja kiinteistöliiketoi-
minnan toimijoiden kykyä asettaa, jäsentää ja edistää vaikuttavia kestävyystavoitteita 
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nyt ja tulevaisuudessa sekä viestiä vastuullisuustoimista. Kriteereissä avattu yhteys 
kiinteistöön kytkeytyvän ominaisuuden ja kiinteistöä tuottavan tai siitä vastuussa olevan 
organisaation välillä tukee vastuullisuustyössä olennaisten aiheiden valintaa, vaikka 
vastuullisuustyön lainsäädännölliset raportointikehykset muuttuvat rakenteeltaan tai 
sanoitukseltaan vastedeskin. 

1.3 	 Alan haasteista vastuullisuuteen ja 
kestävyyteen

Kiinteistö- ja rakentamisala on globaalisti ennennäkemättömässä murroksessa, kun se 
pyrkii vastaamaan muun muassa ilmastonmuutoksen, heikon tuottavuuden sekä mah-
dollisten poikkeustilanteiden haasteisiin nykyisessä vaikeassa taloustilanteessa. Alan 
haasteiksi on tunnistettu myös heikko kannattavuus, mainehaasteet sekä käyttäjäläh-
töisyyden jääminen taka-alalle (esim. Palm, 2025; KIRA-foorumi, 2022; ROTI, 2023). Monet 
ajankohtaiset kiinteistö- ja rakentamisalan toimintaympäristön muutokset ja haasteet, 
kuten ilmastokriisi, luonnonvarojen ehtyminen, hyvinvointivaikutusten korostuminen, 
digitaalisten ratkaisujen hyödyntämisen vaade, liittyvät myös alan ajankohtaiseen käsit-
teeseen — vastuullisuuteen. 

Rahoitusalalla ja sijoitusmarkkinoilla vastuullisuudesta puhuttaessa käytetään lyhen-
nettä ESG (engl. Environmental, Social, Governance). Se kattaa toimet ympäristövastuun 
(E), sosiaalisen vastuun (S) sekä hyvän hallinnon (G) osa-alueilla. Vastuullisuuden mer-
kityksen kasvu liittyy Euroopan unionin vuonna 2019 lanseeraamaan Euroopan vihreän 
kehityksen ohjelmaan, Green Dealiin, joka on käynnistänyt sarjan myös Suomen kiinteis-
tö- ja rakentamisalaa koskettavia ja Suomen lainsäädäntöön kietoutuvia EU:n lainsää-
däntöaloitteita (ks. luku 2). 

Kuten seuraavassa luvussa tarkemmin kerrotaan, niin vaikka toistaiseksi raportointi-
velvoite koskee vain suuria yrityksiä (ks. luku 2), tulevaisuudessa yhä useampi suoma-
lainen kiinteistö- ja rakentamisalan yritys tulee todennäköisesti luovuttamaan vastuulli-
suustietoja  ja raportoimaan vastuullisuudestaan – aihe tulee koskettamaan organisaa-
tioita joko sääntelyn, arvoketjun tietotarpeiden tai -pyyntöjen tai vapaaehtoisuuden pe-
rusteella. Vastuullisuus vaikuttaa jo nykyisin ja erityisesti tulevaisuudessa yhä enemmän 
myös sekä uudis- että korjausrakennushankkeiden rahoituksen hintoihin ja ehtoihin sekä 
kiinteistökehityshankkeiden sijoituspäätöksiin.

Vastuullisuutta ja kestävyyttä käytetään usein samoissa yhteyksissä ja jopa synonyy-
meinä. Termit ovat sisällöllisesti lähellä toisiaan, mutta niillä on omat merkityksensä. 
Tässä julkaisussa kestävä kehitys tarkoittaa maailmanlaajuista, alueellista ja paikallista 
tavoitetta varmistaa sekä nykyisten että tulevien sukupolvien hyvinvointi ja elinmahdol-
lisuudet. Kestävä kehitys on siis ”jatkuvaa, ohjattua yhteiskunnallista muutosta eri alueta-
soilla, jonka päämääränä on turvata nykyisille ja tuleville sukupolville hyvät elämisen 
mahdollisuudet” (Malaska, 1994). Kestävyyden toteutuminen edellyttää, että organisaa-
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tion toiminnassa huomioidaan ympäristönäkökohtia, sosiaalisia näkökohtia ja talouden 
kestävyyttä hyviä hallintotapoja hyödyntäen. Kestävyyden toteutuminen vaatii siis toi-
menpiteitä. 

Tämä julkaisu määrittelee vastuullisuuteen kuuluviksi sellaiset toimenpiteet, joilla 
edistetään kestävää kehitystä eli kehitystä, joka turvaa nykyisille ja tuleville sukupolville 
hyvät elämisen mahdollisuudet. Kestävyys on mahdollista nähdä visiona tai strategisena 
tavoitteena, kun taas vastuullisuuden kautta voidaan kuvata konkreettiset toimet, jotka 
onnistuessaan johtavat kestävyyteen. Tämä julkaisu hyödyntää molempia käsitteitä, sillä 
ne täydentävät toisiaan. Näiden kahden käsitteen tarkka käyttö eri yhteyksissä auttaa 
korostamaan eri näkökulmia: Kestävyys on luonnollista sitoa pitkän aikavälin tavoitteisiin, 
kuten Yhdistyneiden kansakuntien kestävän kehityksen tavoitteiden (engl. United Nations 
Sustainable Development Goals, SDGs) edistämiseen. Myös tietyissä vastuullisuusrapor-
toinnin säädöksissä käytetään käsitettä ”kestävyys”. 

Suomen kiinteistö- ja rakentamisalalla ”kestävyys” on vakiintunut viittaamaan ensisi-
jaisesti ympäristökysymyksiin, mikä kaventaa käsitteen laajempaa ulottuvuutta. Julkai-
su suosii termiä ”vastuullisuus”, joka viittaa päivittäisiin tekoihin, jotka edistävät kestä-
vyyttä. Termin ”vastuullisuus” käyttö voinee toimia myös muistutuksena siitä, että koko-
naisvaltainen kestävyys edellyttää myös sosiaalisten ja taloudellisten vaikutusten huo-
mioimista.

Vihreyden käsitettä käytetään lähinnä vakiintuneissa sanoituksissa ja nimityksissä, 
joita ovat esimerkiksi Green Deal eli Euroopan vihreän kehityksen ohjelma, ”vihreä siirty-
mä” tai ”vihreä lainainstrumentti”. Vihreyden käsitteelle ei ole olemassa yhtenäistä 
määritelmää, vaan se tulkitaan asiayhteyden mukaan. Tästä syystä tässä julkaisussa 
vältetään vihreä-termin käyttöä muissa yhteyksissä.

1.4 	 Vastuullisuuden kehittäminen ja 
raportointi

Vastuullisuusajattelu läpileikkaa eri toimialat, ja vastuullinen toiminta edellyttää, että 
kaikki vastuullisuuden näkökulmat (E, S ja G) otetaan huomioon tasapainoisesti jokai-
sessa hankkeessa. Ei riitä, että panostetaan yhteen osa-alueeseen toisen kustannuksel-
la: vastuullisuus ei voi tarkoittaa esimerkiksi kiinteistö- ja rakentamisalalla hallinnollises-
ti hyvää ja tehokasta rakentamista, jos samalla käytettyjen materiaalien alkuperä tai 
tuotantotavat, tai vaihtoehtoisesti käyttäjiin kohdistuvat vaikutukset, jäävät huomiotta. 
Kokonaisvaltainen vastuullisuus edellyttää tasapainoa, jossa ympäristö-, sosiaaliset ja 
hallinnolliset näkökulmat kulkevat rinnakkain ja toisiaan tukien.

Vastuullisuus on ensi sijassa kokonaisvaltaisen kestävyyden tavoittelun konkretisoin-
tia jokapäiväisessä liiketoiminnassa (ks. luku 1.3). Raportoimalla kestävyyteen tähtää-
vistä toimintavoista ja saavutuksista organisaatiot siis osoittavat sitoutumistaan kestä-
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vään kehitykseen. Samalla ne tarjoavat omalle henkilöstölleen sekä rekrytoitaville ja si-
dosryhmille – kuten sijoittajille, asiakkaille ja viranomaisille, asuntorakentamisen kon-
tekstissa asukkaille ja asunnonhakijoille – olennaista tietoa, joka voi vaikuttaa ratkaise-
vasti heidän päätöksentekoonsa. 

Nykypäivänä menestyvät yritykset huomioivat vastuullisuusteemat systemaattisesti 
turvatakseen toimintaedellytyksensä ja menestyksensä tulevaisuudessa. Vastuullisuuden 
kehittäminen ei ole enää valinnainen lisä, vaan olennainen osa liiketoiminnan jatkuvuut-
ta ja kilpailukykyä. Vastuullisuuden kehittämisen organisoiminen systemaattisella taval-
la – kuten muukin yrityksen toiminta – on siis paitsi hyödyllistä myös välttämätöntä. 
Esimerkiksi olennaisten asioiden määrittely, tämän päivän ja tulevien toimien tunnista-
minen, tavoitteiden asettaminen, resursointi ja mittarointi ovat keskeisiä askeleita, jotka 
varmistavat yritysten systemaattisen toiminnan vastuullisuuden kehittämisessä eli 
etenemisen kohti kokonaisvaltaista kestävyyttä. Samalla nämä toimet mahdollistavat 
myös relevantin sisällön vastuullisuudesta raportoimiseksi. 

Suuryhtiöt raportoivat jo nyt konkreettisista kestävyystoimistaan EU-sääntelyn perus-
teella (ks. luku 2.2). Myös moni muu yritys kokee kestävyystoimet välttämättömiksi 
esimerkiksi saadakseen rahoitusta edullisemmin ehdoin ja pysyäkseen kilpailukykyisenä 
sijoittajien, asiakkaiden ja muiden sidosryhmien silmissä, niin rahoituksen hinnan ja 
laajuuden kuin sijoittaja- ja asiakassuhteiden näkökulmista. (Direktiivi 2022/2464/EU, 
johdanto-osa, kohta 12.)

Kestävyysraportointivelvoitteen piirissä olevat suuret yhtiöt voivat omissa hankinnois-
saan käyttää kestävyyskriteereitä alihankkijoiden valintaperusteina toteuttaakseen omaa 
vastuullisuusstrategiaansa sekä voidakseen raportoida arvoketjustaan. Kestävyysrapor-
tointidirektiivi CSRD edellyttää raportointia arvoketjun eri toimijoista, mukaan lukien 
suorista toimittajista, alihankkijoista ja heidän toimittajistaan sekä muista relevanteista 
arvoketjun toimijoista, mikäli ne ovat yritykselle olennaisia. Kestävyysraportointivelvoit-
teidensa täyttämiseksi suuret yhtiöt voivatkin edellyttää alihankkijoilta säännöllistä ra-
portointia samoista asioista kuin itseltäänkin alihankintaketjun vastuullisuuden varmis-
tamiseksi. Tätä julkaisua kirjoitettaessa on kuitenkin epäselvää, miten pitkälle toimitus-
ketjuun raportointivelvoitteet jatkossa sääntelyn mukaan ulotetaan. 

Riippumatta vastuullisuusraportoinnin pakollisuudesta tai vapaaehtoisuudesta 
sääntelypohjaisten standardien tai vapaaehtoisten vastuullisuusraportointikehysten 
hyödyntäminen tukee raportoinnin uskottavuutta ja vertailtavuutta. CSRD-direktiivin  
mukaisessa raportoinnissa käytettävät ESRS-standardit ovat sääntelypohjaisia, suuria 
yhtiöitä velvoittavia esimerkkejä. Pienet ja keskisuuret yritykset (pk-yritykset) voivat 
hyödyntää vapaaehtoista Eurooopan komission hyväksymää VSME-standardia (Volun-
tary Sustainability Reporting Standard for SMEs) tai muita vapaaehtoisia viitekehyksiä, 
kuten Global Reporting Initiativen (GRI) raportointistandardeja. 

Vastuullisuuden raportointi auttaa tunnistamaan organisaation kypsyyttä vastuulli-
suuden eri osa-alueilla: jos raportoitavaa on vähän eikä tarvittavia tietoja ole kerätty ra-
portointikaudelta tai niitä on vaikea saada, on hyödyllistä keskittyä ensin vastuullisuuden 
kehittämiseen. Raportointistandardien ja indikaattorien vertaaminen organisaation 
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senhetkiseen tilanteeseen ja tiedon määrään auttaa hahmottamaan konkreettista työ-
listaa. Organisaatio voi esimerkiksi huomata, ettei ole vielä analysoinut alihankintaketjuun 
liittyviä vastuullisuusvaikutuksiaan, kuten työtekijöiden oikeuksien huomioimista tai 
niiden huomiotta jättämisen riskejä. Vastuullisuusraportointi voidaan siis nähdä keskei-
seksi välineeksi organisaation oman toiminnan kehittämisessä ja seurannassa, joka 
myötävaikuttaa organisaation taloudellisiin tavoitteisiin ja kilpailukykyyn.

1.5 	 Kytkös kiinteistöihin ja 
rakennushankkeisiin

Jos vastuullisuusriskit ja -mahdollisuudet realisoituvat, niillä on rahallinen arvo. Tämä 
on keskeinen syy siihen, että rakennushankkeiden ja kiinteistöjen sijoittajat ja rahoittajat 
pitävät rahoitettavien tahojen raportointia vastuullisuudesta toivottavana. Samasta 
syystä rakennushanke- tai kiinteistökohtainen vastuullisuusaiheiden raportointi voi pa-
rantaa rahoituksen edullisuutta tai saatavuutta. Rakennus- tai kiinteistökohtaisten vas-
tuullisuusaiheiden raportointi tarjoaa siis paitsi organisaatiolle itselleen myös sijoittajil-
le ja rahoittajille relevanttia tietoa päätöksenteon tueksi.

Vastuullisuus vaikuttaa organisaation tuottaman tai omistaman kiinteistön markki-
na-arvoon lisäksi sen suorituskyvyn sekä riskiprofiilin kautta. Kiinteistöt, joiden suunnit-
telussa ja toteutuksessa on huomiotu vastuullisuus, voivat muun muassa hyötyä alhai-
semmista käyttökustannuksista resursseja säästävien toimenpiteiden myötä sekä 
vuokralaisten korkeamman kysynnän ja pysyvyyden kautta. Vastuullisuus tukee myös 
sitä, että kiinteistö säilyttää paremmin arvonsa läpi elinkaaren, vaikka markkinasuun-
taukset tai käyttäjien tarpeet ja mieltymykset muuttuisivat.

Kaiken kaikkiaan kiinteistökohtaista ja organisaatiokohtaista raportointia ei voida 
täysin erottaa toisistaan. Kiinteistökohtainen vastuullisuustoimien tarkastelu ja organi-
saatiotason vastuullisuusraportointi ovat yhteydessä toisiinsa ja hyötyvät synergiasta. 
Organisaatiotasolle suunnatut ESRS-standardit edellyttävät, että organisaatiot raportoi-
vat toimintansa vaikutuksista ympäristöön ja yhteiskuntaan sekä niihin liittyvistä talou-
dellisista riskeistä ja mahdollisuuksista. Rakennuksia omistavan ja tuottavan organisaa-
tion osalta nämä vaikutukset, riskit ja mahdollisuudet konkretisoituvat paitsi organisaa-
tion muiden toimien myös sen omistamien tai tuottamien rakennusten ja kiinteistöjen 
kautta. Toisin sanoen vastuullisuustietojen kerääminen, hallinta ja raportoiminen raken-
nushanke- ja kiinteistötasolla tukee organisaatiotason vastuullisuusraportointia. 
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Kooste luvusta 1

Kestävyys ja vastuullisuus ovat sidoksissa toisiinsa: Vastuullisuus koostuu 
toimenpiteistä, joilla edistetään kestävää kehitystä eli kehitystä, joka turvaa 
nykyisille ja tuleville sukupolville hyvät elämisen mahdollisuudet. Vastuulli-
suutta kuvaava kirjainyhdistelmä ESG koostuu kolmesta osa-alueesta: ym-
päristövastuu (E), sosiaalinen vastuu (S) ja hyvä hallintotapa (G). Vastuulli-
suudessa yhteen aihealueeseen keskittyminen ei riitä, jos muut jäävät huo-
miotta. 

Vastuullisuusaiheet (tai ESG-aiheet) ovat ala- ja yrityskohtaisia. Ne ovat pu-
rettavissa yksityiskohtaisempiin vastuullisuusriskeihin ja -mahdollisuuksiin, 
joilla on realisoituessaan rahallinen arvo. Vastuullisuusraportointi ei ole vain 
tietojen listaamista, vaan se vaatii ennen kaikkea ymmärrystä siitä, mitkä 
vastuullisuustoimet ovat yrityksen toiminnassa olennaisia. Yrityksen on tun-
nistettava, mihin sen toiminta vaikuttaa eniten ja mitkä riskit ja mahdollisuu-
det ovat merkittävimpiä. Vasta tämän jälkeen voidaan päättää, mitä tarkas-
tellaan ja miten, ja mitä raportoidaan. Vastuullisuusraportointiin tähtäävä työ 
tukee yritystä kehittämään omaa toimintaansa.

Vastuullisuusraportointia edellytetään tämän raportin julkaisuajankohtana 
vain suuryrityksiltä, mutta se nähdään jo kuitenkin tärkeäksi myös pienem-
mille yrityksille. Sekä sääntelyvelvoitteeseen että vapaaehtoisuuteen perus-
tuva vastuullisuusraportointi lisää sidosryhmien, kuten sijoittajien, rahoittajien 
ja asiakkaiden, käytettävissä olevan tiedon määrää ja sen hyödyntämistä 
päätöksenteon tukena. Se parantaa rahoituksen ehtoja ja saatavuutta. Lisäk-
si vastuullisuusraportointi lisää sidosryhmien luottamusta. 

Kiinteistöjen ja niitä omistavien tai tuottavien organisaatioiden vastuullisuus-
raportoinnit kytkeytyvät toisiinsa, sillä rakennusten vaikutukset ympäristöön 
ja yhteiskuntaan ovat osa organisaation kokonaiskestävyyttä. Lisäksi ympä-
ristöön ja yhteiskuntaan liittyvät laajat muutokset tuovat mukanaan sekä 
riskejä että mahdollisuuksia, jotka konkretisoituvat organisaation tuottamien 
tai sen omistamien kiinteistöjen kautta ja vaikuttavat suoraan organisaation 
liiketoimintaan ja pitkän aikavälin kilpailukykyyn. 
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2.1 	 Kestävä kehitys laajemmin 
kansainvälisissä sopimuksissa

Kestävä kehitys saavutetaan kansainvälisellä, rajat ylittävällä yhteistyöllä. Suomi on si-
toutunut kansainvälisiin kestävyyteen ja vastuullisuuteen liittyviin sopimuksiin. Niistä 
keskeisimmät ja eri aiheita läpileikkaavat sopimukset, jotka kuvataan lyhyesti seuraa-
vassa, ovat Pariisin ilmastosopimus sekä Agenda 2030 -ohjelman toimeenpano. 

Pariisin ilmastosopimus on maailmanlaajuinen ja EU-maissa juridisesti sitova 
sopimus, joka pyrkii hillitsemään ilmastonmuutosta. Sopimus täydentää vuonna 1992 
solmittua YK:n ilmastonmuutosta koskevaa puitesopimusta. Pariisin ilmastosopimuksen 
päämääränä on rajoittaa maapallon keskilämpötilan nousu esiteolliseen aikaan verrat-
tuna selvästi alle kahden celsiusasteen ja pyrkiä vieläkin tiukempaan tavoitteeseen, alle 
1,5 celsiusasteeseen. Pariisin sopimuksen päätavoite on siis kääntää maailmanlaajuiset 
kasvihuonekaasupäästöt laskuun mahdollisimman pian. Lisäksi sopimuksessa asetetaan 
pitkän aikavälin tavoite ilmastonmuutokseen sopeutumiselle sekä määritetään suunta 
kohti vähähiilistä ja ilmastokestävää kehitystä. Tavoitteiden edistymistä arvioidaan viiden 
vuoden välein. Pariisin ilmastosopimus keskittyy siis ensisijaisesti ympäristövastuun (E) 
saralle.

Agenda 2030 -ohjelma puolestaan on YK:n jäsenmaiden välinen, vuonna 2015 
solmittu sopimus. Sopimus käsittää kestävän kehityksen toimintaohjelman sekä tavoit-
teet, jotka ohjaavat kestävän kehityksen edistämistä vuosina 2016–2030. Kestävän 
kehityksen Agenda 2030 -toimintaohjelma kattaa kaikki kolme vastuullisuuden ulottu-
vuutta. Ohjelmassa on 17 kestävän kehityksen tavoitetta ja 169 alatavoitetta. Tavoitteiden 
toteutumista seurataan yli 200 globaalin mittarin avulla. Englanniksi tavoitteita kutsutaan 
nimellä Sustainable Development Goals, SDG. (Ulkoministeriö, ei pvm.) 

Kuva 2. YK:n kestävän kehityksen toimintaohjelma ja tavoitteet kattavat kaikki kolme kestävyy-
den ulottuvuutta. 
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Suomen kestävän kehityksen toimikunta on laatinut Agenda 2030 -ohjelmaan 
pohjautuvan oman kansallisen strategian vuosille 2022–2030 nimellä ”Luonnon kanto-
kyvyn turvaava, hyvinvoiva ja globaalisti vastuullinen Suomi” (Suomen kestävän kehityk-
sen toimikunta, 2022) sekä tarkemman toimenpidesuunnitelman vuosille 2025–2027 
(Suomen kestävän kehityksen toimikunta, 2025).

2.2 Vastuullisuus EU-lainsäädännössä
Suomi on Euroopan unionin jäsenmaana sitoutunut globaalien sopimusten lisäksi EU:n 
ilmastotavoitteisiin ja lainsäädäntöön. Myös yritysten kestävyystavoitteisiin liittyviä toi-
menpiteitä määritellään enenevässä määrin kansainvälisessä ja EU-lainsäädännössä. 
Lainsäädäntömuutoksia on käynnissä useilla rinnakkaisilla sektoreilla; esimerkiksi ra-
kentamislain muutoksen yhteydessä päivittyvä jätelaki on osa laajempaa siirtymää kohti 
kiertotalouslakia, ja samoin rakennusten energiatehokkuusdirektiivi vaikuttaa kiinteistö- 
ja rakentamisalaan. 

EU-lainsäädäntö jakautuu primaarioikeuteen, kuten perussopimuksiin, ja sekundaa-
rioikeuteen, johon kuuluvat asetukset, direktiivit, päätökset, suositukset ja lausunnot. 
Primaarioikeus asettaa EU:n toiminnan perusteet, kun taas sekundaarioikeus konkretisoi 
näitä periaatteita käytännön tasolla. 

Euroopan unionin asetukset sitovat kaikkia EU-maita yhtäläisesti heti voimaan tultuaan, 
eli niitä ei saateta erikseen osaksi kansallista lainsäädäntöä (esim. taksonomia-asetus 
ja SFDR-asetus). Sen sijaan Euroopan unionin direktiivit on ratifioitava jäsenvaltioissa 
Euroopan unionin velvoittamien tavoitteiden saavuttamiseksi, mutta jäsenvaltiot päättä-
vät itse, miten ne pannaan täytäntöön kansallisessa lainsäädännössä (esim. CSRD-di-
rektiivi). Päätökset sitovat niitä tahoja, joille ne on osoitettu, esimerkiksi yksittäistä jä-
senmaata, kuten Suomea, tai tietyn kokoluokan yrityksiä. 

Euroopan unionin suositukset ja lausunnot eivät ole jäsenmaita oikeudellisesti vel-
voittavia, mutta EU:n toimielimet voivat ilmaista näkemyksiään niiden avulla. Delegoitu-
ja säädöksiä käytetään, kun komissio haluaa tehdä täydennyksiä, täsmennyksiä tai 
muutoksia EU-säädöksien muihin kuin keskeisiin osiin. Myös täytäntöönpanosäädökset 
ovat velvoittavia, mutta niissä annetuilla ehdoilla varmistetaan EU-lainsäädännön yhden-
mukainen soveltaminen. (Euroopan unioni, 2012.) Tässä luvussa esitellään EU-lainsää-
dännön taustaa ja näkökulmia kestävyyteen sekä avataan keskeisimmät kansainväliset 
säädökset, kirjainyhdistelmät ja käsitteet. 
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EU:n vihreän kehityksen ohjelma
Epäyhtenäisten kestävyyskriteerien soveltaminen on johtanut markkinoilla erilaisten 
kestävyyden viitekehysten muodostumiseen. Tämä hajanaisuus heikentää vertailtavuut-
ta ja luo epäselvyyttä raportointikäytäntöihin. Tällaisen pirstaleisuuden on nähty vaikeut-
tavan yritysten kykyä vastata kestävyystavoitteisiin johdonmukaisesti ja luotettavasti, 
mikä puolestaan voi heikentää sidosryhmien luottamusta sekä hidastaa kestävyystavoit-
teiden edistämistä. EU:n tavoitteena on ollut yhtenäistää lainsäädäntöä vastatakseen 
yllä oleviin haasteisiin.

Erityisesti EU:n vihreän kehityksen ohjelman eli Green Dealin yhtenä tarkoituksena on 
yhtenäistää sääntelyä Euroopan unionissa. Ohjelman tavoitteena on tehdä EU:sta mo-
derni, resurssitehokas ja kilpailukykyinen talous, jossa vuoteen 2050 mennessä ei enää 
aiheuteta kasvihuonekaasujen nettopäästöjä, talouskasvu on erotettu resurssien käy-
töstä eikä ketään ihmistä eikä mitään aluetta jätetä jälkeen muista. (Euroopan komissio, 
ei pvm.) Vihreän kehityksen ohjelma on konkreettinen strategia, jolla EU pyrkii saavutta-
maan YK:n laatiman Pariisin ilmastosopimuksen ja YK:n Agenda 2030:n asettamat 
kansainväliset tavoitteet. 

EU:n vihreän kehityksen ohjelman säädösvelvoitteet kohdistuvat ensisijaisesti liike-
toimintaa harjoittaviin organisaatioihin eli yrityksiin, jotka ovat vastuussa sääntelyn 
mukaisten toimenpiteiden toteuttamisesta. Velvoitteisiin sisältyy myös vastuullisuustoi-
mien konkretisoiminen. Kun kiinteistö- ja rakentamisalan yritys toimii esimerkiksi 
asuinrakennusten toteuttajana, omistajana, rahoittajana tai sijoittajana, sen vaikutukset 
ulottuvat yritysorganisaation ulkopuolelle aina toiminnan lopputuotteisiin asti, eli raken-
nushankkeiden ja kiinteistöjen tasolle. Konkretisointi tarkoittaa esimerkiksi sitä, että 
vastuullisuustietoa kerätään nimenomaan rakennushankkeiden ja kiinteistöjen tasolla 
– siellä, missä organisaation toiminnan vaikutukset näkyvät.

CSRD eli yritysten kestävyysraportointidirektiivi
CSRD-direktiivi (Corporate Sustainability Reporting Directive) on EU:n kestävyysraportoin-
tidirektiivi, joka velvoittaa yritykset raportoimaan kestävyystoimistaan kokonaisvaltai-
sesti ja läpinäkyvästi. Suomessa CSRD on implementoitu osaksi kansallista lainsäädän-
töä, muun muassa osaksi kirjanpitolakia. Kestävyysraportointidirektiivin sääntöjen so-
veltamisvelvollisuus alkoi ensimmäisillä yrityksillä tilikaudella 2024. CSRD-direktiivi yh-
dessä ESRS-standardien sekä taksonomia-asetuksen kanssa laajentaa merkittävästi 
organisaatioiden kestävyysraportointivelvollisuuksia verrattuna edeltäjäänsä, NFRD-di-
rektiiviin (Non-Financial Reporting Directive), joka oli suunnattu lähtökohtaisesti vain 
merkittäville rahoitusalan toimijoille ja suuryrityksille. 

CSRD-direktiivi on ollut tätä julkaisua kirjoitettaessa muutoksen tilassa. Vuonna  
CSRD:n kestävyysraportointivelvollisuus koski aluksi vain PIE-yhtiöitä6, kuten suuria lis-
tayhtiöitä, mutta velvollisuuden piti laajeta koskemaan aalto aallolta lisäksi muita suuria 
yhtiöitä, listattuja pk-yrityksiä ja tiettyjä EU:ssa toimivia mutta sen ulkopuolelle sijoittau-

6	 PIE-yhtiöt tarkoittavat yleisen edun kannalta merkittäviä yhteisöjä, Public Interest Entities. Näihin kuuluvat 
suuret listayhtiöt, luottolaitokset ja vakuutusyhtiöt. 
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tuneita yhtiöitä (Direktiivi 2023/2775/EU; Direktiivi 2013/34/EU). Niin kutsutut mikroyri-
tykset (Direktiivi 2013/34/EU, 3 artikla, kohta 1) eivät ole alun perinkään kuuluneet tavoi-
tellun CSRD-raportointivelvollisuuden piiriin.

Keväällä 2025 EU:n viranomaiset päättivät lykätä CSRD-raportointivelvoitteita niille 
yrityksille, jotka eivät ole vielä aloittaneet raportointia (Eurooppa-neuvosto, 2025): puhut-
tiin niin kutsutusta kellojen pysäyttämisestä (engl. stop the clock). Tämä ehdotus tehtiin 
osana Omnibus-aloitetta, johon kuului myös useaan muuhun sääntelyyn liittyviä päivi-
tysehdotuksia, joiden tavoitteena oli yritysten raportointitaakan keventäminen ja yksin-
kertaistaminen (Euroopan komissio, 2025). 

Omnibus-aloitteen ehdotukset ovat olleet tätä julkaisua kirjoitettaessa EU:n viran-
omaisten päätöksentekoprosessissa. (Euroopan komissio, 2025.) Joulukuussa 2025 
EU:ssa päätettiin CSRD-direktiivin raportointivelvollisuuden muuttamisesta koskemaan 
yli 1000 henkilöä työllistäviä yrityksiä, joiden vuotuinen nettoliikevaihto on yli 450 
miljoonaa euroa (Euroopan parlamentti, 2025). CSRD-direktiivin muutokset eivät ole vielä 
tämän raportin julkaisuhetkellä tulleet voimaan.

ESRS-standardit
EU julkaisi yhtenäiset standardit (Asetus 2023/2772/EU) CSRD:n mukaiseen raportointiin 
otsikolla ESRS (European Sustainability Reporting Standards) vuonna 2023. ESRS-stan-
dardit käsittävät kestävyyteen liittyvien aiheiden raportointivaatimukset. Raportointis-
tandardeissa on jo alun perin otettu huomioon aiemmin olemassa olleet kestävyysrapor-
tointia ja tilinpitoa koskevat standardit ja kehykset, kuten GRI (Global Reporting Initiative) 
ja SASB (Sustainability Accounting Standards Board). (Direktiivi 2022/2464/EU, johdanto, 
kohta 43.)

ESRS-standardit ovat komission antamassa delegoidussa asetuksessa (2023/2772/
EU), ja ne täyttävät EU:n tilinpäätösdirektiivissä annetut vaatimukset (Asetus 2023/2772/
EU, johdanto, kohta 4). ESRS-standardeihin perustuva kaksinkertaisen olennaisuuden 
analyysi, joka avataan myöhempänä,  ja sen mukainen raportointi sekä rajoitettu varmen-
nus ovat CSRD-direktiivin piirissä oleville yhtiöille pakollisia. Raporttien on myös oltava 
koneluettavia.

ESRS-standardien kuvaamista aiheista raportoidaan organisaatiokohtaisesti. Rapor-
tointikokonaisuudessa tulee ottaa huomioon toimet ja hankkeet, joissa organisaatio on 
osallisena, vaikka hankkeita tai toimia konkreettisesti toteuttaisikin toinen organisaatio. 
Kun rakennuttaja raportoi esimerkiksi rakennushankkeen arvoketjun työntekijöiden 
työoloista, tämä koskee myös rakennushankkeiden parissa työskenteleviä muita orga-
nisaatiota edustavia henkilöitä.

Niin kutsutut ESRS:n yleisstandardit eli ESRS 1- ja ESRS 2 -standardit sisältävät yleiset 
vaatimukset (ESRS 1) ja yleiset tiedot (ESRS 2). Yleiset vaatimukset (ESRS 1) kuvailevat 
ESRS-standardien rakennetta, selittävät niiden laadintatapoja ja peruskäsitteitä sekä 
asettavat yleiset vaatimukset kestävyyteen liittyvien tietojen laatimiselle ja esittämiselle. 
Yleiset tiedot (ESRS 2) listaavat tiedot, jotka yrityksen on annettava yleisellä tasolla 
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kaikista olennaisista kestävyysseikoista, jotka on esitettävä hallintotapaa, strategiaa 
sekä vaikutusten, riskien ja mahdollisuuksien hallintaa käsittelevillä raportointialoilla, 
sekä mittareista ja tavoitteista. 

Yleisstandardien (ESRS 1 ja ESRS 2) lisäksi ESRS koostuu kymmenestä aihekohtai-
sesta standardista (ESRS E1, ESRS E2, ESRS E3, ESRS E4, ESRS E5, ESRS S1, ESRS S2, 
ESRS S3, ESRS S4, ESRS G1), joista raportointia tekevät yritykset valitsevat niille olennai-
set standardit laatimansa kaksoisolennaisuusarvion tulosten perusteella. 

Yksittäinen ESRS-standardi sisältää neljä erilaista raportointialaa: 1) hallinto (GOV), 
2) strategia (SBM), 3) vaikutusten, riskien ja mahdollisuuksien hallinta (IRO) ja 4) mittarit 
ja tavoitteet (MT). Mittarit ja tavoitteet ovat vähimmäistiedonantovaatimuksia, ja niihin 
liittyvät tiedonantovaatimukset löytyvät ESRS-standardista. Nämä on otettava huomioon, 
kun yritys antaa tietoja kuhunkin olennaiseen kestävyysseikkaan liittyvistä mittareistaan 
ja tavoitteistaan. (Asetus 2023/2772/EU; ESRS 2, luku 5.)

Esimerkiksi ESRS S1 Oma työvoima -standardiin kuuluu muun muassa monimuotoi-
suuteen liittyviä mittareita, kuten ikä- ja sukupuolijakauma, sekä koulutuksen ja osaamisen 
mittareita, kuten keskimääräinen koulutustuntien määrä. ESRS S2 Arvoketjun työntekijät 
-standardissa yritysten tulee raportoida mittareiden avulla, miten ne edistävät olennaisten 
kielteisten vaikutusten hallintaa, myönteisten vaikutusten edistämistä sekä olennaisten 
riskien ja mahdollisuuksien hallintaa koskevien tavoitteidensa saavuttamista. 

Jos organisaatio ei voi antaa tietoja, joita edellytetään joko aihe- tai alakohtaisen 
ESRS-standardin tiedonantovaatimuksissa ja datapisteissä tai ESRS 2:n toimintaperiaat-
teita, toimia ja tavoitteita koskevissa vähimmäistiedonantovaatimuksissa, koska se ei 
ole ottanut käyttöön kyseisiä toimintaperiaatteita, toteuttanut niitä tai asettanut niitä 
koskevia tavoitteita, sen on ilmoitettava tästä. Yritys voi ilmoittaa määräajan, jonka ku-
luessa se aikoo ottaa nämä toimintaperiaatteet käyttöön. Tämä tarkoittaa siis sitä, että 
yritys voi, ja sen jossain määrin myös tulee, raportoida puutteista ja suunnitelmista, joita 
sillä on kestävyystyönsä kehittämiseksi.

Esittely ESRS-standardeista on laadittu joulukuussa 2025 voimassa olleen sääntelyn 
mukaisesti. On huomattava, että tätä julkaisua kirjoitettaessa Euroopan komissio on 
pyytänyt EU:n asiantuntijaelimenä toimivaa EFRAGia (European Financial Reporting Ad-
visory Group) kehittämään ja antamaan suosituksia kevennetyistä ESRS-standardeista 
Euroopan komissiolle osana Omnibus-aloitetta. EFRAG julkaisi yksinkertaistettujen  
ESRS-standardien luonnokset joulukuussa 2025 (EFRAG, 2025). ESRS-standardien 
muutokset eivät ole vielä tämän raportin julkaisuhetkellä tulleet sovellettaviksi.
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VSME-standardi listaamattomille pk-yrityksille
Vastuullisuusraportoinnista kiinnostuneille listaamattomille pienille ja keskisuurille yri-
tyksille (nk. ”pk-yritykset”) on jo olemassa oma, vapaaehtoinen standardi, VSME (Volun-
tary Sustainability Reporting Standard for SMEs). Se on suunniteltu palvelemaan vastuul-
lisuuden kehitystyötä pk-yrityksissä. Raportoijat voivat valita, haluavatko raportoida 
suppeamman (Basic) vai laajemman (Comprehensive) ohjeistuksen mukaisesti (EFRAG, 
2024). 

VSME:n Basic-moduulissa on 56 datapistettä ja Comprehensive-moduulissa lisäksi 
42 datapistettä. Näistä suuri osa on päällekkäisiä ESRS-standardien kanssa, mutta 
kaikki eivät ole pakollisia raportoitavia tai sovellettavissa suoraan kiinteistö- ja rakenta-
misalaan. Vertailun vuoksi ESRS sisältää yhteensä 1 148 datapistettä, joten VSME toimii 
myös hyvänä väylänä kevyempään, mutta standardien mukaiseen raportointiin sidosryh-
mien tietotarpeiden täyttämiseksi. Taulukko 1 esittää esimerkinomaisesti vähähiilisyyden 
(ks. myös luku 3.3 Vähähiilisyys) osalta, miten aihetta käsitellään VSME-standardissa.

 
VSME-moduuli ja 
numero

B2 – Käytännöt, periaatteet ja tulevat aloitteet siirtymiseksi kestäväm-
pään talouteen (Practices, policies and future initiatives for transitioning 
towards a more sustainable economy)

VSME-kohta 26.	 (a, b) Yrityksen tulee ilmoittaa käytännöt (practices) ja periaatteet 
tai linjaukset (policies).

	 (c) Yrityksen tulee ilmoittaa tulevat aloitteet tai ennakoivat suunni-
telmat. 
(d) Yrityksen tulee ilmoittaa tavoitteet, joilla seurataan edistymistä.

VSME-moduuli ja 
numero

B3 – Energia ja kasvihuonekaasupäästöt (Energy and greenhouse gas 
emissions)

VSME-kohta 30.	 Yrityksen tulee ilmoittaa arvioidut bruttokasvihuonekaasupäästönsä 
(GHG) tonneissa CO2-ekvivalentteina GHG Protocol Corporate Stan-
dardin mukaisesti.

31.	 Yrityksen tulee ilmoittaa kasvihuonekaasuintensiteettinsä jakamalla 
ilmoitetut bruttokasvihuonekaasupäästöt yrityksen liikevaihdolla 
euroissa.

VSME-moduuli ja 
numero

B4 – Ilman, veden ja maaperän saastuminen (Pollution of air, water and 
soil)

VSME-kohta 32.	 Yrityksen tulee ilmoittaa, mikäli se harjoittaa toimintaa, joka aiheut-
taa päästöjä ilmaan, veteen tai maaperään.

33.	 Jos päästöt ovat yrityksen toiminnan kannalta olennaisia, sen tulee 
ilmoittaa käytettävissä olevat määrälliset tiedot tärkeimmistä pääs-
töistä, kuten
typpidioksidi (NO2)
rikkidioksidi (SO2)
hiukkaspäästöt (PM)
haihtuvat orgaaniset yhdisteet (VOC:t)
muut myrkylliset tai haitalliset aineet (esimerkiksi raskasmetallit).

34.	 Jos määrällisiä tietoja ei ole saatavilla, yrityksen tulee kuvata laadul-
lisesti, miten sen toiminta vaikuttaa ilman, veden tai maaperän laa-
tuun.

Taulukko 1. Esimerkki vähähiilisyyden kytköksestä VSME-standardiin.
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VSME-moduuli ja 
numero

C2 – Käytännöt, politiikat ja tulevat aloitteet kestävämpään talouteen 
siirtymiseksi (Description of practices, policies and future initiatives for 
transitioning towards a more sustainable economy)

VSME-kohta 48.	 Jos yrityksellä on käytössä käytäntöjä, periaatteita, linjauksia tai 
tulevia aloitteita siirtymiseksi kestävämpään talouteen, joita on jo 
käsitelty kohdassa B2 (Perusmoduuli), ne tulee kuvata lyhyesti.

49.	 Yritys voi ilmoittaa, mikäli jokin johtotason henkilö on vastuussa 
edellä kuvattujen toteutuksesta.

50., 51., 52., 53. Yrityksen toimialan mukaan tarkoituksenmukaista voi 
olla Scope 3 -päästöjen raportointi, jotka kertovat arvoketjun vaiku-
tuksista ilmastonmuutokseen. Mikäli yritys raportoi Scope 3 -pääs-
töt, sen tulee käyttää GHG-protokollan ohjeistusta (15 luokkaa) 
ja esittää ne yhdessä Scope 1 ja Scope 2 -päästöjen kanssa koh-
dassa B3 vaaditulla tavalla.

VSME-moduuli ja 
numero

C3 – Päästövähennystavoitteet ja ilmastosiirtymä (GHG reduction tar-
gets and climate transition)

VSME-kohta 54.	 Jos yritys on asettanut kasvihuonekaasupäästöjen vähennystavoit-
teita, sen tulee ilmoittaa Scope 1- ja Scope 2 -päästöjen absoluut-
tiset tavoitearvot sekä Scope 3 -vähennystavoitteet. Yrityksen on 
ilmoitettava (a) tavoitevuosi ja tavoitearvo, (b) vertailuvuosi ja sen 
arvo, (c) käytetyt yksiköt, (d) mihin päästöluokkiin (Scope 1, 2 ja/tai 
3) tavoite kohdistuu, (e) päätoimet, joilla tavoitteisiin pyritään.

55.	 Jos yritys toimii korkean ilmastovaikutuksen toimialoilla (rakentami-
nen ja rakennusten käyttö ovat tällaisia toimialoja) ja sillä on ilmas-
tosiirtymäsuunnitelma, se voi kertoa siitä ja kuvata, miten se edis-
tää GHG-päästöjen vähentämistä.

56.	 Jos tällainen yritys ei ole vielä laatinut siirtymäsuunnitelmaa, sen on 
ilmoitettava, aikooko se laatia sellaisen ja milloin.

Kaksinkertainen olennaisuus ja ”IROt”
Vaikutusten (engl. impacts), riskien (engl. risks) ja mahdollisuuksien (engl. opportunities) 
tarkastelu on keskeinen osa CSRD-direktiiviin liittyvien ESRS-standardien mukaista rapor-
tointia. Myös vapaaehtoisessa VSME-standardissa korostetaan vaikutusten, riskien ja 
mahdollisuuksien näkökulmaa todeten, että VSME-standardit mahdollistavat yritykselle 
olennaisten tietojen antamisen siitä, miten sen toiminnalla on ollut ja todennäköisesti tulee 
olemaan myönteisiä tai kielteisiä vaikutuksia yhteiskuntaan, ihmisiin tai ympäristöön, sekä 
siitä, miten ympäristölliset ja yhteiskunnalliset tekijät ovat vaikuttaneet tai todennäköises-
ti vaikuttavat sen taloudelliseen asemaan, suorituskykyyn ja kassavirtoihin (EFRAG, 2024). 
Vaikutukset taloudelliseen asemaan, suorituskykyyn ja kassavirtoihin luovat tietenkin lii-
ketaloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.

Näin ollen CSRD-direktiiviin perustuvassa ja ESRS-standardien mukaisessa raportoin-
nissa yrityksiltä edellytetään ja vapaaehtoisessa VSME-standardien mukaisessa rapor-
toinnissa yrityksille mahdollistetaan sen arviointi, miten organisaation toiminta vaikuttaa 
ympäristöön sekä ihmisiin ja yhteiskuntaan ja miten ympäristön ja yhteiskunnan muu-
tokset puolestaan vaikuttavat organisaatioon, sen tulokseen ja tulevaisuudennäkymiin. 
Tästä käytetään ilmaisua ”kaksinkertaisen olennaisuuden analyysi” tai ”kaksinkertaisen 
olennaisuuden näkökulma”, mikä tarkoittaa sitä, että organisaatioon kohdistuvat riskit 
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ja mahdollisuudet sekä organisaation vaikutukset muodostavat kumpikin yhden olennai-
suusnäkökulman (Direktiivi 2022/2464/EU, johdanto, osa 29).

Vaikutuksiin, riskeihin ja mahdollisuuksiin viitataan kestävyysraportoinnissa  lyhenteel-
lä IRO (engl. impacts, risks, opportunities). Vastuullisuusraportointia koskevassa kaksois-
olennaisuusarvioinnissa kartoitetaan organisaation IROt. IROjen kuvausten tulee olla 
tiiviitä, ja niissä on tuotava esiin, missä vaiheessa yrityksen toimintaa vaikutus tapahtuu, 
yrityksen omassa toiminnassa vai sen arvoketjussa (ESRS 2 SBM-3 48-a). Vaikutusten 
osalta on kuvattava, miten merkittävät kielteiset tai myönteiset vaikutukset kohdistuvat 
ihmisiin ja ympäristöön sekä ovatko ne seurausta yrityksen strategiasta ja liiketoiminta-
mallista tai liittyvätkö ne niihin. Kielteisten vaikutusten osalta on pisteytettävä vaikutus-
ten mittakaava, laaja-alaisuus ja korjaamaton luonne. Myönteisten vaikutusten osalta on 
pisteytettävä mittakaava ja laaja-alaisuus. Mahdollisten vaikutusten osalta on kuvattava 
myös niiden todennäköisyys. Lisäksi on kuvattava vaikutusten odotettavissa oleva aika-
horisontti sekä se, liittyykö vaikutus yrityksen omaan toimintaan vai sen liikesuhteisiin 
(ESRS 2 SBM-3 48-c-i-iv).

Analyysissä on tärkeää varmistaa, että kielteisten ja myönteisten vaikutusten luokit-
telu on selkeää ja johdonmukaista koko raportoinnin ajan ja että se noudattaa lainsää-
dännön vaatimuksia. Olennaisten vaikutusten odotetaan aiheuttavan kielteisiä tai 
myönteisiä seurauksia ihmisille tai ympäristölle. Jos ne puolestaan tuottavat merkittäviä 
taloudellisia vaikutuksia yritykseen, ne tulee luokitella riskeiksi tai mahdollisuuksiksi. 
Myönteisiä vaikutuksia tunnistettaessa on tärkeää huomioida, ettei negatiivisen vaiku-
tuksen lieventämistä katsota kaksinkertaisen olennaisuusanalyysin puitteissa myöntei-
seksi vaikutukseksi, vaan kielteisen vaikutuksen vähentämiseksi. 

Kiinteistö- ja rakentamisalan vastuullisuusosaajista, -johtajista ja rahoittajista koos-
tuvan Kiinteistökohtaiset vastuullisuuskriteerit -toimikunnan (TK 480) näkemyksen ja 
sen tunteman vallitsevan tulkinnan mukaan vastuullisuus merkitsee enemmän kuin 
pelkkää määräysten vähimmäistason täyttämistä. Toimintaa ei siis voida pitää vastuul-
lisena vain siksi, että se täyttää lakisääteiset vaatimukset – eihän rakennus saisi edes 
rakennuslupaa, ellei se täyttäisi näitä vähimmäiskriteerejä. Siksi yrityksellä on oltava 
konkreettisia toimia, joiden avulla voidaan osoittaa todellista tai potentiaalista myönteis-
tä vaikutusta syntyvän. 

Tätä tulkintaa on kuitenkin mahdollista haastaa, erityisesti silloin, kun lainsäädännön 
vaatimukset vaihtelevat merkittävästi EU:n jäsenmaiden välillä. Tällaisissa tapauksissa 
on kiinnitettävä erityistä huomiota IROjen kuvaukseen ja pisteytykseen sekä siihen, miten 
vaikutus lopulta raportoidaan myönteisenä. Kiinteistö- ja rakentamisalalla esimerkkinä 
tästä on esteettömyyssääntely, jonka tiukkuus vaihtelee EU:n jäsenmaiden kansalli-
sessa lainsäädännössä. Suomessa esteettömyyteen liittyy tarkat asetukset ja se 
otetaan huomioon kaikessa nykyajan rakentamisessa. Tämä puoltaa sitä, että esteet-
tömyyteen liittyvät toimenpiteet voitaisiin perustellusti raportoida myönteisenä vaiku-
tuksena. Vasta-argumenttina voidaan esittää, että kansallisen sääntelyn edellyttämän 
tason mukainen esteettömyys on vähimmäisvaatimus eikä se näin ollen voi olla lisä-
ponnistelun tulos, jolloin sitä ei ehkä voitaisi määritellä myönteiseksi vaikutukseksi. 
Näin ei kuitenkaan globaalisti tarkasteltuna useinkaan ole, mikä tukee näkemystä, että 
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esteettömyyden huomioiminen voi tilanteen mukaan olla myönteinen vaikutus. Toisaal-
ta sääntelyn avulla voidaan myös vähentää kielteisten vaikutusten laajuutta tai toden-
näköisyyttä, joten sääntelyä ei voi tästäkään näkökulmasta täysin sivuuttaa analyysis-
sä. 

Koska kaksinkertaisen olennaisuusanalyysin tekemiseen liittyy subjektiivista arvioin-
tia eikä lainsäädäntö tarjoa sille ehdottomia puitteita, on tehtävä tilanteeseen parhaiten 
sopivat tulkinnat. Lopulta analyysiä ja raportointia tehtäessä on syytä pitää mielessä 
lukija, joka arvioi raportin sisältöä. Epäselvissä tapauksissa, joissa päädytään eri vaihto-
ehtoihin, on tärkeää perustella asia huolella epäselvyyksien välttämiseksi.

EU:n taksonomiaa käsitellään CSRD:n kautta
CSRD-direktiivissä on kyse raportoinnista, eli se ei suoranaisesti velvoita muuhun kuin 
tiedoista kertomiseen. Raportoinnin myötä ei siis esimerkiksi luokitella yrityksiä kestä-
vyysasteittain, vaan sen tarkoituksena on listata tiedot, jotka kunkin yrityksen on annet-
tava.7 Sen sijaan EU:n taksonomia-asetuksen taustalla on tarve ja tavoite ohjata pääoma-
virrat kestäviin kohteisiin ja sijoituksiin (Asetus 2020/852/EU, johdanto, kohta 9). Takso-
nomian tehtävänä on siis toimia kestävän rahoituksen luokittelujärjestelmänä kestävien 
sijoitusten edistämiseksi. Sitä voi kuvainnollisesti verrata EU-sääntelyssä yhteiseen 
kieleen sille, mitkä taloudelliset toimet ovat kestäviä. Seuraavassa ei tarkastella EU-tak-
sonomiaa tyhjentävästi, vaan tuodaan esiin sen keskeinen rooli ja yhteys CSRD-direktiviin 
velvoittamaan ja ESRS-standardien pohjalta tehtävään raportointiin. Todellisuudessa 
useampi eri EU:n säädös viittaa taksonomiaan. 

EU-taksonomia määrittelee kriteerit kestävälle liiketoiminnalle (Eduskunnan tarkas-
tusvaliokunta, 2021, s. 4–5), eli taksonomia-asetuksella pyritään yhdenmukaistamaan 
unionin tasolla ne kriteerit, joilla määritellään, pidetäänkö jotakin taloudellista toimintaa 
ympäristön kannalta kestävänä (Asetus 2020/852/EU, johdanto, kohta 12). On huomat-
tava, että EU:n taksonomia kattaa käytännössä ainoastaan ympäristötavoitteet (E). So-
siaalinen sekä hallinnollinen vastuullisuus (S ja G) näkyvät siinä vain vähimmäistason 
suojatoimiin liittyvinä vaatimuksina. Tämä tarkoittaa sitä, että vaikka toiminta olisi ym-
päristön kannalta kestävää, se ei voi olla taksonomian mukaista, jos se rikkoo määritel-
tyjä sosiaalisia tai eettisiä vähimmäistason suojavaatimuksia. Pääosassa EU:n taksono-
miassa ovat kuitenkin ympäristönäkökohdat. 

Taksonomia-asetuksen 9 artikla sisältää kuusi ympäristötavoitetta. Nämä tavoitteet 
ovat kiinteistö- ja rakentamisalalle merkittäviä. Juuri rakennetun ympäristön ratkaisuilla 
on laaja mahdollisuus edistää siirtymää kohti ilmastoneutraaliutta ja esimerkiksi ehkäis-
tä sekä vähentää rakentamisesta ja purkamisesta aiheutuvaa jätettä sekä lisätä raken-
nusmateriaalien uudelleenkäyttöä.

Vuoden 2021 helmikuussa EU-komissio julkisti ensimmäiset EU-taksonomiaan liitty-
vät delegoidut asetukset. Säännöt sisältävät tekniset kriteerit, jotka toimivat työkaluna 
yrityksille niiden arvioidessa toimintojensa ympäristökestävyyttä. Taloudellinen toiminta 

7	 Toisaalta ESRS-standardeihin on kuitenkin vahvasti rakennettu sisään kannustimia sille, että yritys 
asettaa myös kestävyystavoitteita ja raportoi siitä, onko ne saavutettu.
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on taksonomian mukaista, jos yritys edistää merkittävästi vähintään yhtä kuudesta 
ympäristötavoitteesta ilman, että se aiheuttaa merkittävää haittaa muille ympäristöta-
voitteille. Lisäksi yrityksen on täytettävä vähimmäistason suojavaatimukset.

Myös EU-taksonomia on ollut tätä julkaisua kirjoitettaessa muutoksen tilassa.  
EU-taksonomiaa on käsitelty tässä julkaisussa joulukuussa 2025 voimassa olleen sään-
telyn mukaisesti. EU-komissio julkaisi EU-taksonomiaa koskevan uuden luonnoksen 
heinäkuussa 2025. EU-taksonomian viimeisimmät päivitykset tulevat  voimaan tammikuun 
2026 lopussa, ja niissä on mukana esimerkiksi yksinkertaistettu raportointipohja.

Taksonomia-analyysin vaiheet
Analyysin lähtökohtana on, että yrityksen taloudellisen toiminnan on kuuluttava yhteen 
EU-taksonomian sektoreista (ks. kuva 3). Tätä kutsutaan taksonomiakelpoisuudeksi. 
Taksonomia-analyysiä ei ole mahdollista tehdä, jos taloudelliset toimet eivät sisälly 
näihin sektoreihin.  

Ympäristön 
suojeleminen ja 
palautta-minen

Tuotanto-
teollisuus

Metsätalous
Taide, viihde ja 
virkistäytyminen

Terveyden ja 
sosiaalityön 

toiminnot

Vesi- ja 
jätehuolto

Liikenne

 
Rakennukset  
ja kiinteistö- 

ala

Tieto ja 
viestintä

Energia

Ammatilliset, 
tieteelliset ja 

tekniset 
toiminnot

Rahoitus- ja 
vakuutus-
toiminnot

Koulutus
EU-taksonomian  

13 eri sektoria

Kuva 3. EU-taksonomian 13 eri sektoria. Kiinteistö- ja rakentamisalan sektori nostettu esiin. 

   Lainsäädännön vaatimukset



33

Taksonomiakelpoisuus ei kuitenkaan vielä tarkoita taksonomianmukaisuutta. Analyysi 
alkaa siten, että yrityksen tai toiminnan on edellä mainittujen alojen teknisten arviointi-
kriteerien näkökulmasta tuettava merkittävästi yhtä EU:n ympäristötavoitteista (ks. kuva 
4). Tavoitteet on määritelty taksonomia-asetuksessa, ja niitä on yhteensä kuusi: 1) ilmas-
tonmuutoksen hillintä, 2) ilmastonmuutokseen sopeutuminen, 3) vesivarojen ja merten 
luonnonvarojen kestävä käyttö ja suojeleminen, 4) siirtyminen kiertotalouteen ja sen 
edistäminen, 5) ympäristön pilaantumisen ehkäiseminen ja vähentäminen sekä 6) eko-
systeemien ja biologisen monimuotoisuuden suojeleminen ja ennallistaminen. Jotta 
toiminnan voidaan katsoa edistävän merkittävästi jotakin ympäristötavoitetta, on sen 
täytettävä taksonomian tekniset arviointikriteerit, jotka löytyvät delegoiduista asetuk-
sista.

Seuraavaksi analyysin kohteena on se, etteivät yrityksen taloudelliset toiminnot ai-
heuta huomattavaa vahinkoa muille viidelle EU:n ympäristötavoitteelle. EU:n julkaisemis-
ta delegoiduista asetuksista löytyy teknisten arviointikriteerien (2021/2139/EU; 2023/2486/
EU; 2021/2178/EU) ohella vähimmäisvaatimukset sen välttämiseksi, että muille tavoit-
teille aiheutuisi merkittävää haittaa (2020/852/EU, johdanto, kohta 40). Nämä kriteerit 
ovat tieteellisen näytön sekä asiantuntijoiden ja asiaan kuuluvien sidosryhmien kannan-
ottojen perusteella ajantasaisia, joten ”merkittävää edistämistä” ja ”merkittävää haittaa” 
koskevia edellytyksiä täsmennetään ja päivitetään säännöllisesti (Asetus 2020/852/EU, 
johdanto, kohta 38).

Analyysin viimeisessä vaiheessa on varmistuttava siitä, että vähimmäistason suoja-
toimia, kuten ihmisoikeuksien kunnioittamista koskevia vähimmäisvaatimuksia, nouda-
tetaan organisaatiossa. Vähimmäistason suojatoimet ovat 18 artiklan mukaan menet-
telyjä, joita taloudellista toimintaa harjoittava yritys toteuttaa sen varmistamiseksi, että 
yritys noudattaa OECD:n monikansallisia ohjeita yrityksille, yritystoimintaa ja ihmisoi-
keuksia koskevia YK:n ohjaavia periaatteita sekä periaatteita ja oikeuksia, jotka vahvis-
tetaan Kansainvälisen työjärjestön työelämän perusperiaatteita ja -oikeuksia koskevas-
sa julistuksessa. Vähimmäistason suojatoimet kattavat 1) ihmisoikeudet, 2) lahjonnan 
ja korruption torjunnan, 3) reilun kilpailun ja 4) veroriskien hallintastrategian ja verotukseen 
liittyvien sääntöjen noudattamisen (Platform on Sustainable Finance, 2022, s. 36, 47, 49, 
52). Vähimmäistaso arvioidaan yritystasolla (Platform on Sustainable Finance, 2022, s. 
6). Tämä lisäys on tärkeä siksi, ettei esimerkiksi pakkotyövoimalla toteutettua, mutta 
ympäristön kannalta kestävää toimintaa saa esittää taksonomian mukaisena.

Analyysi on siis kolmivaiheinen, ja kaikkien kriteerien on täytyttävä, jotta toiminta 
täyttää taksonomianmukaisuuden. Vaikka taksonomia-asetus edellyttää sen piirissä 
olevilta yhtiöiltä raportointia, sillä ei kuitenkaan rajoiteta investointi- tai sijoituspäätöksiä. 
Kriteerit perustuvat tieteeseen, ja ne ovat vaativia. Lainsäädännön tavoitteiden toteutues-
sa raportoinnista saadaan paremmin vertailukelpoista. 
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Yritystason taksonomiaraportointi ja taloudellisten toimintojen tason
taksonomia-analyysi
Tällä hetkellä taksonomia-asetusta sovelletaan rahoitusmarkkinatoimijoiden lisäksi 
yrityksiin, jotka ovat CSRD-asetuksen kestävyysraportointivelvoitteen piirissä. Jos yritys 
on CSRD:n alainen, sen tulee raportoida kestävyystietojen ohella myös taksonomiakel-
poisuutta ja taksonomianmukaisuutta koskevat tiedot. Sääntelyn mukaan yritykset si-
sällyttävät taksonomiaraportoinnin yritystason raportointiin. Se ei kuitenkaan olisi 
mahdollista ilman taloudellisten toimintojen tason analyysiä.

Taksonomia-analyysi ei tapahdu yritystasolla, vaan taloudellisten toimintojen tasolla. 
Tietyillä yrityksillä taksonomiakelpoinen osuus liikevaihdosta saattaa olla vain muutamia 
prosentteja, sillä yritystoiminnan taloudelliset toimet eivät sisälly taksonomiasektoreihin 
(kuvio 2). Vastaavasti toisilla aloilla lähes koko toiminta voi olla taksonomiakelpoista, 
esimerkiksi kiinteistö- ja rakentamisalalla. 

Suoraan kiinteistö- ja rakentamisalaan liittyviä arviointikriteerejä löytyy sekä ilmastoa 
koskevasta delegoidusta asetuksesta (2021/2139/EU) että ympäristöä koskevasta de-
legoidusta asetuksesta (2023/2486/EU). Tarkemmin sanottuna kiinteistö- ja rakentami-
salan kriteerit liittyvät ilmastonmuutoksen hillintään, siihen sopeutumiseen sekä kierto-
talouteen siirtymiseen. Taksonomia-analyysia tekevät alan toimijat analysoivat siis ta-
loudellisia toimintojaan pitkälti näiden EU:n ympäristötavoitteiden teknisten kriteereiden 
valossa.

Ilmastonmuutoksen 
hillintä

Ilmaston-
muutokseen 

sopeutuminen

Vesi- ja 
merivarojen kestävä 

käyttö ja 
suojeleminen

Kiertotalouden 
edistäminen

Ympäristön 
pilaantumisen 
ehkäiseminen

Eko-systeemien ja 
luonnon 

monimuotoisuuden 
suojeleminen 

EU-
taksonomian  

kestävän 
kehityksen 
tavoitteet

Kuva 4. EU:n taksonomiaan sisältyvät kuusi ympäristötavoitetta.
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Hanketason taksonomia-analyysi 
Taksonomia-analyysi ja -raportointi on alkanut saavuttaa vakiintunutta jalansijaa myös 
kiinteistö- ja rakentamisalalla. Pääomat ohjautuvat kestäviin toimintoihin EU:ssa, kun 
saataville asetetaan rahoitustuotteita, jotka edistävät ympäristön kannalta kestävien 
tavoitteiden saavuttamista (Morningstar, 2024; 2025).

Kiinteistö- ja rakentamisalalla tämä on mahdollista, jos hankkeiden suunnittelu ja 
toteutus huomioi taksonomianmukaisuuden kriteerit: 
7.1 	Uusien rakennusten rakentaminen (rakennettu jälkeen 31.12.2020)​​
7.2 	Olemassa olevien rakennusten korjaus (rakennettu ennen 31.12.2020)​​
7.3 	Energiatehokkuuslaitteiden asennus, korjaus ja huolto​
7.4 	Sähköajoneuvojen latausasemien asennus, huolto ja korjaus​​
7.5 	Rakennusten energiatehokkuuden mittaamisessa, säätelyssä ja valvonnassa käy-

tettävien välineiden asennus, korjaus ja huolto​​
7.6 	Uusiutuviin energianlähteisiin liittyvien teknologioiden asennus, huolto ja korjaus​​
7.7 	Rakennusten hankinta ja omistaminen8.

Tämä tarkoittaa taksonomia-analyysin ja taksonomianmukaisuuteen vaadittavien kritee-
reiden läpikäymistä jo ennen hankkeen aloittamista, niiden toteuttamista rakennusvai-
heessa ja niiden varmentamista valmistumisen jälkeen. Esimerkiksi vähimmäistason 
suojatoimien toteutumista voi olla vaikea todeta jälkikäteen, ellei niitä seurata yritykses-
sä säännöllisesti. 

Taksonomia-analyysi on siis mahdollista tehdä ja eritellä esimerkiksi tuotantolaitos-
kohtaisesti, ja näin ollen taksonomianmukaisuutta on mahdollista arvioida myös yksit-
täisten rakennushankkeiden osalta. Samassa hanketason taloudellisessa toiminnassa 
on siis mahdollista erottaa ja raportoida taksonomiakelpoisia ja taksonomianmukaisia 
toimintoja sillä edellytyksellä, että luvut on mahdollista erotella kirjanpidosta. (Euroopan 
unioni, 2022, s. 6.)

Hanketason ja taloudellisten toimintojen tason taksonomia-analyysiä varten tarvitta-
vien tietojen kerääminen on avain tehokkaalle ja luotettavalle sääntelyn edellyttämälle 
yritystason taksonomiaraportoinnille.

Raportoitavat tunnusluvut
Taksonomiaraportointi yritystasolla tapahtuu sitä varten laadittuja taulukoita hyödyntäen 
ja laadullisia tietoja raportoiden. Raportointiin sisältyy useita teknisiä yksityiskohtia. 
Keskeisimmät raportoitavat asiakokonaisuudet ei-rahoitusalan yrityksille ovat taksono-
miakelpoisten ja taksonomianmukaisten taloudellisten toimintojen osuus

	y liikevaihdosta
	y pääomamenoista (Capital Expenditure, CAPEX)
	y käyttökustannuksista (Operational Expenditure, OPEX).

8	 Kriteerit muuttuvat sen mukaan, onko rakennus rakennettu ennen vuotta 2020 vai sen jälkeen, mutta myös 
31.12.2020 jälkeen rakennetuille rakennuksille on kriteerit.
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Rahoitus- ja sijoitusalan toimijat raportoivat salkkunsa taksonomiakelpoisuuden ja tak-
sonomianmukaisuuden osuutta. Tätä raportointia varten he tarvitsevat salkussa olevien 
yritysten taksonomiaraportoinnin tietoja.

Esimerkki
EU-taksonomia on lista erilaisista toiminnoista, joita pidetään ympäristön kannalta 
merkityksellisinä. Jos yrityksen toimintaan kuuluu tältä listalta löytyviä taloudellisia 
toimintoja, ne ovat taksonomiakelpoisia. Toisin sanoen tällainen yrityksen toiminta 
kuuluu EU:n määrittelemien ympäristötavoitteiden piiriin. Esimerkiksi rakennusten 
omistaminen on taloudellista toimintaa, joka voi edistää ilmastonmuutoksen hillin-
tää,  jos omistettavilla rakennuksilla on tiettyjä ominaisuuksia. Taksonomiakelpoi-
suus tarkoittaa kuitenkin vain sitä, että taloudellinen toiminta sisältyy taksonomia-
sektoreihin ja siitä on mahdollista tehdä taksonomia-analyysi.

Taksonomia-analyysissä taloudelliset toiminnot analysoidaan EU-taksonomian 
teknisiä arviointikriteereitä, kuten energiatehokkuutta, vasten. Jos kriteerit täytty-
vät, taksonomia-analyysi etenee seuraaviin kahteen vaiheeseen:

	y Taloudellinen toiminta ei saa aiheuttaa merkittävää haittaa muille viidelle 
ympäristötavoitteelle, kuten veden tai luonnon monimuotoisuuden suojelulle.

	y Yrityksen on myös noudatettava vähimmäistason suojavaatimuksia (esimer-
kiksi ihmisoikeuksien huomioiminen ja korruption torjunta).

Kiinteistö- ja rakentamisalan yritys voi hyödyntää EU-taksonomia-analyysiä 
apuna suunnitellessaan uusia hankkeita ja kehittäessään kiinteistöjään. Näin 
on mahdollista tehdä tietoisia päätöksiä siitä, halutaanko rakennushankkeesta 
tai kiinteistöstä taksonomianmukainen. Edullisempi rahoitus ja sijoittajien li-
sääntynyt kiinnostus ovat toivottuja lopputulemia. 
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SFDR-asetus eli kestävän rahoituksen tiedon-
antovelvoite

Rahoitusmarkkinatoimijoille, kuten kiinteistörahastoille, varainhoitajille ja rahoitusneu-
vojille, on oma kestävyyssääntelynsä9, joka keskittyy salkkuun ja neuvonantoon liittyvien 
tietojen raportointiin: kiinteistö- ja rakentamisalan yritykset hyötyvät tämän kestävän 
rahoituksen tiedonantovelvoiteasetuksen eli SFDR-asetuksen (Sustainable Finance 
Disclosure Regulation) perusteiden tuntemuksesta rakennushankkeiden tai kiinteistöjen 
suunnittelu-, kehitys- ja myyntivaiheissa. Taksonomianmukaiset sekä muutoinkin vas-
tuullisin toimenpitein toteutetut ja vastuullisesti ylläpidetyt kohteet kiinnostavat toden-
näköisesti vastuullisia kiinteistörahastoja.Tämä johtuu siitä, että SFDR edellyttää muun 
muassa rahastojen kestävyysluokittelua ja raportointia kestävyydestä sellaisilla mitta-
reilla ja analyysitavoilla, joihin myös CSRD-direktiivin ESRS-standardit ja EU-taksonomia 
perustuvat.

SFDR-asetus hyväksyttiin EU-tasolla vuonna 2019, ja se tuli voimaan vuonna 2021 
(Asetus 2019/2088/EU). Tekniset standardit tietojen raportoimiseksi puolestaan tulivat 
voimaan vuoden 2023 alussa. SFDR-asetusta sovelletaan jäsenmaissa taksonomia-ase-
tuksen tavoin sellaisenaan. Osana tavoitetta sääntelyn yksinkertaistamisesta EU-komis-
sio tekee päivityksiä myös SFDR-asetukseen sääntelyn vaikutustenarvioinnin ja sidos-
ryhmien palautteen pohjalta. Lainsäädäntöehdotuksen julkaisuajankohta on vuoden 2025 
viimeisellä neljänneksellä.

 SFDR-asetuksen keskeisinä tavoitteina ovat läpinäkyvyyden parantaminen, kestä-
vyysriskien ja pääasiallisten haitallisten kestävyysvaikutusten huomioiminen sekä viher-
pesun torjuminen. Asetuksen myötä EU:hun on saatu yhdenmukaiset säännöt kestävyy-
teen liittyvien tietojen antamisesta sijoittajille. Näin sijoittajien on yksinkertaisempaa 
arvioida rahoitusmarkkinatoimijoiden ja rahastojen kestävyyden tasoa. 

 SFDR-asetus sisältää velvoitteita sekä yritystasolle että rahoitustuotetasolle. Tiivis-
tetysti tämänhetkiset velvoitteet ovat seuraavat (Asetus 2022/1288/EU):

Yritystaso:
	y laaditaan toimintaperiaatteet kestävyysriskien huomioimiseksi
	y annetaan ilmoitus pääasiallisten haitallisten kestävyysvaikutusten huomioimisesta 

tai huomiotta jättämisestä (Principal Adverse Impacts, PAI)
	y yhdenmukaistetaan palkka- ja palkkiopolitiikkaa kestävyysriskien huomioimisen 

osalta 
	y päivitetään ennen sopimusta annettavat tiedot, jotka koskevat tapaa, jolla kestävyys-

riskit huomioidaan sijoituspäätöksissä, ja kestävyysriskien todennäköisiä vaikutuksia 
rahoitustuotteiden sijoitustuottoon.

9	 Huomaa, jos rahoitusmarkkinatoimija täyttää CSRD:n kokokriteerit, on se myös 
CSRD-raportointivelvollinen. 
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Rahoitustuotetaso:
	y selvitys siitä, huomioiko rahoitustuote pääasiallisia haitallisia kestävyysvaikutuksia
	y rahoitustuotteiden luokittelu:
–	ns. tavalliset tuotteet (ns. artikla 6:n mukaiset tuotteet)
–	 ympäristö- ja yhteiskunnallisia tekijöitä edistävät tuotteet (ns. vaaleanvihreät, artik-

la 8:n mukaiset tuotteet) 
–	kestävät rahoitustuotteet (ns. tummanvihreät, artikla 9:n mukaiset tuotteet, jotka 

tekevät kestäviä sijoituksia – voivat olla taksonomianmukaisia tai muita kestäviä 
sijoituksia)

SFDR-asetuksen velvoitteilla ei ole suoria vaikutuksia rakennusyhtiöihin tai näiden 
tuottamiin hankkeisiin. Tarkasteltaessa aihetta ei-rahoitusmarkkinatoimijan näkö- 
kulmasta erityisesti tuotteiden luokittelulla voi kuitenkin olla epäsuorasti vaikutusta 
kiinteistö- ja rakentamisalaan: kestävyyden huomioiminen eri tavoin rakennushankkeis-
sa ja kiinteistönkehityksessä sekä taksonomian mukaiset hankkeet voivat lisätä houkut-
televuutta sijoituskohteena.Taulukot 2 ja 3 esittävät esimerkinomaisesti vähähiilisyyden 
(ks. myös luku 3.3 Vähähiilisyys) yhteydet SFDR-asetuksen indikaattoreihin.

SFDR-asetus voi vaikuttaa välillisesti kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoihin myös 
silloin, jos ne tai niiden hankkeet sisältyvät jo valmiiksi rahoitusmarkkinatoimijoiden 
salkkuihin (Asetus 2022/1288/EU). Tiedonantovelvollisuus on rahoitusmarkkinatoimi-
jalla, mutta kiinteistö- ja rakentamisalan yritysten on pystyttävä vastaamaan näiden 
toimijoiden tiedusteluihin. Esimerkiksi artikla 9:n mukaiset tuotteet tekevät taksonomian 
mukaisia tai muita kestäviä sijoituksia. Tämä luo myös yhteyden hanketason taksono-
mia-analyysin hyödyllisyyteen. 

Myös SFDR-asetus on ollut tätä julkaisua kirjoitettaessa muutoksen tilassa. Esittely 
SFDR-asetuksesta on laadittu vuonna 2025 voimassa olleen sääntelyn mukaisesti. Euroo-
pan komissio on julkaissut marraskuussa 2025 ehdotuksen SFDR-asetuksen revisiosta, 
nk. uudesta SFDR 2.0 -asetuksesta. Euroopan komission uusi luonnos SFDR 2.0:sta on 
tämän raportin julkaisuhetkellä vasta ehdotus, ja sen sisältö voi elää edelleen.
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Taulukko 2. Vähähiilisyyden kytkeytyminen SFDR-asetukseen: Pakolliset PAI-indikaattorit 
mittareineen ja niiden yhtymäkohdat ESRS-standardeihin E1 Ilmastonmuutos ja  
E2 Pilaantuminen.

PAI-indikaattori Mittari Yhtymäkohta  
ESRS-standardeihin

ILMASTOON JA MUUHUN YMPÄRISTÖÖN LIITTYVÄT INDIKAATTORIT

1. Kasvi
huone- 
kaasu
päästöt

Kasvihuone-
kaasupäästöt

scope 1-, 
scope 2- ja 
scope 3 -kasvihuonekaasupäästöt 
(tCO2e)

E1–6: Kasvihuonekaasu-
jen scope 1-, scope 2- ja 
scope 3 -bruttopäästöt ja 
kokonaispäästöt

2. Hiilijalanjälki hiilijalanjälki (tCO2e / milj. EUR  
hallinnoitavia varoja)

E1–6: Kasvihuonekaasu-
jen scope 1-, scope 2- ja 
scope 3 -bruttopäästöt ja 
kokonaispäästöt

3. Sijoituskohteina 
olevien yritys-
ten kasvihuone-
kaasuintensiteetti

sijoituskohteina olevien yritysten 
kasvihuonekaasuintensiteetti 
(tCO2e / milj. EUR liikevaihtoa)

E1–6: Kasvihuonekaasu-
jen scope 1-, scope 2- ja 
scope 3 -bruttopäästöt ja 
kokonaispäästöt

4. Fossiilisten polt-
toaineiden alalla 
toimiviin yrityksiin 
liittyvä vastuu

fossiilisten polttoaineiden 
alalla toimiviin yrityksiin tehtyjen 
sijoitusten osuus (%)

SBM-1: Strategia, liiketoi-
mintamalli ja arvoketju

5. Uusiutumatto-
man energian 
kulutuksen ja 
tuotannon osuus

sijoituskohteina olevien yritysten 
uusiutumattoman energian kulutuk-
sen osuus verrattuna uusiutuviin ener-
gialähteisiin ilmaistuna prosentteina 
energialähteiden kokonaismäärästä
sijoituskohteina olevien yritysten 
uusiutumattoman energian 
tuotannon osuus verrattuna 
uusiutuviin energialähteisiin 
ilmaistuna prosentteina 
energialähteiden
kokonaismäärästä

E1–5: Energiankulutus ja 
energialähteiden yhdis-
telmä

6. Energiankulutuk-
sen intensiteetti 
ilmastovaikutuk-
seltaan merkittä-
vää alaa kohden

energiankulutus gigawattitunteina 
sijoituskohteina olevien yritysten 
tuottamaa miljoonaa euroa kohden 
laskettuna ilmastovaikutukseltaan 
merkittävää alaa kohden
energiankulutuksen intensiteetti 
ilmastovaikutukseltaan merkittävää 
alaa A / B / jne. per sektori kohden 
(GWh / milj. EUR liikevaihtoa)

E1–5: Energiankulutus ja 
energialähteiden yhdis-
telmä

8. Vesi Päästöt veteen Sijoituskohteina olevien yritysten 
aiheuttamat päästöt veteen tonneina 
sijoitettua miljoonaa euroa kohden 
painotettuna keskiarvona ilmaistuna 
(t / mEUR EVIC[1])

E2–3: Pilaantumiseen liit-
tyvät tavoitteet

[1] EVIC = yrityksen arvo (käteinen mukaan lukien).
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Taulukko 3. Kiinteistösijoituksissa pakolliset PAI-indikaattorit.

16. Fossiiliset 
polttoai-
neet

Altistuminen fos-
siilisiin polttoainei-
siin liittyvälle riskille 
kiinteistövarallisuu-
den kautta

Sellaiseen kiinteistövaralli-
suuteen tehtyjen sijoitusten 
osuus, joka liittyy fossiilisten 
polttoaineiden talteenottoon, 
varastointiin, kuljetukseen 
tai valmistukseen

E1–6: Kasvihuonekaasujen 
scope 1-, scope 2- ja scope 
3 -bruttopäästöt ja kokonais-
päästöt

17. Energia- 
tehokkuus

Altistuminen ener-
giatehottomaan 
kiinteistövarallisuu-
teen liittyvälle  
riskille

Energiatehottomaan 
kiinteistövarallisuuteen  
tehtyjen sijoitusten osuus

E1–6: Kasvihuonekaasujen 
scope 1-, scope 2- ja scope 
3 -bruttopäästöt ja  
kokonaispäästöt

EU-lainsäädännön vaikutukset Suomen lainsäädäntöön 
EU:n säädöstyypeistä direktiiveillä säädetään EU-maita koskevista velvoittavista tavoit-
teista, mutta maat saavat itse päättää, miten ja millaisella lainsäädännöllä tavoitteet 
toteutetaan (Euroopan unioni, ei pvm.). CSRD pantiin täytäntöön kansallisen lainsäädän-
nön tasolla pitkälti tekemällä muutoksia kirjanpitolakiin ja tilintarkastuslakiin, minkä li-
säksi tehtiin pienempiä muutoksia muun muassa osakeyhtiölakiin ja osuuskuntalakiin 
(HE 20/2023 vp., s. 1). 

Kestävyystietojen julkistamisesta säännellään kirjanpitolaissa (1336/1997). Kirjanpi-
tolain 7 luku pitää sisällään säännöksiä, jotka liittyvät muun muassa kestävyysraportoin-
nin sisältöön, tietojen laajuuteen, raportointivastuun jakautumiseen tytär- tai emoyhtiöis-
sä, digitaalisuuteen sekä raportin toimittamiseen ja julkistamiseen. Kirjanpitolain 7:14 
pykälän mukaan kestävyysraportti on laadittava kestävyysraportointistandardien mukai-
sesti. Standardit ovat ensisijaisia, jos kansallisen kirjanpitolain 7 luvussa säädetyissä 
tiedonantovelvoitteissa on ristiriitaisuuksia raportointistandardin kanssa. CSRD-direktii-
vin tulevat päivitykset tulee implementoida kansalliseen lainsäädäntöön. 
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Kooste luvusta 2
EU:n vihreän kehityksen ohjelma (Green Deal) pyrkii yhtenäistämään 
sääntelyä ja ratkaisemaan vapaaehtoisiin kestävyyskriteereihin liittyvän 
hajanaisuuden, joka on heikentänyt raportoinnin vertailtavuutta ja 
sidosryhmien luottamusta. Vihreän kehityksen ohjelmaan liittyen EU on 
antanut lainsäädäntöä kestävyysraportoinnista. Yritysten kestävyys-
raportointia ohjaavat erityisesti CSRD-direktiivi ja ESRS-standardit. 

Joulukuussa 2025 EU:ssa päätettiin CSRD-direktiivin raportointi-
velvollisuuden muuttamisesta koskemaan yli 1000 henkilöä työllistäviä 
yrityksiä, joiden liikevaihto on yli 450 miljoonaa. Niille yrityksille, jotka eivät 
kuulu CSRD-direktiivin soveltamisalaan, on tarjolla esimerkiksi vapaaehtoiset 
VSME-standardit, joita voidaan hyödyntää kestävyystietojen jäsentämisessä 
ja viestimisessä.

CSRD-direktiiviin perustuvassa ESRS-standardien mukaisessa raportoinnissa 
edellytetään ja vapaaehtoisessa VSME-standardien mukaisessa rapor-
toinnissa mahdollistetaan sen arviointi, miten organisaation toiminta vaikuttaa 
ympäristöön sekä yhteiskuntaan ja miten ympäristön ja yhteiskunnan 
muutokset puolestaan vaikuttavat organisaation taloudelliseen toimintaan, 
tulokseen ja tulevaisuudennäkymiin. Näin ollen vaikutusten, riskien ja 
mahdollisuuksien (engl. impacts, risks, opportunities, ”IROt”) tunnistaminen on 
sekä CSRD:n mukaisessa vastuullisuusraportoinnissa että VSME:n 
mukaisessa vapaaehtoisessa vastuullisuusraportoinnissa tärkeää. 
Kaksinkertaisen olennaisuuden analyysi tarkoittaa tarkoittaa juuri sitä, että 
tunnistetaan sekä organisaation vaikutukset ulospäin että organisaatioon 
sisäänpäin kohdistuvat riskit ja mahdollisuudet: kumpikin näkökulma kuvaa 
yhden olennaisuusnäkökulman.

Kestävyysraportointi ja EU-taksonomia ovat yhteydessä toisiinsa, sillä 
CSRD:n mukaisesti raportoivat yritykset raportoivat myös toimintaansa 
kuuluvat EU-taksonomian tunnusluvut. EU-taksonomia määrittää, milloin 
taloudellinen toiminta voidaan katsoa ympäristön kannalta kestäväksi. 
EU-taksonomiaa koskeva analyysi on mahdollista tehdä myös hanketasolla. 
SFDR-asetuksen tiedonantovelvoitteet koskevat rahoitusmarkkinatoimijoita. 
Kiinteistö- ja rakentamisalan yritykset hyötyvät myös SFDR-asetuksen 
perusteiden tuntemuksesta.
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3.1 	 Alustus kiinteistöihin kytkeytyville 
vastuullisuuskriteereille

Kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoiden haastattelut osoittivat, että vaikka alan vastuul-
lisuustoimijat tuntevat vastuullisuusvaatimukset, nykyiset lainsäädännön raportointivii-
tekehykset eivät riittävästi huomioi kiinteistö- ja rakentamisalan erityispiirteitä. Vastuul-
lisuus on vahvasti toimialasidonnaista, ja kiinteistö- ja rakentamisalan organisaatioissa 
rakennushankkeiden sekä niiden kautta muotoutuvien kiinteistöjen ominaisuudet ja 
vaikutukset – samoin kuin niiden kautta organisaatioon kohdistuvat riskit ja mahdolli-
suudet – muodostavat keskeisen osan liiketoiminnan vastuullisuutta. Kiinteistöjen ym-
päristö- ja yhteiskuntavaikutukset, sekä positiiviset että negatiiviset,  vaikuttavat suoraan 
organisaation riskiprofiiliin, liiketoimintamahdollisuuksiin ja rahoituksen ehtoihin. (Newell 
ym., 2020; Vonlanthen, 2024; Coakley, 2024; Palm, 2025; RICS, 2024a; RICS, 2024b.)

Seuraavassa esitellään valittu joukko kiinteistökohtaisia vastuullisuuskriteereitä, joiden 
muotoilu perustuu aiheisiin perehtyneiden asiantuntijoiden ja tutkijoiden ymmärrykseen. 
Asiantuntijoiden ja tutkijoiden tuottamia kuvauksia on kommentoinut vastuullisuuslain-
säädäntöön syventyneet asiantuntijat sekä kiinteistö- ja rakentamisalan vastuullisuusosaa-
jien, -johtajien ja rahoittajien edustajista koostunut toimikunta. Yhteiskehityksellä on pyrit-
ty varmistamaan, että kriteerikuvaukset ovat sekä perusteltuja lakisääteisten vastuullisuus-
vaatimusten näkökulmasta että käytännössä sovellettavissa kiinteistö- ja rakentamisalan 
toiminnassa. On kuitenkin tunnistettava, että täyttä konsensusta kriteerien sisällöstä tai 
niiden jakautumisesta osa-alueisiin ei liene tässä kohdin mahdollista saavuttaa.

Julkaisu esittelee yhteensä 26 niin kutsuttua kiinteistöihin kytkeytyvää vastuullisuus-
kriteeriä, joiden avulla rakennushankkeen, kiinteistön tai kiinteistökannan vastuullisuutta 
voidaan tunnistaa ja jäsentää – ja joiden avulla rakennushankkeista, kiinteistöistä tai 
kiinteistökannasta voidaan viestiä systemaattisemmin myös organisaatiotasolla, esi-
merkiksi vastuullisuusraportoinnissa. Kiinteistöihin kytkeytyvät vastuullisuuskriteerit 
tarkoittavat aiheita, jotka kertovat kiinteistön suorituskyvystä tai vaikuttavat kiinteistöjen 
suorituskykyyn tai kiinteistöjen käyttäjien arkeen. 

Käsitteiden avaaminen kiinteistökohtaisissa vastuullisuuskriteereissä varmistaa, että 
kaikki osapuolet ymmärtävät, mitä kriteerillä tarkoitetaan. Aiheen arviointia on esitelty 
yhden tai useamman esimerkin kautta. Osalle kriteerien aiheista tai niiden osa-alueista ei 
ole tarjolla yhtä, yhteisesti hyväksyttyä arvioinnin mittaria tai menetelmää. Kriteerikuvaus-
ten tehtävä on siis paitsi määrittää, mitä vastuullisuustoimet voivat tarkoittaa rakennus-
hankkeissa ja kiinteistöjen tasolla, myös avata sitä, miten aihe voi nivoutua osaksi orga-
nisaation kokonaisvastuullisuutta ja vastuullisuusviestintää. 

Osa kriteereistä linkittyy useampaan CSRD-direktiivin ja ESRS-standardien aiheeseen. 
Kriteerien sisällöt ovat myös hyödynnettävissä vapaaehtoisessa kestävyysraportoinnis-
sa, kuten VSME-standardien raportointirakenteessa. Kriteerikuvaukset tarjoavat kiinteis-
tö- ja rakentamisalan toimijoille näkökulmia myös CSRD:n ESRS-standardien vaatimaan 
ja VSME-standardien mainitsemaan ja mahdollistamaan kaksoisolennaisuuden arvioin-
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tiin eli vaikutusten, riskien ja mahdollisuuksien (IRO) tunnistamiseen (ks. luku 2).
Kriteerikuvausten avulla pyritään auttamaan kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoita 

hahmottamaan vastuullisuuden kokonaisuutta laaja-alaisesti. Kriteerikuvauksien välillä 
on laajoja yhteyksiä ja päällekkäisyyksiäkin, mikä heijastaa alan vastuullisuusaiheiden 
monitahoisuutta. On kuitenkin tärkeää korostaa, että kriteerien kokonaisuus ei ole aiheil-
taan eikä sisällöltään tyhjentävä eikä kriteereitä ole tarkoitettu sellaisenaan valmiiksi 
malliksi CSRD:n tai VSME:n mukaiseen raportointiin. Organisaatiot voivat hyödyntää 
kriteereissä kuvattuja käsitteitä ja arvioinnin esimerkkejä vastuullisuustyössään ja vas-
tuullisuusraporteissaan parhaaksi näkemällään tavalla, ja niiden tulee aina muotoilla 
vastuullisuustyössään vaikutukset, riskit ja mahdollisuudet omasta toiminnastaan käsin.

Kiinteistöihin kytkeytyviä kestävyysaiheita sekä niihin liittyviä mittareita on laajasti 
määritelty ja koottu rakennetun ympäristön kontekstissa. Tämän julkaisun uutuusarvo 
on näiden teemojen kytkentä CSRD-direktiivin ESRS-standardien viitekehykseen edistäen 
siten yhteyden muodostumista rakennushankkeiden ja kiinteistöjen tiedon sekä organi-
saatiotason vastuullisuusraportoinnin välille. Kriteereitä voi kuvata myös toimialakohtai-
siksi vastuullisuusaihe-ehdotuksiksi, sillä ehdotuksilla täydennetään ESRS:n kestävyysai-
heita toimialalle tyypillisillä teemoilla, jotka liittyvät ESRS-aiheisiin. ESRS-standardit 
viittaavat näihin yhteisökohtaisina kestävyysseikkoina.

3.2	 Kriteerit: muodostaminen ja esittäminen
Kriteerien joukko on valikoitunut usean työvaiheen kautta. Ensin toteutettiin laaja kirjal-
lisuuskatsaus kiinteistöjen kestävyysominaisuuksista ESRS-standardien rakenteen ja 
aiheiden pohjalta. Tarkasteltu kirjallisuusaineisto piti sisällään niin tutkimus- kuin am-
mattikirjallisuuttakin kiinteistö- ja rakentamisalalta. Keskeisenä lähdetyyppinä toimivat 
lisäksi erilaiset kiinteistö- ja rakentamisalan kestävyyttä käsittelevät sertifiointi-, luokitus- 
ja arviointijärjestelmät, joista keskeisimpinä mainittakoon Euroopan unionin Level(s) 
sekä kotimainen Rakennustiedon Ympäristöluokitus. Luokitusjärjestelmien hyödyntämi-
nen keskeisenä lähteenä johtuu siitä, että niissä keskitytään niin ikään kiinteistöjen tai 
rakennushankkeiden kestävyysominaisuuksiin, kuitenkin hieman toisistaan poikkeavin 
rajauksin sekä menetelmin.

Kirjallisuuskatsauksen perusteella muodostettiin yli 60 ESRS-standardeihin liittyvää 
vastuullisuuskriteeriluonnosta (ks. taulukko 4). Kiinteistö- ja rakentamisalan vastuulli-
suusosaajista koostuva toimikunta äänesti tarkemmin tarkasteltavat ja siten tähän jul-
kaisuun valittavat kriteerit arvioimalla niiden kytkeytyvyyttä rakennushankkeisiin tai 
kiinteistöihin sekä niiden olennaisuutta kiinteistö- ja rakentamisalan käytännön toimijoil-
le. Äänestyksen tuloksena ESRS-standardin aiheet (S1) Oma työvoima ja (S2) Arvoketjun 
työntekijät rajattiin tässä julkaisussa esitettävien vastuullisuuskriteereiden ulkopuolelle, 
sillä niiden ei nähty edustavan suoraan kiinteistöihin kytkeytyviä ominaisuuksia. Myös 
muut puhtaasti yritysten ja organisaatioiden toimintaa edustavat aiheet rajattiin tämän 
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julkaisun ulkopuolelle. Toimikunta äänesti julkaisun rajaukseen sopivaksi ja kiinteistö- ja 
rakentamisalalle erityisen olennaiseksi 33 kriteeriä.

Tämän jälkeen aiheisiin perehtyneet tutkijat ja asiantuntijat laativat tiedonantonsa 
kriteeriluonnoksista, joita toimittajat editoivat. Kriteerikuvauksiin määriteltiin yhtenäinen 
rakenne. Asiantuntijatyön ja yhteiskehittelyn tuloksena osa kriteerikuvauksista yhdistet-
tiin, minkä perusteella muodostettiin 26 kriteeriä, jotka esitetään luvussa 3 (ks. taulukko 
5). Samalla määriteltiin lopulliset otsikot yhdessä kriteerikuvauksia kirjoittavien asian-
tuntijoiden ja tutkijoiden kanssa.  Kriteerikuvauksia kommentoitiin iteratiivisesti kiinteis-
tö- ja rakentamisalan vastuullisuusosaajista koostuvan toimikunnan toimesta. Näin 
muotoutunut kokonaisuus eteni julkaisuun.

ESRS-aihe Vastuullisuuskriteeriluonnos

E1 
ILMASTON-
MUUTOS

Ilmastonmuutoksen hillitseminen: Elinkaaren hiilijalanjälki

Ilmastonmuutoksen hillitseminen: Hiilikädenjälki

Ilmastonmuutokseen sopeutuminen: Ilmastoriskien huomiointi

Energia: Energiankulutus

Energia: Energialähteet

E2  
PILAAN- 
TUMINEN

Ilman pilaantuminen: Liikenteen päästöt

Ilman pilaantuminen: Muut saasteet (esim. pöly- ja hiukkaspäästöt,  
valo- ja äänisaasteet)

Veden pilaantuminen: Päästöt vesistöihin ja jätevesipäästöt  

Veden pilaantuminen: Roskaantuminen

Maaperän pilaantuminen: Rakennusmateriaalien päästöt maaperään 
(esim. työmaa)

Maaperän pilaantuminen: Maaperän muokkaus ja perustusratkaisut

Elävien organismien pilaantuminen: Tontin ja ulkoalueiden olosuhteet

Elävien organismien pilaantuminen: Ulkoalueiden hoito

Ongelma-aineet ja erityistä huolta aiheuttavat aineet: Haitta-aineet 
rakennuksissa

Mikromuovit: Mikromuovien syntyminen rakennuksissa

Mikromuovit: Rakennusten muovittomuus ja hengittävyys

Taulukko 4. ESRS-standardien rakenteeseen ja aiheisiin pohjautuvan kirjallisuuskatsauksen pe-
rusteella koottiin yli 60 vastuullisuuskriteeriluonnosta. Taulukon kaikki lihavoidut käsitteet ovat 
suoraan ESRS-standardeista peräisin. Kriteeriluonnokset liittyvät paikoin useaan ESRS-aiheeseen, 
mutta ne on esitetty taulukossa vain yhden ESRS-aiheen alla.
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E3  
VESIVARAT 
JA MERTEN 
LUONNON- 
VARAT

Vesi: Veden kulutus

Vesi: Vedenotto 

Merten luonnonvarat: Merten ja luonnonvarojen  
hyödyntäminen ja käyttö

E4  
BIOLOGINEN 
MONI- 
MUOTOISUUS 
JA EKO- 
SYSTEEMIT 

Biodiversiteetin edistäminen10: Viherrakentaminen

Biodiversiteetin edistäminen11: Tulva- ja hulevesien käsittely

Biodiversiteetin edistäminen11: Tontin käyttö ja hoito

Biodiversiteetin edistäminen11: Maiseman ominaispiirteiden ja  
luontaisen kasvillisuuden säilyttäminen

Vaikutukset lajien tilaan: Eläimistön ja eliöstön tukeminen

Vaikutukset ekosysteemien laajuuteen ja tilaan sekä ekosysteemipal-
veluihin ja riippuvuudet niistä: Ekosysteemien tukeminen

E5  
KIERTO- 
TALOUS 

Resurssien sisäänvirtaukset sekä tuotteisiin ja palveluihin liittyvät 
ulosvirtaukset: Uudelleenkäyttö

Resurssien sisäänvirtaukset sekä tuotteisiin ja palveluihin liittyvät 
ulosvirtaukset: Kierrätys eli uusiokäyttö

Jäte: Jätehallinta

Korkea käyttöaste

Säilyvyys

Joustavuus

S1  
OMA  
TYÖVOIMA

S2  
ARVOKETJUN 
TYÖNTEKIJÄT

Työolot: Työntekijän oikeudet

Työolot: Työyhteisön oikeudet

Muut työhön liittyvät oikeudet: Työvoima ja työperäinen hyväksikäyttö

Yhdenvertainen kohtelu ja yhtäläiset mahdollisuudet kaikille:  
Yhdenvertaisuus

Yhdenvertainen kohtelu ja yhtäläiset mahdollisuudet kaikille:  
Moninaisuus

Resurssit: Riittävä aikataulutus, henkilöstö, osaaminen

S3
VAIKUTUSTEN 
KOHTEENA 
OLEVAT 
YHTEISÖT 

Yhteisöjen taloudelliset, sosiaaliset ja sivistykselliset oikeudet: 
Asianmukaiset asuinolot

Yhteisöjen taloudelliset, sosiaaliset ja sivistykselliset oikeudet:  
Yhteisön osallistaminen ja/tai tukeminen

Yhteisöjen taloudelliset, sosiaaliset ja sivistykselliset oikeudet:  
Kulttuuriperintö

Yhteisöjen taloudelliset, sosiaaliset ja sivistykselliset oikeudet: 
Kohtuuhintaisuus

10    ESRS-standardeissa sanoitus on ”Biologisen monimuotoisuuden vähenemisen suorat vaikutustekijät”.
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S4  
KULUTTAJAT 
JA LOPPU-
KÄYTTÄJÄT

Tietoihin liittyvät kuluttajiin ja/tai loppukäyttäjiin kohdistuvat  
vaikutukset: Tietojen oikeudenmukaisuus, reiluus ja läpinäkyvyys

Kuluttajien ja/tai loppukäyttäjien henkilökohtainen turvallisuus: 
Yksityisyys

Kuluttajien ja/tai loppukäyttäjien henkilökohtainen turvallisuus: 
Fyysisen aktiivisuuden tukeminen

S4  
KULUTTAJAT 
JA LOPPU-
KÄYTTÄJÄT

Kuluttajien ja/tai loppukäyttäjien henkilökohtainen turvallisuus:  
Sisäilmasto

Kuluttajien ja/tai loppukäyttäjien henkilökohtainen turvallisuus:  
Viihtyisyys

Kuluttajien ja/tai loppukäyttäjien henkilökohtainen turvallisuus: 
Luontoyhteydet ja viherympäristöjen saavutettavuus

Kuluttajien ja/tai loppukäyttäjien henkilökohtainen turvallisuus: 
Käyttöturvallisuus

Kuluttajien ja/tai loppukäyttäjien sosiaalinen inkluusio: Esteettömyys, 
fyysinen syrjimättömyys

Kuluttajien ja/tai loppukäyttäjien sosiaalinen inkluusio: Sosiaalisten 
yhteyksien mahdollistaminen

G1  
LIIKE- 
TOIMINNAN  
HARJOITTA-
MINEN 

Poliittinen vuorovaikutus ja lobbaustoiminta

Yrityskulttuuri: Suhteet ja maksukäytännöt

Yrityskulttuuri: Hankkeen tai kiinteistökehityksen tavoiteasetanta

Yrityskulttuuri: Hankinnat ja sopimukset

Yrityskulttuuri: Suunnittelu ja suunnittelun ohjaus

Yrityskulttuuri: Talotekninen toiminnanvarmennus

Yrityskulttuuri: Rakentaminen ja työmaan ohjaus

Yrityskulttuuri: Työmaan olosuhteiden hallinta (mm. kosteudenhallinta 
ja puhtaudenhallinta)

Yrityskulttuuri: Taloteknisen toiminnanvarmennuksen toimet

Yrityskulttuuri: Käyttöönottotoimenpiteet

Yrityskulttuuri: Takuuaikatoimenpiteet käyttöön ja ylläpitoon

Yrityskulttuuri: Ylläpidon ohjaus ja kunnossapitotoimenpiteet

Yrityskulttuuri: Tietomallintaminen 

Yrityskulttuuri: Tiedon virtaus

Yrityskulttuuri: Digitaalinen turvallisuus
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Luku Kriteeri

3.3 Vähähiilisyys

3.4 Ilmastopositiivisuus  

3.5 Ilmastoriskien huomiointi

3.6 Tulva- ja hulevesien hallinta  

3.7 Energiatehokkuus

3.8 Elinkaaritaloudellisuus

3.9 Haitta-aineet

3.10 Luonnon kokonaisheikentymättömyys

3.11 Lajien monimuotoisuus

3.12 Viherrakenne ja ulko-olosuhteet

3.13 Uudelleenkäytettävyys

3.14 Jätehallinta ja kierrätys

3.15 Käyttötehokkuus

3.16 Säilyvyys

3.17 Joustavuus

3.18 Kulttuuriympäristön vaaliminen

3.19 Yksityisyyden, sosiaalisuuden ja fyysisen aktiivisuuden tukeminen

3.20 Käyttöturvallisuus

3.21 Sisäympäristö

3.22 Päivänvalo-olosuhteet

3.23 Esteettömyys

3.24 Palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuus

3.25 Kyberturvallisuus

3.26 Tiedon virtaus

3.27 Vastuulliset hankinnat ja sopiminen

3.28 Vastuullisuustavoitteiden johtaminen

Taulukko 5. Luvussa 3 esitettävät kiinteistöihin kytkeytyvät vastuullisuuskriteerit.
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3.3

Vähähiilisyys

Vähähiilisen rakennuksen elinkaaren aikaiset kasvihuonekaasupäästöt ovat 
pienet ja positiiviset ilmastovaikutukset suuret. Rakentaminen ja rakennukset 
tuottavat yli kolmasosan maailman kasvihuonekaasupäästöistä, joten päästöjen 
vähentäminen on olennaista juuri kiinteistö- ja rakentamisalan toimesta. Vähä-
hiilisyyteen liittyy sekä merkittäviä riskejä että mahdollisuuksia: kiinteistöihin 
kytkeytyvien vähähiilisyysvaatimusten laiminlyönti voi heikentää organisaation 
rahoituksen saatavuutta ja kilpailukykyä, kun taas onnistunut vähähiilisyyden 
toteutus kiinteistöjen tasolla voi avata organisaatiolle mahdollisuuksia esimer-
kiksi vihreän rahoituksen saatavuuden parantumiseen.

TARU LEHTINEN & JESSICA KARHU

Kuva 5. Vähähiilisyys ja päästöjen vähentäminen ovat keskeisiä keinoja ilmaston-
muutoksen hillitsemiseksi (E1) osana ympäristövastuun (E) kysymyksiä. Lisäksi 
vähähiilisyys nähdään jo välttämättömyytenä kiinteistö- ja rakentamisalan toimi-
joiden kilpailukyvykkyydelle. Siksi se kytkeytyy myös ESRS-standardin aiheeseen 
G1 Liiketoiminnan harjoittaminen.
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Määritelmä 
Vähähiilisellä rakennuksella on pieni hiilijalanjälki ja suuri kädenjälki sen koko elinkaaren 
aikana (Ympäristöministeriö, 2019). Hiilijalanjälki kuvaa yleisesti erilaisten tuotteiden, 
palveluiden tai organisaatioiden toiminnan elinkaaren aikaisia kasvihuonekaasupäästö-
jä, kun taas hiilikädenjälki kuvastaa positiivisia ilmastovaikutuksia, joita ei olisi syntynyt 
ilman rakennushanketta, tuotetta, palvelua tai organisaation toimintaa (ks. luku 3.4 Il-
mastopositiivisuus). 

Rakennuksen elinkaaren hiilijalanjälki kuvastaa rakennuksen aiheuttamia kasvihuo-
nekaasupäästöjä sen koko elinkaaren ajalta, rakentamisessa käytettävien materiaalien 
ja tuotteiden valmistuksen aiheuttamista päästöistä aina rakennuksen purkamisesta 
syntyviin päästöihin asti. Määritelmä nojaa vuoden 2025 alussa voimaan astuneeseen 
kansalliseen rakentamislakiin (751/2023) sekä kansalliseen rakennuksen vähähiilisyyden 
arviointimenetelmään (Ympäristöministeriö, 2019). Lisäksi vuoden 2025 lopussa on 
laadittu päivitetty opas rakennuksen vähähiilisyyden arvioimiseksi vuosille 2026–2027 
(Kuittinen & Tähtinen, 2025). Kansalliset määritelmät pohjautuvat Euroopan unionin 
Level(s)-arviointimenetelmään (Euroopan komissio, ei pvm.a) sekä eurooppalaisiin 
standardeihin (mm. EN 15643 -sarja, EN 15978 ja EN 15804).

Kiinteistöjen aiheuttamien päästöjen voidaan ajatella kuuluvan kansainvälisen 
GHG-protokolla (engl. Greenhouse Gas Protocol) -standardin (Greenhouse Gas Protocol, 
ei pvm.) mukaan kiinteistöjä tuottavien (esim. urakoitsijat tai suunnittelijat) kiinteistö- ja 
rakentamisalan yritysten scope 3 -päästöihin eli arvoketjun epäsuoriin kasvihuonekaasu-
päästöihin. Scope 3 -päästöt kattavat kaikki yritysten toiminnan seurauksena syntyvät, 
mutta ei omassa omistuksessa tai hallinnassa olevien tuotteiden tai toimintojen epäsuo-
rat kasvihuonekaasupäästöt. Tuotetut kiinteistöt aiheuttavat niin sanottuja alavirran 
päästöjä, kun taas esimerkiksi kiinteistöihin tehdyt hankinnat ja rakentaminen aiheutta-
vat niin sanottuja ylävirran päästöjä, kun ne hankitaan alihankintoina tai toisilta toimijoil-
ta. Kiinteistöjen päästöjen puolestaan voidaan ajatella olevan kiinteistönomistajille ja 
kiinteistösijoittajille GHG-protokollan mukaisia scope 1 -päästöjä. Scope 1 -päästöt 
edustavat yritysten suoria, omasta toiminnasta aiheutuvia kasvihuonekaasupäästöjä. 
Niitä ovat esimerkiksi oma energiantuotanto tai polttoaineenkulutus. Scope 2 -päästöjä 
puolestaan ovat energiankulutuksen epäsuorat kasvihuonekaasupäästöt toiselta osa-
puolelta ostetusta energiasta.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Rakentaminen ja rakennukset tuottavat merkittävän osan – yli kolmasosan – maailman 
(IPCC, 2023) ja noin kolmanneksen Suomen kasvihuonekaasupäästöistä (Ympäristömi-
nisteriö, ei pvm.a). Vastatakseen globaaliin ilmastokriisiin sekä ilmastotavoitteisiin (Pa-
riisin ilmastosopimus, 2015; Ympäristöministeriö, ei pvm.b, c) EU pyrkii olemaan hiilineut-
raali vuoteen 2050 mennessä (Euroopan komissio, ei pvm.b). Suomi puolestaan pyrkii 
tähän jo vuoteen 2035 mennessä (Ympäristöministeriö, ei pvm.c). 

Suomessa rakennuksen elinkaaren hiilijalanjäljen laskenta on erityisen ajankohtaista 
uuden, 1.1.2025 voimaan astuneen rakentamislain myötä (RakL, 38 §). Lain mukaan 
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Kuva 6. Esimerkkejä vähähiilisyyden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä 
esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä 
voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

hiilijalanjälki tulee esittää loppukatselmuksen yhteydessä tehtävässä ilmastoselvityk-
sessä. Vuoden 2026 alussa lakipaketti täydentyy muun muassa asetuksella rakennuksen 
ilmastoselvityksestä ja rakennustuoteluettelosta (RT 103789, 2025; YMa 1027/2024) 
sekä asetuksella  uuden rakennuksen hiilijalanjäljen raja-arvoista (Ympäristöministeriö, 
ei pvm.d; VNa, 2026). 

Lokakuussa 2025 julkaistu, koekäyttöön tarkoitettu luonnos rakennuksen vähähiili-
syyden arviointimenetelmäksi tarkentaa ja antaa suosituksia rakennusten vähähiilisyyden 
arviointiin vuosille 2026–2027 (Kuittinen & Tähtinen, 2025). Luonnos on tarkoitettu 
käytettäväksi siihen saakka, kunnes rakennusten energiatehokkuusdirektiivin EPBD:n 
kansallinen toimeenpano ja muutokset astuvat voimaan (ks. luku 3.7 Energiatehokkuus). 
On huomattava, että vähähiilisyyteen liittyvä lainsäädäntö ja ohjeistukset muuttuvat 
kirjoitusajankohtana nopeasti. Näin ollen lukijan kannattaa aina tarkistaa lähteiden 
ajantasaisuus.

Ajankohtaisen, muutoksessa olevan kansallisen ja kansainvälisen lainsäädännön 
myötä vähähiilisyys ja hiilijalanjälkitarkastelut koskettavat koko suomalaista kiinteistö- ja 
rakentamisalaa ja näkyvät toimijoiden arjessa monin eri tavoin. Vähähiilisyys ja elinkaa-
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ren hiilijalanjälki nähdään kiinteistö- ja rakentamisalalla keskeiseksi vastuullisuusaiheek-
si ja alan toimintatapoja uudistavaksi ilmiöksi (Saarimaa & Kotilainen, 2025), joka koros-
tuu myös erilaisissa arviointijärjestelmissä (esim. eurooppalainen Level(s) [Dodd ym., 
2021], pohjoismainen Joutsenmerkki [Pohjoismainen ympäristömerkintä, 2023] ja koti-
mainen Rakennustiedon ympäristöluokitus [Rakennustieto Oy, 2024]).

ESRS-standardissa kasvihuonekaasupäästöjen tarkastelu on osoitettu keskeiseksi 
tiedonantovaatimukseksi (Asetus (EU) 2023/2772; ESRS E1–6, kohta 44) aiheessa E1 
Ilmastonmuutos. Rakennusten vähähiilisyys ja päästöjen vähentäminen ovat keskeisiä 
kiinteistö- ja rakentamisalan yritysten keinoja ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi, ja vä-
hähiilisyys on jo välttämätöntä kiinteistö- ja rakentamisalan yritysten kilpailukyvykkyy-
delle ja liiketoiminnan harjoittamiselle (G1). Toisaalta kasvihuonekaasupäästöt vaikut-
tavat osaltaan myös ilman pilaantumiseen, joka esitetään osa-aiheena ESRS-standardin 
aiheessa E2 Pilaantuminen.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Rakennusten hiilijalanjäljen tarkastelussa rakennuksen elinkaari jaetaan vaiheisiin raken-
nustuotteiden valmistuksesta aina purkujätteen käsittelyyn ja loppusijoitukseen. Raken-
nuksen elinkaaren vaiheet eli moduulit kuvataan taulukossa 6. (Kuittinen & Tähtinen, 
2025; Ympäristöministeriö, 2019.)

Toisinaan päästöjen tarkastelussa ja elinkaariarvioinnissa käytetään myös jakoa 
materiaalisidonnaisiin ja käytönaikaisiin päästöihin. Tyypillisesti rakennuksen suurin 
yksittäinen päästölähde on energiankulutus, mutta energiankulutukseen liittyvien 
päästöjen vähentyessä huomio kiinnittyy yhä vahvemmin materiaalisidonnaisiin pääs-
töihin (Bionova Oy, 2017) sekä niiden aiheuttamiin hiilipiikkeihin (Huuhka ym., 2021). 
Materiaalisidonnaisilla päästöillä tarkoitetaan rakennusmateriaalien valmistuksesta sekä 
kuljetuksesta, rakennustyön toteuttamisesta ja rakennusosien uusimisesta syntyviä 
päästöjä rakennuksen elinkaaren aikana. Hiilipiikki puolestaan tarkoittaa elinkaaren 
alussa syntyviä, tuote- ja rakentamisvaiheesta aiheutuvia merkittäviä päästöjä lyhyellä 
tarkastelujaksolla. (Huuhka ym., 2021.)

Taulukko 6. Rakennuksen elinkaaren vaiheet Rakennuksen vähähiilisyyden arviointimenetelmän 
(Ympäristöministeriö, 2019) mukaan.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Tuotevaihe 
(A1–3) 

Tuotevaihe sisältää rakennustuotteiden raaka-aineiden hankinnan (A1), 
kuljetukset valmistukseen (A2) sekä tuotteiden valmistuksen (A3).

Rakentaminen 
(A4–5)

Rakentaminen keskittyy työmaan toimintoihin ja sisältää kuljetukset 
työmaalle (A4) sekä työmaan toiminnot (A5).

Käyttövaihe 
(B1–7) 

Käyttövaihe sisältää tuotteiden käytön rakennuksessa (B1), kunnossa-
pidon (B2), korjaukset (B3), osien vaihdot (B4), laajamittaiset korjauk-
set (B5), energian käytön (B6) ja veden käytön (B7). Näistä kansallisen 
arvioinnin ulkopuolelle jäävät tuotteiden käytön (B1), ylläpidon (B2) ja 
veden käytön (B7) päästöt (Ympäristöministeriö, 2019, taulukko 2).
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Elinkaaren 
loppu (C1–4) 

Elinkaaren loppu sisältää purkamisen (C1), kuljetukset jatkokäsittelyyn 
(C2), purkujätteen käsittelyn (C3) ja purkujätteen loppusijoituksen (C4).

Rakennuksen 
elinkaaren 
ulkopuolelle 
jäävät hyödyt 
ja haitat (D 
Lisätiedot) 

Rakennuksen elinkaaren ulkopuolelle jääviin hyötyihin ja haittoihin 
sisältyy muun muassa hiilikädenjälki, joka tarkoittaa sellaisia ilmaston-
muutosta hidastavia tekijöitä, joita ei syntyisi ilman rakennushanketta 
(Rakentamislaki 751/2023; Ympäristöministeriö, 2019) (ks. luku 3.4 
Ilmastopositiivisuus).

Suomen rakentamislaki edellyttää rakennusten elinkaaren hiilijalanjäljen laskentaa 
Rakennuksen vähähiilisyyden arviointimenetelmän (Ympäristöministeriö, 2019) mukai-
sesti, ja tätä menetelmää on tarkennettu koekäyttöön tarkoitetussa lunnoksessa (Kuit-
tinen & Tähtinen, 2025). Tähän nojaten vähähiilisyyden arviointi (ks. taulukko 7) esitetään 
tässä raportissa kaikki elinkaaren vaiheet kattavana, vakiintuneena mittarina. Uuden 
rakennuksen hiilijalanjäljen raja-arvoa koskeva asetus astui voimaan 8.1.2026 ja se 
esittää kansalliset raja-arvot käyttötarkoitusluokittain. Rakennuksen elinkaaren hiilijalan-
jäljen tarkastelun yhteydessä on huomattava, että kansallisen määritelmän mukainen, 
ilmastoselvityksen edellyttämä rajaus ei sisällä esimerkiksi kiinteistön kasvillisuutta ja 
maaperää tai esimerkiksi rakennuksen pintamateriaaleja (Ympäristöministeriö, 2019, 
taulukko 7). Nämä voidaan kuitenkin laskea menetelmää soveltaen pyrkien kohti yhä 
kokonaisvaltaisempaa vastuullisuutta ja sen tarkastelua. Myöskään rakennuspaikkaan 
liittyviä osia, kuten perustuksia tai päällysteitä ei vaadita osana ilmastoselvitystä, mutta 
voidaan tarkastella osana rakennuspaikan arviointia (Kuittinen & Tähtinen, 2025).

Kansainvälisessä kontekstissa vähähiilisyyden arviointiin  löytyy erilaisia mittareita 
ja menetelmiä, jotka vaihtelevat kansallisten määräysten, kansainvälisten viitekehysten 
ja kaupunkien omien linjausten mukaan. Esimerkiksi rakennuksen elinkaaren hiilijalan-
jäljen arvioinnissa voidaan hyödyntää niin EU:n Level(s)-järjestelmää kuin kansallisia 
standardeja tai muiden Pohjoismaiden käytäntöjä. Tarkasteluita voidaan tarvittaessa 

Rakentamisen kansallisessa päästötietokannassa käytetään konservatiivisuus-
kerrointa aina silloin, kun tuotekohtaisia valmistajatietoja ei ole saatavilla. Tilanne on 
kuitenkin muuttumassa. EU:n rakennustuoteasetuksen (CPR) uudistus velvoittaa 
jatkossa valmistajia toimittamaan ympäristöselosteisiin (EPD) entistä tarkemmat, 
tuotekohtaiset ja vertailukelpoiset päästötiedot. Tämä kehitys parantaa rakennusten 
ilmastolaskennan luotettavuutta ja lisää läpinäkyvyyttä läpi koko toimitusketjun. 
Samalla alan toimijoille avautuu selkeä mahdollisuus vaikuttaa omiin päästöihinsä. 
On suositeltavaa käyttää valmistajien omia EPD-tietoja, sillä ne ovat yleensä 
tarkempia ja johtavat huomattavasti todenmukaisempaan – ja usein myös 
alhaisempaan – hiilijalanjälkilaskelmaan kuin konservatiiviset keskiarvokertoimet. 

TOIMIKUNNALTA:
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toteuttaa myös tarkemmilla rajauksilla koko elinkaaren huomioimisen sijaan, mikäli 
halutaan keskittyä esimerkiksi vain yksittäisen moduulin päästöihin tai materiaalisidon-
naisiin tai käytön aikaisiin päästöihin.

Taulukko 7. Miten vähähiilisyyttä arvioidaan.

Rakennuksen elinkaaren hiilijalanjälki

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Rakennuksen elinkaaren hiilijalanjälki (Moduulit A–D), jonka 
yksikkönä toimii hiilidioksidiekvivalentti (kg CO2e/m2/a) (Raken-
tamislaki 751/2023; Ympäristöministeriö, 2019). 
Laskennassa käytetään kansallisen päästötietokannan 
(CO2-data; Syke, ei pvm.) konservatiivisia kertoimia tai tarkem-
pia, valmistajakohtaisia arvoja, jotka esitetään esimerkiksi 
EPD-ympäristöselosteessa.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Rakennuksen elinkaaren hiilijalanjälki esitetään vuoden 2025 
alussa voimaan astuneessa rakentamislaissa (751/2023) ja 
vähähiilisen rakennuksen määritelmä kansallisessa arviointime-
netelmässä (Ympäristöministeriö, 2019). Arviointimenetelmäs-
tä julkaistiin loppusyksyllä 2025 luonnos koekäyttöön vuosille 
2026–2027 (Kuittinen & Tähtinen, 2025).
Uuden asuinkerrostalon elinkaaren hiilijalanjäljen kansalliseksi 
raja-arvoksi esitetään 16,0 kg CO2e/m2/a  (800 kg CO2e/m2) 

vuosien 2026–2028 aikana sekä 12,0 kg CO2e/m2/a (600 kg 
CO2e/m2) vuoden 2029 alusta alkaen (Valtioneuvosto, 2026).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään  

Loppukatselmuksen yhteydessä esitettävä ilmastoselvitys 
1.1.2026 alkaen.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Elinkaaren hiilijalanjälki on nimetty EU:n Level(s)-arviointijärjes-
telmän 1. päätavoitteeksi, jonka indikaattorina 1.2 toimii elin-
kaaren kasvihuonekaasujen ilmastoa lämmittävä vaikutus eli 
niin kutsuttu kasvihuonepotentiaali (engl. Life Cycle Global 
Warming Potential, GWP) (Dodd ym., 2021; Ympäristöministeriö, 
ei pvm.e).
Suomen kansallinen rakennuksen elinkaaren hiilijalanjälki 
pohjautuu EU:n Level(s)-arviointijärjestelmään sekä eurooppa-
laisiin standardeihin, kuten EN 15643 -sarja, EN 15978 ja EN 
15804.
Lisäksi muissa Pohjoismaissa on käytössään omat menetelmät 
ja/tai raja-arvot. Esimerkiksi Ruotsissa ilmastoselvityksen 
laatiminen on ollut pakollista jo ennen kuin Suomessa, Tanskas-
sa on ollut oma raja-arvonsa jo vuodesta 2023 ja Norjassa 
pakollinen rakennusten hiilijalanjäljenlaskenta astui voimaan 
kesällä 2022 (Ympäristöministeriö, 2024b). On kuitenkin huo-
mattava, että menetelmät ja rajaukset vaihtelevat eri maissa 
eikä eri maiden hiilijalanjälkiä voi näin ollen numeerisesti 
suoraan verrata keskenään.
Esimerkiksi Helsingin kaupunki on edelläkävijänä asettanut 
raja-arvon uuden asuinkerrostalon hiilijalanjäljelle jo vuonna 
2023. Vuoden 2025 alusta alkaen raja-arvo on 14,0 kg CO2e/m2a 
(Helsingin kaupunki, ei pvm.).
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Pohdintaa Lausuntokierroksen (Valtioneuvosto, 2025) yhteydessä esitetty-
jä raja-arvoja kritisoitiin osittain kunnianhimottomiksi. Edelläkä-
vijät osoittavatkin, että vastuullisessa rakentamisessa voidaan 
päästä esitettyjä raja-arvoja parempiin tuloksiin. Myös niin 
kutsutun rakentamislain korjaussarjan lausuntokierroksella 
kommentoitiin esimerkiksi rakentamispaikan ja perustusten 
sisällyttämisestä laskentaan (Ympäristöministeriö, 2024b).

Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Vähähiilisellä rakennuksella on suuri hiili-
kädenjälki, eli se luo positiivisia ilmastovai-
kutuksia, joita ei olisi syntynyt ilman raken-
nushanketta (ks. luku 3.4 Ilmastopositiivi-
suus). Näitä ovat esimerkiksi rakennukses-
sa tuotetun ylijäävän uusiutuvan energian, 
kiertotalouden tai hiilinielujen ilmasto- ja 
ympäristöhyödyt. (Ympäristöministeriö, 
2019.)

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Jos vähähiilisyyttä ei huomioida rakenne-
tussa ympäristössä, sillä on merkittäviä 
negatiivisia vaikutuksia ympäristöön: esi-
merkiksi hiili-intensiiviset materiaalit ja 
niiden tuotanto laajamittaisesti käytettynä 
lisäävät kasvihuonekaasupäästöjä, luonnon 
ja ilman pilaantumista sekä ilmaston 
lämpenemistä. 

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Vähähiiliset rakennuksen sekä rakennus-
paikan suunnitteluratkaisut, kuten piha, 
rakennukseen kytkeytyvä kasvillisuus tai 
puupohjaiset materiaalit, voivat parhaim-
millaan paitsi hillitä ilmaston lämpenemis-
tä myös tarjota muitakin hyvinvointivaiku-
tuksia kiinteistön käyttäjille ja asukkaille.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Jos vähähiilisiä ratkaisuja ei edistetä ra-
kennetussa ympäristössä, se lisää ilmaston 
lämpenemistä, jolla on pitkän aikavälin 
negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan. 
Näitä ovat esimerkiksi sisälämpötilojen 
nousu olemassa olevissa kiinteistöissä, 
mikä heikentää asukkaiden terveysturval-
lisuutta, hyvinvointia ja viihtyisyyttä. Ilmas-
ton lämpenemisen vaikutuksena myös il-
mastoahdistus (Mielenterveystalo, ei pvm) 
voi lisääntyä.

Kuva 7. Vähähiilisyyteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja yhteiskun-
taan.
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Kuva 8. Vähähiilisyyteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.

Taloudellisia mahdollisuuksia
Vähähiilisyyden osaaminen on edellytys 
kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoiden 
liiketoiminnalle ja kilpailukyvykkyydelle. 
Hiilijalanjäljen laskenta on pakollista uu-
sissa asuinkerrostalohankkeissa vuodesta 
2026 alkaen (RakL 751/2023).
Vähähiilisyyden osoittaminen tarjoaa 
mahdollisuuksia esimerkiksi vihreän rahoi-
tuksen saatavuuden parantumiseen sekä 
ympäristöarviointijärjestelmien pisteytyksiin 
ja sertifikaatteihin.
Yritykset, jotka ovat edelläkävijöitä tai 
osaajia vähähiilisyyden laskennassa ja 
vähähiilisten ratkaisujen kehittämisessä, 
hyötyvät aiheen ympärille muodostuvista, 
kasvavista ja uusista liiketoimintamalleis-
ta. Esimerkiksi konsultointia ja neuvonan-
toa tarjoavat yritykset tai tuotekehitys 
tarjoavat kasvavia liiketoimintamahdolli-
suuksia ja markkinoita.
Edelläkävijyys tarjoaa brändi- ja markki-
na-arvoa sekä kiinteistöille että yrityksille.
Sidosryhmät ja asukkaat osaavat jo vaatia 
ympäristöystävällisiä valintoja ja suosia 
niitä päätöksenteossa.

Taloudellisia riskejä
Hiilijalanjäljen ja vähähiilisyyden tietotaidon 
puuttumisen voidaan jo ajatella aiheuttavan 
riskin liiketoiminnan harjoittamiselle suo-
malaisella kiinteistö- ja rakentamisalalla, 
sillä esimerkiksi tontinluovutuskriteereissä 
ja kilpailutuksissa vähähiilisyyskriteereitä 
on alkanut näkymään enenevissä määrin 
(Tähkänen & Tähtinen, 2021).
Vähähiilisyys voi vaatia lisäinvestointeja 
paitsi konkreettisissa suunnitteluratkai-
suissa sekä materiaali- ja tuotevalinnoissa 
myös riittävässä osaamisessa. 
Asukkaat eivät välttämättä kykene tai ole 
halukkaita sijoittamaan tavallista enempää 
taloudellista pääomaa ympäristöystävälli-
seen tai vähähiiliseen asuntoon ostopää-
tösten yhteydessä. Energiatehokkuus, joka 
edustaa elinkaaren hiilijalanjäljen käyttö-
vaihetta (B-moduuli), sen sijaan mahdollis-
taa asukkaille edullisempia käytönaikaisia 
kustannuksia.
Kasvihuonekaasujen aiheuttaman ilmas-
tonmuutoksen ja ilmaston lämpenemisen 
vaikutukset esimerkiksi kiinteistön säily-
vyyteen ja siten elinkaaren pituuteen voivat 
aiheuttaa taloudellisia riskejä pitkällä aika-
välillä (ks. luvut 3.5 Ilmastoriskien huomi-
ointi ja 3.16 Säilyvyys).
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Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Hiilijalanjäljen mittari kuvastaa lähtökohtaisesti kiinteistön ja sen rakentamisen negatii-
visia ilmastovaikutuksia. Kiinteistö- ja rakentamisalan toiminnan vaikutukset ympäristöön 
ja ilmastonmuutokseen ovat jo laajasti tunnistettu, mutta sillä on myös vaikutuksia ih-
misiin ja yhteiskuntaan. Vähähiilinen rakentaminen tarjoaa uudenlaisia liiketoimintamah-
dollisuuksia sekä mahdollisuuksia vihreään rahoitukseen ja edelläkävijyyteen myös 
kansainvälisellä tasolla. Rakennusten vähähiilisyyden tavoittelun integroiminen organi-
saation strategiaan ja riskienhallintaan auttaa tunnistamaan ja konkretisoimaan siihen 
liittyvät liiketoimintamahdollisuudet ja -riskit. (Ks. kuvat 7 ja 8.)
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Ilmastopositiivisuus

Ilmastopositiivisuudella tarkoitetaan tuotteen, organisaation tai rakennuksen 
positiivista nettovaikutusta ilmastonmuutoksen hillintään. Keskeisenä mittari-
na toimii hiilikädenjälki. Euroopan unionin ja Suomen tiukentuvat ilmastotavoit-
teet edellyttävät kiinteistö- ja rakentamisalalta siirtymää pelkästä päästöjen 
vähentämisestä kohti aktiivista ilmastopositiivisuutta – ja tämä on huomioitava 
niin uusissa rakennushankkeissa kuin kiinteistökehityksessäkin. 

Kuva 9. Ilmastopositiivisuus liittyy ennen kaikkea ympäristövastuullisuuteen (E) ja 
ilmastonmuutoksen hillinnän osa-aiheeseen (E1). Ratkaisusta tai toimenpiteestä 
riippuen se voi kytkeytyä myös energiaan (E1), kiertotalouteen (E5) tai biologiseen 
monimuotoisuuteen ja ekosysteemeihin (E4). Ilmastopositiivisuus voi tarjota myös 
uudenlaisia tulevaisuuden liiketoimintamahdollisuuksia (G1).

TARU LEHTINEN

3.4
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Määritelmä
Ilmastopositiivisuudella tarkoitetaan tuotteen, organisaation tai rakennuksen yhteiskun-
nallisesti positiivista nettovaikutusta ilmastonmuutoksen hillintään eli sitä, että se estää 
tai hidastaa ilmastonmuutosta. Käytännössä hiiltä sidotaan tällöin enemmän kuin sitä 
päästetään ilmakehään. (Sitra, ei pvm.) Ilmastopositiivisuuden keskeisenä mittarina 
toimii hiilikädenjälki, joka kuvastaa ilmastonmuutosta hidastavia tekijöitä, joita ei syntyi-
si ilman hanketta (RakL 751/2023). Tästä käytetään myös käsitettä ilmastohyöty.

Ilmastopositiivisuus kytkeytyy vähähiilisyyden ja hiilineutraaliuden käsitteisiin ja ta-
voitteisiin. Vähähiilisellä rakennuksella on pieni hiilijalanjälki ja suuri hiilikädenjälki 
(Ympäristöministeriö, 2019), ja hiilineutraaliudessa hiilidioksidipäästöjä tuotetaan kor-
keintaan sen verran kuin niitä voidaan sitoa ilmakehästä hiilinieluihin (Euroopan parla-
mentti, 2019). Näin ollen vähähiilisyyttä tai hiilineutraaliutta ei voida saavuttaa ainoastaan 
päästöjä vähentämällä, vaan tarvitaan aktiivisia keinoja elvyttää ja parantaa ympäristön 
ja ilmaston tilaa (ks. esim. Saarimaa & Kotilainen, 2025). 

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Vastatakseen globaaliin Pariisin ilmastosopimukseen Euroopan unioni tavoittelee hiili-
neutraaliutta vuoteen 2050 mennessä (Euroopan komissio, ei pvm.). Osana Euroopan 
unionia Suomi pyrkii olemaan hiilineutraali jo vuonna 2035 (Ilmastolaki 423/2022, 2 §). 
Rakennukset ja rakentaminen tuottavat yli kolmasosan maailman (IPCC, 2023) ja noin 
kolmanneksen Suomen kasvihuonekaasupäästöistä (Ympäristöministeriö, ei pvm.), joten 
Suomen kiinteistö- ja rakentamisalan on paitsi vähennettävä päästöjään myös kehitet-
tävä ilmastopositiivisuuttaan merkittävästi. Hiilikädenjälki vaaditaan uuden rakentamis-
lain myötä esitettäväksi osana rakennuksen ilmastoselvitystä. Lisäksi suomalainen 
kiinteistö- ja rakentamisala näkee ilmastopositiivisuuden keskeiseksi alaa uudistavaksi 
ilmiöksi tulevien 5–10 vuoden aikana (Saarimaa & Kotilainen, 2025).

Vähähiilisyys, päästöjen vähentäminen ja toisaalta ilmastohyötyjen lisääminen ovat 
keskeisiä keinoja ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi, ja ESRS-standardissa (EU 2023/2772) 
kasvihuonekaasupäästöjen tarkastelu on osoitettu keskeiseksi tiedonantovaatimuksek-
si aiheessa E1 Ilmastonmuutos. Hiilikädenjälkeä kasvattavan toimenpiteen luonteesta 
riippuen aihe kytkeytyy myös energiaan (E1, esim. uusiutuvan energian tuotanto), kierto-
talouteen (E5, esim. uudelleenkäyttö ja kierrätys) tai biologiseen monimuotoisuuteen ja 
ekosysteemeihin (E4, esim. luontopohjaiset ratkaisut). Lisäksi hiilikädenjälkeen liittyen 
on tunnistettu kansainvälistä liiketoimintapotentiaalia tulevaisuuden kestävän rakenta-
misen kontekstissa menetelmien vakiintuessa (Lehtinen, 2025). Tämä liittyy ESRS-stan-
dardin aiheeseen G1 Liiketoiminnan harjoittaminen.

Ilmastopositiivisuuteen ja hiilikädenjälkeen liittyvissä määritelmissä ja menetelmissä 
on vielä paljon vakiintumattomuutta, minkä vuoksi on tärkeää kiinnittää huomiota niiden 
todellisiin vaikutuksiin viherpesun sijaan. Euroopan unioni valmisteleekin viherväittämiin 
liittyvää direktiiviä (engl. Green Claims) yritysten toteuttaman viherpesun estämiseksi 
(Euroopan komissio, 2023).
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Kuva 10. Esimerkkejä ilmastopositiivisuuden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkoke-
hällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä 
voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Suomessa ilmastopositiivisuuden keskeisimpänä mittarina toimii kansallinen hiilikäden-
jäljen määritelmä (RakL 751/2023). Hiilikädenjäljen määritelmän voidaan ajatella olevan 
vielä vakiintumassa, sillä sen laskentaan ja rajaukseen on liittynyt vaihtelevuutta, minkä 
lisäksi Suomen kansallinen määritelmä poikkeaa joiltain osin eurooppalaisten standar-
dien (mm. EN 15643 -sarja, EN 15978 ja EN 15804) osoittamasta määritelmästä. Stan-
dardien lisäksi hiilikädenjälki on tullut Suomeen ennen kaikkea Euroopan komission 
Level(s)-arviointimenetelmän myötä. Ympäristöministeriön tuore asetus rakennuksen 
ilmastoselvityksestä ja rakennustuoteluettelosta (1027/2024) tarkentaa rakentamislais-
sa edellytettyä hiilikädenjäljen laskentaa, jonka mukaan kansalliseen hiilikädenjälkeen 
lukeutuvat taulukossa 8 esitetyt toimenpiteet tai ilmiöt. Asetus astuu voimaan vuoden 
2026 alusta alkaen.

Hiilikädenjälki sijoittuu kansallisessa rakennuksen elinkaaritarkastelussa ja -lasken-
nassa elinkaaren ulkopuolisiin vaikutuksiin eli D-moduuliin (ks. luku 3.3 Vähähiilisyys). 
Hiilikädenjälkeä ei vähennetä hiilijalanjäljestä, vaan se esitetään erillisenä lisätietona 
hiilijalanjäljen rinnalla (Kuittinen & Tähtinen, 2025; Ympäristöministeriö, 2019). Lasken-
nassa käytetään Suomen ympäristökeskuksen ylläpitämää päästötietokantaa (CO2data.
fi) ja arviointijakson pituutena 50 vuoden ajanjaksoa samoin kuin kansallisessa raken-
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nuksen elinkaaren hiilijalanjäljen laskennassakin (RakL 751/2023).
Lokakuussa 2025 julkaistiin päivitetty, koekäyttöön tarkoitettu luonnos rakennuksen 

vähähiilisyyden arviointimenetelmäksi vuosille 2026–2027 sisältäen myös hiilikädenjäl-
jen arvioinnin (Kuittinen & Tähtinen, 2025). Kuten hiilijalanjäljenkin kohdalla (ks. luku 3.3. 
Vähähiilisyys), myös hiilikädenjälkeen liittyvä lainsäädäntö ja ohjeistukset muuttuvat 
kirjoitusajankohtana nopeasti ja niihin tehdään erinäisiä tarkennuksia osana rakennusten 
vähähiilisyyden vakiintumisen kehitystä.

Hiilikädenjäljen määritelmää tarkasteltaessa on huomattava, että määritelmään ei 
sisälly päästöjen kompensointia (Kuittinen & Tähtinen, 2025). Päästöjen kompensointi 
on käytössä oleva kaupallinen menetelmä, joka vastaa esimerkiksi luontohyvityksiin 
liittyviä käytänteitä (ks. luku 3.10 Luonnon kokonaisheikentymättömyys). Päästöjen 
kompensoinnilla tarkoitetaan aiheutettujen päästöjen hyvittämistä jossain toisaalla. 
Usein se tarkoittaa päästöyksiköiden ostamista ja mitätöimistä kolmansien osapuolten 
ja palveluntarjoajien kautta. Käytännön toimia ovat esimerkiksi uusiutuvan energiantuo-
tannon rakentaminen, metsien suojelu ja uusien alueiden metsittämien. (Sitra, 2020.) 
Hiilikädenjäljessä keskitytään näin ollen paikan päällä toteutettaviin ilmastohyötyihin, ja 
sen arviointia avataan taulukossa 9. 

Taulukko 8. Ilmastopositiivisuus kansallisen määritelmän (YMa 1027/2024, 14 §) mukaan.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Rakennuso-
sien ja -tuot-
teiden uudel-
leenkäytöllä 
vältetyt 
kasvihuone-
kaasupäästöt

Rakennusosien ja -tuotteiden uudelleenkäytöllä tarkoitetaan tuotteen 
uudelleenkäyttöä siinä tarkoituksessa, johon se on alun perin suunni-
teltu (Jätelaki 646/2011; Tähtinen, 2025; ks. luku 3.13 Uudelleenkäytet-
tävyys). Uudelleenkäytettävillä rakennusosilla tulee olla sellaisia 
nettohyötyjä, joita ei syntyisi ilman niiden hyödyntämistä (Ympäristömi-
nisteriö, 2019). Hiilikädenjäljen arviointi kattaa vain ne rakennusosat ja 
-tuotteet, jotka sisältyvät myös rakennuksen materiaalien hiilijalanjäljen 
laskentaan (YMa 1027/2024, 14 §; Ympäristöministeriö, 2019).

Rakennuso-
sien ja -tuot-
teiden sisältä-
mien materi-
aalien kierrä-
tyksellä 
vältetyt 
kasvihuone-
kaasupäästöt

Kierrätyksellä tarkoitetaan toimintaa, jossa jäte valmistetaan tuotteek-
si, materiaaliksi tai aineeksi joko alkuperäiseen tai muuhun tarkoituk-
seen. Jätteen kierrätyksenä ei pidetä jätteen hyödyntämistä energiana 
eikä jätteen valmistamista polttoaineeksi tai maantäyttöön käytettä-
väksi aineeksi. (Jätelaki 646/2011; ks. 3.14 Jätehallinta ja kierrätys.) 
Kierrätettävillä materiaaleilla tulee olla vähähiilisyyteen vaikuttavia 
nettohyötyjä, joita ei syntyisi ilman niiden hyödyntämistä (YMa 
1027/2024, 14 §; Ympäristöministeriö, 2019).
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Rakennukses-
sa tai raken-
nuspaikalla 
tuotetulla 
ylimääräisellä 
uusiutuvalla 
energialla 
vältetyt 
kasvihuone-
kaasupäästöt

Ylimääräisellä uusiutuvalla energialla tarkoitetaan sähkö- tai kaukoläm-
pöverkkoon toimitettua ylijäävää uusiutuvaa energiaa. Tähän voidaan 
laskea rakennukseen, sen tontille eli rakennuspaikalle tai rakennusta 
varten tontin ulkopuolelle, läheiselle sijainnille toteutetulla järjestelmäl-
lä tuotettu uusiutuva energia. Tällöin myös hiilijalanjäljessä tulee 
huomioida uusiutuvan energian tuottamiseen tarvittavat vastaavat 
laitteistot. (YMa 1027/2024, 14 §; Ympäristöministeriö, 2019.)

Rakennus-
tuotteiden 
pitkäaikaisen 
eloperäisen 
tai teknisen 
hiilivaraston 
kautta vältetyt 
kasvihuone-
kaasupäästöt

Hiilivarastoilla tarkoitetaan rakennusmateriaaleja tai -tuotteita, joihin 
varastoituu eloperäistä hiiltä. Tällainen materiaali on esimerkiksi 
kestävästi hoidettu ja tuotettu puu. (Ympäristöministeriö, 2019.) Fossii-
listen tai erittäin hitaasti uusiutuvien materiaalien sisältämä hiili ei 
sisälly rakennustuotteiden hiilivarastoon, ellei se ole osa teknistä 
hiilivarastoa (YMa 1027/2024). Hiilivarastoihin lasketaan vain ne 
osuudet eloperäisestä materiaalista, jotka päätyvät lopullisiin raken-
nustuotteisiin ja rakennukseen. Näin ollen esimerkiksi pakkauksissa tai 
työmaan ratkaisuissa käytettäviä materiaaleja, kuten muotteja tai 
telineitä, ei sisällytetä eloperäiseen tai tekniseen hiilivarastoon. (YMa 
1027/2024, 14 §; Ympäristöministeriö, 2019.)

Karbonatisoi-
tumisen 
kautta ilmake-
hästä poistet-
tu hiilidioksidi

Sementtipohjaisten materiaalien, kuten betonin, karbonatisoitumisella 
tarkoitetaan hiilidioksidin sitoutumista takaisin sementtikiveen. Karbo-
natisoituminen on oletettava tapahtuvaksi vain niille sementtipohjaisil-
le tuotteille, jotka ovat kosketuksissa ilman kanssa (YMa 1027/2024). 
Sementin karbonatisoitumisen huomioiminen edustaa hiilinieluja, joilla 
tarkoitetaan sellaisia rakennusmateriaaleja, jotka sitovat hiiltä ilmake-
hästä elinkaarensa aikana (Ympäristöministeriö, 2019). Karbonatisoi-
tumisen huomioiminen osana hiilinieluja edellyttää myös karbonatisoi-
tumisesta johtuvien korjausten huomioimista osana hiilijalanjälkeä, ja 
arvioinnissa huomioidaan vain ne rakennusosat tai -materiaalit, jotka 
kierrätyksen jälkeen rakennuksen elinkaaren ulkopuolella uudessa 
käyttökohteessa vaikuttavat kasvihuonekaasujen poistumiin (YMa 
1027/2024, 14 §).

TOIMIKUNNALTA:

Kiinteistö- ja rakentamisalalla puhutaan yhä enemmän ilmastopositiivisuudesta. 
Siihen liittyvien käsitteiden käyttö edellyttää kuitenkin erityistä tarkkuutta, jotta 
viestintä ei muutu viherpesuksi. Hiilikädenjäljen käsite on edelleen jossain määrin 
vakiintumaton, ja sen tulkinta vaihtelee paljon. Siksi on tärkeää varmistaa, että 
hiilikädenjäljen esittäminen perustuu todellisiin ilmastovaikutuksiin.
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Taulukko 9. Esimerkki ilmastopositiivisuuden arvioinnista.

Hiilikädenjälki

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Rakennuksen elinkaaren hiilikädenjälki (kg CO2e/m2/a) (Kuitti-
nen & Tähtinen, 2025; Rakentamislaki 751/2023; Ympäristömi-
nisteriö, 2019). 

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Rakennuksen elinkaaren hiilikädenjälki esitetään vuoden 2025 
alussa voimaan astuneessa rakentamislaissa (751/2023) ja 
vähähiilisen rakennuksen määritelmä kansallisessa arviointime-
netelmässä (Ympäristöministeriö, 2019). Arviointimenetelmäs-
tä on julkaistu uusi luonnos koekäyttöön vuosille 2026–2027 
(Kuittinen & Tähtinen, 2025).
Hiilikädenjäljelle ei tiettävästi ole valmisteilla hiilijalanjäljen 
raja-arvon kaltaista tunnuslukua.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään  

Loppukatselmuksen yhteydessä on esitettävä ilmastoselvitys 
1.1.2026 alkaen rakentamisluvan saaneissa hankkeissa. Näin 
ollen ensimmäisiä ilmastoselvityksiä toimitetaan rakennusval-
vonnoille vuonna 2026.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Hiilikädenjälki on tullut Suomeen Euroopan komission Le-
vel(s)-arviointimenetelmän myötä. Menetelmän perustana 
toimivat eurooppalaiset kestävää rakentamista koskevat 
standardit (mm. EN 15643 -sarja, EN 15978 ja EN 15804). On 
kuitenkin huomattava, että kansallinen määritelmä poikkeaa 
osin standardeista.

Pohdintaa Hiilikädenjäljen vähimmäisarvon määritteleminen hiilijalanjäljen 
raja-arvon rinnalle tai hankkeissa tyypilliseen tapaukseen 
verrattuna voisi toimia kannustimena esimerkiksi kiertotalous-
ratkaisuiden tai hiilivarastojen hyödyntämiseen. Toisaalta 
hiilikädenjälkeä tuottavia toimia voidaan edellyttää esimerkiksi 
tontinluovutuskriteereissä, kuten ReCreate-hankkeen ja Kiertota-
lous Pirkanmaan laatimassa Kiertotalouden mukaisessa 
tontinluovutuskriteeristössä (2025).

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Ilmastopositiivisuus ja hiilikädenjälki keskittyvät lähtökohtaisesti kiinteistön ja sen ra-
kentamisen positiivisiin ilmastovaikutuksiin ja ilmastohyötyihin. Rakennuksen hiilikäden-
jäljen huomioiminen esimerkiksi kiinteistö- ja rakentamisalan organisaation strategiata-
solla, riskienhallinnassa ja arjen toiminnassa auttaa konkretisoimaan siihen liittyvät lii-
ketoimintamahdollisuudet ja toisaalta -riskit. Hiilikädenjälki ja sen toteutusmenetelmät 
edellyttävät vielä vakiintumista, minkä voidaan vielä nähdä luovan mahdollisia liiketoi-
minnallisia riskejä, mutta ennen kaikkea hiilikädenjälki voi tarjota uusia liiketoiminta-, 
innovaatio- ja kehitysmahdollisuuksia kiinteistö- ja rakentamisalan eri toimijoille sekä 
mahdollisuuksia kansainväliseen edelläkävijyyteen ja hankerahoituksen saatavuuden 
parantumiseen. (Ks. kuvat 11 ja 12.)
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Rakennuksen hiilikädenjälki kuvastaa läh-
tökohtaisesti positiivisia ilmastovaikutuksia 
eli niitä ilmastonmuutosta hidastavia teki-
jöitä, joita ei syntyisi ilman rakennushan-
ketta. Esimerkiksi hiilivarastot hidastavat 
ilmastonmuutosta varastoimalla ilmakehän 
hiilidioksidia.
Hiilikädenjäljen osatekijät ovat monihyö-
tyisiä: esimerkiksi uudelleenkäyttö ja 
kierrätys säästävät samalla neitseellisiä 
luonnonvaroja, ja uusiutuva energiantuo-
tanto vähentää fossiilisten polttoaineiden 
tarvetta. 

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Uusiutuvan energian tuottamisesta huoli-
matta esimerkiksi aurinkopaneeleilla on 
suuri hiilijalanjälki sekä muihin rakennuso-
siin verrattuna suhteellisen lyhyt elinkaari.
Puun hyödyntäminen hiilivarastona toimi-
vana rakennusmateriaalina voi vaikuttaa 
luonnon monimuotoisuuteen puu- ja met-
säteollisuuden kautta. Tällöin keskeistä on, 
missä ja miten puu on tuotettu.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Hiilikädenjäljen osatekijät ovat monihyö-
tyisiä myös siten, että ne tuottavat positii-
visia vaikutuksia yhteiskuntaan: esimerkik-
si luontoelementtien lisääminen rakennus-
paikalle voi edistää myös ekosysteemipal-
veluita (ks. luvut 3.10 Luonnon kokonais-
heikentymättömyys, 3.11 Lajien monimuo-
toisuus, 3.24 Palveluiden ja vihreän lähiym-
päristön saavutettavuus). Luonnoksessa 
rakennuksen vähähiilisyyden arviointime-
netelmäksi tarkennetaan, mitkä tekijät 
liittyvät rakennuksen ja mitkä rakennupaikan 
arviointiin.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Uudelleenkäytettävien tai kierrätettyjen 
rakennusosien käyttämiseen voi kohdistua 
myös epätietoisuutta ja epäilyjä esimerkik-
si asukkaiden terveysturvallisuuteen liittyen. 
Aihe vaatiikin lisää tutkimusta ja tiedotus-
ta. Lisäksi niihin voi liittyä uudenlaista es-
tetiikkaa.

Kuva 11. Ilmastopositiivisuuteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja 
yhteiskuntaan.
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Ilmastopositiivisuus tarjoaa uudenlaisia 
liiketoimintamahdollisuuksia sekä kehitys- 
ja innovaatiotyötä eri hankeosapuolille 
suunnittelijoista aina tuote- ja materiaali-
teollisuuden valmistajiin saakka. 
Hiilikädenjäljen tavoittelu kannustaa uusien 
innovaatioiden, kuten teknologioiden, ke-
hittämiseen. Ne puolestaan voivat hidastaa 
ilmastonmuutosta yhä tehokkaammin. 
Suomen kiinteistö- ja rakentamisalalla on 
mahdollisuus myös kansainväliseen 
edelläkävijyyteen, sillä hiilikädenjäljen 
mittari on monin paikoin vakiintumaton.
Luonto tarjoaa mahdollisuuksia uudenlai-
siin, luonnonmukaisiin, uusiutuviin tai il-
mastopositiivisiin ratkaisuihin ja materiaa-
leihin, jotka voivat tarjota myös taloudellisia 
mahdollisuuksia. Esimerkiksi aurinko- ja 
tuulienergiaa kutsutaankin toisinaan ”ilmai-
senergiaksi”.
Hiilikädenjäljen avulla voidaan tehdä näky-
väksi esimerkiksi kiertotalouden monihyö-
tyiset edut. Siten voidaan kannustaa kier-
totalousratkaisuiden suosimiseen ja kier-
totalouteen pohjautuvien liiketoimintamal-
lien kehittämiseen.
Esimerkiksi aurinkopaneelien hinnat ja 
takaisinmaksuajat ovat kehittyneet ja 
pienentyneet suhteellisen nopeassa ajassa, 
jolloin niihin investointi nähdään kannatta-
vampana.

Taloudellisia riskejä
Se, että hiilikädenjäljen määritelmät ovat 
osittain vakiintumattomia, voi aiheuttaa 
epäselvyyksiä tai hidastaa hiilikädenjäljen 
hyödyntämistä liiketoiminnassa. Hiilikä-
denjälki esimerkiksi voidaan sekoittaa 
herkästi kompensaatioon, tai se saatetaan 
vähentää hiilijalanjäljestä, vaikka niitä tulee 
tarkastella toisistaan erillään (Kuittinen & 
Tähtinen, 2025; Ympäristöministeriö, 2024).
Toimijoiden on hyvä olla tarkkana viherpe-
suun ja -väittämiin liittyvien riskien suhteen. 

Kuva 12. Ilmastopositiivisuuteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.
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Taru Lehtinen toimii tuotepäällikkönä Rakennustieto Oy:llä sekä tutkijana Rakennustietosäätiö RTS:n 
hankkeissa. Lisäksi hän toimii kestävän rakentamisen asiantuntijana ja työstää väitöskirjaansa 
Tampereen yliopistossa. Lehtisen tutkimus keskittyy kokonaisvaltaiseen kestävyyteen ja tarkastelee 
ennen kaikkea ympäristön ja ihmisen hyvinvointien näkökulmat yhdistäviä menetelmiä, mittareita ja 
suunnitteluratkaisuita.

Kriteerikuvaukset on muotoiltu yhteistyössä syväasiantuntijoiden ja RTS:n asiantuntijoiden kesken. Kuvauksia on 
rikastettu RTS:n työtä ohjaavassa toimikunnassa esiintyneillä näkemyksillä.
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Ilmastoriskien huomiointi
3.5

Ilmastonmuutokseen on sopeuduttava hallitsemalla sen aiheuttamia riskejä. 
Rakennetun ympäristön toimijoille tämä tarkoittaa ilmastouhkien ennakoivaa 
tunnistamista, arviointia ja aktiivista hallintaa rakennuksen koko elinkaaren ajan. 
Muuttuva ilmasto lisää konkreettisia riskejä rakennusten terveellisyydelle, 
turvallisuudelle ja tekniselle kestävyydelle, ja siksi sen hallitseminen on kes-
keistä riskienhallintaa kiinteistöjä omistaville organisaatioille.

MIKKO KOSKIVUORI & TONI PAKKALA

Kuva 13. Ilmastoriskien huomiointi kytkeytyy ennen kaikkea ympäristövastuun (E) 
aiheeseen E1 Ilmastonmuutos ja sen osa-aiheeseen Ilmastonmuutokseen sopeu-
tuminen sekä toisaalta kiinteistön elinkaariominaisuuksien (Rakentamislaki 
751/2023, 39 §) kautta aiheeseen E5 Kiertotalous. Kiinteistöjen kyvyllä sopeutua 
ilmastonmuutokseen on merkittävää vaikutusta kuluttajien ja loppukäyttäjien (S) 
terveyteen ja turvallisuuteen esimerkiksi ilmaston lämpenemisen myötä nousevien 
sisälämpötilojen vaikutusten kautta sekä yritysten liiketoiminnan harjoittamiseen 
(G1) tulevaisuuden ennakoinnin ja riskienhallinnan kautta
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Määritelmä
Lainsäädännössä (Ilmastolaki 423/2022, 2 §) ilmastoriskeihin varautuminen on kirjattu 
yhdeksi ilmastopolitiikan suunnittelujärjestelmän tavoitteista, johon tulee pyrkiä. Lain 
kirjauksen mukaan ilmastonmuutokseen sopeudutaan kansallisin toimin edistämällä 
ilmastoriskien hallintaa. Ilmastoriskiksi on määritelty ensimmäisessä, maa- ja metsäta-
lousministeriön vuonna 2014 julkaisemassa kansallisessa sopeutumisohjelmassa ilmas-
ton tai sen muutoksen suorista tai välillisistä vaikutuksista aiheutuvat riskit esimerkiksi 
ihmisten terveydelle ja hyvinvoinnille, ympäristölle, infrastruktuurille ja taloudelliselle 
toiminnalle. Riskiä arvioidaan ilmiön tai tapahtuman todennäköisyyden avulla. (Maa- ja 
metsätalousministeriö, 2014.)

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Vuoden 2014 sopeutumisohjelmassa määriteltiin yhdeksi kolmesta alatavoitteesta tar-
vittavien ilmastoriskien arviointi- ja hallintamenetelmien kehittäminen. Sopeutumissuun-
nitelman toimeenpanon väliarvioinnissa vuonna 2019 (Mäkinen ym., 2019) arvioitiin, että 
vaikka tietoisuus ilmastonmuutoksesta ja sopeutumistarpeesta oli lisääntynyt, ilmasto-
riskien hallinta oli vielä puutteellista. Vuoden 2022 sopeutumisohjelman kokonaisarvi-
ossa (Maa- ja metsätalousministeriö, 2022) puolestaan todettiin, että sopeutustavoittei-
ta on saatu myös lainsäädäntöön useilla eri toimialoilla, mutta ne ovat pääasiassa 
yleisluontoisia eikä niihin ole asetettu määrällisiä tavoitteita. 

Vuoden 2025 alusta voimaan tulleessa rakentamislaissa (751/2023) ei oteta suoraan 
kantaa ilmastoriskeihin varautumiseen, vaan lähinnä siihen viitataan pykälässä 39 §, 
jossa käsitellään elinkaariominaisuuksia. Lain mukaan rakennus suunnitellaan ja raken-
netaan tavoitteelliselta käyttöiältään pitkäikäiseksi, mikä tarkoittaa, että sen tulee myös 
kestää ilmastoriskien aiheuttamia uhkia. Käytännössä Suomessa ilmastoriskit liittyvät 
rakennuskannan osalta usein kosteusrasitukseen sen eri muodoissa (Annila ym., 2024; 
Lahdensivu ym., 2023). Siksi pitkää käyttöikää tavoitellaan varmistamalla rakenteen 
kosteustekninen ja rakennusfysikaalinen toimivuus muun muassa ympäristöministeriön 
asetuksen 782/2017 mukaisesti.

Muuttuva ilmasto lisää rakennusten ylilämpenemistä. Tavanomaista korkeampi ulko-
lämpötila on kesäisin yhteydessä niin lisääntyneeseen kuolleisuuteen kuin sairaalahoidon 
tarpeeseenkin. Palvelutalojen ja asuntojen ylilämpeneminen erityisen kuumina helleke-
sinä ja sen aiheuttamien terveyshaittojen riski kasvaa entisestään tulevaisuuden ilmas-
toskenaarioilla. (Lahdensivu ym., 2023.)

Myös EU:n taksonomia-asetuksessa (EU 2020/852) esitetty kestävän taloudellisen 
toiminnan luokittelujärjestelmä pyrkii ohjaamaan ilmastoriskien huomioon ottamiseen. 
Taksonomian ympäristötavoitteisiin kuuluu ilmastonmuutoksen hillinnän lisäksi ilmas-
tonmuutokseen sopeutuminen. EU:n taksonomialainsäädännössä (Asetus (EU) 2021/2139, 
liitteen 1 lisäys A) on esitetty ilmastoon liittyvien uhkien taulukko, jossa tarkasteltavat 
ilmastoriskit on jaettu lämpötilaan, tuuleen, veteen sekä maamassoihin ja maaperään 
liittyviin riskeihin. Kyseiset riskit on vielä jaoteltu kroonisiin (esim. sadeolojen muutokset 
ja merenpinnan kohoaminen) ja akuutteihin (mm. lämpöaallot, myrskyt ja tulvat) riskeihin.
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Ilmastoriskien ja sopeutumisratkaisujen kohdekohtainen arviointi toteutetaan kahdel-
la eritasoisella tarkastelulla: karkealla ja syventävällä. Arvioinnissa voidaan hyödyntää 
riskimatriisia, jonka avulla arvioidaan riskin todennäköisyyttä sekä seuraamusluokkaa. 
Karkean tason tarkastelussa tunnistetaan, mitkä ilmastoriskit voivat yleensäkään koskea 
tarkasteltavaa kohdetta, ja sitten rajataan pois epätodennäköisimmät tai seuraamusluo-
kaltaan vähäisimmät riskit. Syventävää tarkastelua vaativien riskien kohdalta arvioidaan 
tarkemmin ilmastoriskin todennäköisyys ja mahdolliset seuraamukset, joiden yhdistel-
mästä muodostuu kyseisen ilmastoriskin merkittävyys tarkasteltavan kohteen tapauk-
sessa. (Annila ym., 2024.)

ESRS:n osa-aiheen E1 Ilmastonmuutos mukaan yrityksen on tunnistettava, arvioitava 
ja hallittava ilmastonmuutokseen liittyviä fyysisiä riskejä sekä niihin liittyviä mahdolli-
suuksia ja sopeutumistoimia (datapiste 22, AR 18). Yrityksen on kuvattava, miten se 
mukautuu ilmastonmuutoksen toteutuneisiin ja odotettavissa oleviin vaikutuksiin ja miten 
nämä liittyvät sen strategiaan ja liiketoimintamalliin (datapiste 25b, AR 11). Raportoin-
nissa on esitettävä prosessit, joilla yritys tunnistaa fyysiset ilmastouhat eri aikajänteillä, 
arvioi omaisuuden ja liiketoiminnan altistumista ja herkkyyttä niille, määrittelee aikajän-
teet suhteessa omaisuuden elinkaareen ja pääomien kohdentamiseen sekä hyödyntää 
korkean päästötason ilmastoskenaarioita (kuten IPCC SSP5-8.5; datapiste 20, AR 11). 
Yrityksen on myös kuvattava sopeutumistoimet, kuten tekniset ratkaisut (AR 19d), sekä 
näiden vaatimat resurssit (datapiste 29c, AR 20–22). Lisäksi on raportoitava fyysisten 

Kuva 14.  Esimerkkejä ilmastoriskien huomioinnin kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. 
Ulkokehällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia 
osa-aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.
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riskien odotetut taloudelliset vaikutukset, mukaan lukien altistuneen omaisuuden ja lii-
kevaihdon osuus, riskien maantieteellinen sijainti sekä se, kuinka suuri osa riskeistä on 
katettu sopeutumistoimilla (datapisteet 64a, 66, AR 69–71).

Ilmastoriskeihin sopeutumista voidaan pitää osana säilyvyyssuunnittelua (ks. luku 
3.16 Säilyvyys). ESRS-standardin aiheessa E5 Kiertotalous säilyvyys on määritelty tavoit-
teeksi maksimoida ja säilyttää teknisten ja biologisten resurssien, tuotteiden ja materi-
aalien arvo luomalla järjestelmä, joka mahdollistaa kestävyyden, optimaalisen käytön tai 
uudelleenkäytön, kunnostuksen, uudelleenvalmistuksen ja kierrätyksen (datapiste 3). 
Lisäksi tulee määritellä muun muassa ne toimenpiteet, jotka johtavat tuotteiden kestä-
vyyden lisääntymiseen ja käytön optimointiin sekä korkeampiin uudelleenkäytön, kor-
jauksen, kunnostuksen, uudelleenvalmistuksen, uudelleenkäytön ja kierrätyksen asteisiin 
(datapiste 20).

Rakentamisalan kontekstissa yrityksen tulee arvioida, miten rakennukset altistuvat 
ilmastoriskeille eri aikajänteillä ja miten nämä liittyvät omaisuuden elinkaareen, säilyvyy-
teen ja investointisuunnitelmiin. Käytännössä esimerkiksi asuinkerrostalon osalta tulee 
tunnistaa elinkaaren aikana vallitsevat ilmastonmuutokseen liittyvät rasitustekijät sekä 
määrittää ne rakennusrakenneratkaisut, joiden säilyvyysominaisuudet ovat riittäviä 
tunnistettuihin ilmastoriskeihin ja lisääntyviin rasitustekijöihin nähden.

Lisäksi ilmastoriskien huomiointi kytkeytyy etenkin kuluttajien ja loppukäyttäjien 
terveyteen ja turvallisuuteen liittyviin tekijöihin esimerkiksi sisälämpötilojen hallinnan 
osalta ilmaston lämpenemisen myötä.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
EU:n taksonomia-asetuksen DNSH 2 -kriteerin (Do No Significant Harm – ei merkittävää 
haittaa ilmastonmuutokseen sopeutumisen näkökulmasta) mukaisesti rakennushank-
keissa on tehtävä ilmastoriskien ja haavoittuvuuksien arviointi, joka suhteutetaan raken-
nuksen odotettuun elinkaareen. Arvioinnin perusteella tunnistetaan olennaiset fyysiset 
ilmastoriskit. Niihin kohdistetaan sopeutumistoimia, joiden tavoitteena on vähentää 
riskien vaikutuksia rakennuksen suorituskykyyn, turvallisuuteen ja käytettävyyteen. DNSH 
2 -kriteeri edellyttää, että uusissa rakennuksissa ja korjaushankkeissa nämä toimenpiteet 
tehdään jo ennen käyttöönottoa ja olemassa olevien rakennusten osalta ne toteutetaan 
enintään viiden vuoden kuluessa sopeutumissuunnitelman laatimisesta.

Ilmastoriskien merkittävyyden arviointi perustuu kahteen vaiheeseen: riskien toden-
näköisyyden arviointiin ja niiden seurausten arviointiin. Ensin tarkastellaan, kuinka to-
dennäköisesti kukin riski voi toteutua tarkasteltavassa kohteessa. Tämän jälkeen arvi-
oidaan riskien mahdolliset vaikutukset rakenteisiin, käyttäjiin ja teknisiin järjestelmiin. 
Merkittävyys ei ole yksittäinen arvo, vaan se muodostuu näiden tekijöiden yhteisvaiku-
tuksesta. Arvioinnin tulisi olla dokumentoitu, läpinäkyvä ja tarvittaessa päivitettävissä, 
jotta se tukee sekä DNSH-vaatimusten täyttämistä että rakenteiden pitkäaikaista kestä-
vyyttä. (Annila ym., 2024.)

Arvioinnissa tunnistetaan ilmastonmuutoksesta johtuvat riskit, jotka voivat vaikuttaa 
rakenteisiin niiden koko elinkaaren ajan. Riskit suhteutetaan rakennuksen suunniteltuun 
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käyttöikään ja sijaintiin, ja arvioinnissa hyödynnetään ajantasaisia ilmastotietoja ja 
skenaarioita. Näiden pohjalta määritellään rakenteisiin kohdistuvat rasitusolosuhteet, 
jotka vaikuttavat muun muassa materiaalivalintoihin, suojaustarpeisiin ja huoltosuunni-
telmiin. Arviointi tukee siten säilyvyyden osatekijöiden ja käyttöiän suunnittelua.

Ilmastoriskien huomiointi ja arviointi (ks. taulukko 10) on olennainen osa rakenteiden 
säilyvyyssuunnittelua, jonka tavoitteena on varmistaa rakenteiden tekninen suorituskyky 
koko suunnitellun käyttöiän ajan. ISO 13823:2008 -standardin mukaan säilyvyyssuunnit-
telu perustuu rakenteen käyttöiän, rasitusolosuhteiden, huollettavuuden, vikasietoisuuden, 
materiaalien saatavuuden ja ikääntymisen vaikutusten kokonaisvaltaiseen tarkasteluun. 
Ilmastoriskien arviointi tuo suunnitteluun ulottuvuuden, jossa huomioidaan muuttuvat 
ilmasto-olosuhteet ja niiden vaikutukset rakenteiden kestävyyteen ja toimivuuteen.

Taulukko 10. Ilmastoriskien huomiointi ISO 13823:2008 -standardin pohjalta. Huomaa, että 
osatekijät lomittuvat luvun 3.16 Säilyvyys-kriteerin kanssa.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Tavoitteelli-
nen tekninen 
käyttöikä

Määrätty ajanjakso, jonka ajan rakennetta tai sen osakomponenttia 
käytetään aiottuun tarkoitukseen ilman tarvetta merkittäville korjauksil-
le (Rakentamislaki 751/2023, 39 §; YMa 477/2014; ISO 13823:2008). 

Tekninen 
kestävyys

Rakennuksen tai yksittäisen rakenteen kyky säilyttää riittävä tekninen 
suorituskyky pitkällä aikavälillä vallitsevissa olosuhteissa (Rakentamis-
laki 751/2023, 39 §; YMa 477/2014; YMa 782/2017; SFS-EN 
15643:2021).

Vikasietoi-
suus/käyttö-
varmuus

Kyky, jolla rakenne tai komponentti täyttää määritellyt suorituskykyvaa-
timukset suunnitellun käyttöiän aikana huomioiden mahdolliset enna-
koidut vikaantumistekijät, kuten pienet puutteet suunnittelussa, toteu-
tuksessa tai ylläpidossa (ISO 13823:2008; Ympäristöministeriö, 2020).

Yllä- 
pidettävyys

Rakenteen kyky säilyttää määritellyt suorituskykyvaatimukset tai 
palauttaa se tähän tilaan mahdollisissa vikaantumistilanteissa (Raken-
tamislaki 751/2023, 39 §, 127 §; SFS-EN 15643:2021).

Rasitus- 
olosuhteet

Esimerkiksi ympäristön tai käytön aiheuttamat rasitustekijät, joille 
rakennus tai rakennusosa voi elinkaarensa aikana altistua (ISO 
13823:2008; YMa 477/2014; YMa 782/2017).

Sisälämpö- 
tilojen nousu

Huoneilman lämpötilan toimenpiderajat on esitetty sosiaali- ja terveys-
ministeriön asetuksessa asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisistä 
olosuhteista sekä ulkopuolisten asiantuntijoiden pätevyysvaatimuksis-
ta 545/2015.

Ilmastoriski-
arvio

Tarkoittaa rakennukseen kohdistuvien ilmastonmuutoksesta johtuvien 
riskien tunnistamista, analysointia ja arviointia. Arvioinnin lopputulok-
sena syntyy ehdotuksia sopeutumistoimista. (Annila ym., 2024.)

Elinkaari- 
kustannukset

Kustannukset, joita koituu rakennuksen rakentamisesta, käyttämisestä, 
energian käytöstä sekä ylläpidosta, korjauksista, uudelleenkäytöstä tai 
purkamisesta koko sen elinkaaren aikana (Centria-ammattikorkea-
koulu, 2023; ks. luku 3.8 Elinkaaritaloudellisuus). 

   Ilmastoriskien huomiointi



75

Elinkaarikustannuksissa tulisi huomioida mahdollisten vikaantumisten 
aiheuttamat kustannukset vs. niiden osalta tehtävien sopeutumistoi-
mien kustannukset. Elinkaarikustannuksiin keskitytään kokonaisuudes-
saan tarkemmin luvussa 3.8 Elinkaaritaloudellisuus.

Sopeutumis-
ratkaisu

Toimenpide, jolla pyritään vähentämään tai poistamaan ilmastonmuu-
toksen aiheuttamia riskejä rakennuksille. Näitä voivat olla esimerkiksi 
tekniset ratkaisut tai huoltotoimenpiteet, joilla varaudutaan ilmaston 
muuttumiseen ja sen vaikutuksiin rakennuksissa ja niiden käytössä. 
(Annila ym., 2024; ISO 13823:2008.)

Sopeutumistoimenpiteiden määrittely ilmastoriskien osalta perustuu ensisijaisesti säi-
lyvyyden (ks. luku 3.16 Säilyvyys) ominaisuuksien arviointiin suhteessa rakennushankkeen 
tunnistettuihin riski- ja rasitustekijöihin. Arvioinnissa tarkastellaan, millaisia sopeutumis-
tarpeita eri riskit aiheuttavat ja miten ne vaikuttavat rakenteiden tekniseen kestävyyteen. 
Tämä edellyttää asiantuntija-arviota siitä, miten eri rakennevaihtoehdot vastaavat tun-
nistettuihin riskeihin ja millaisia hyötyjä tai haittoja niihin liittyy esimerkiksi huollettavuu-
den, vikasietoisuuden tai materiaalien kestävyyden näkökulmasta.

Vaikka rakenteiden vähimmäiskestävyysvaatimukset määritellään lainsäädännössä, 
useimmille säilyvyyteen vaikuttaville ominaisuuksille ei ole olemassa yhdenmukaisia 
numeerisia arviointikriteerejä. Tämän vuoksi arviointi perustuu pitkälti asiantuntijoiden 
tekemään tekniseen analyysiin ja suunnitteluratkaisujen vertailuun (ks. esimerkkejä 
taulukoista 11-13). Olettaen, että riskit on tunnistettu oikein ja hankkeessa on esimerkik-
si riittävää asiantuntemusta arvioida eri osa-alueiden sopeutumistarpeita, arvio voi pe-
rustua elinkaarikustannuksiin sekä hiilijalanjälkeen. 

Jotta ilmastoriskien tunnistamista ja sopeutumistoimenpiteiden toteutumista voidaan 
seurata ja arvioida myös jälkikäteen, tulisi käyttää vakiomuotoista ja läpinäkyvää rapor-
tointimallia, esimerkiksi Opas rakennukseen kohdistuvien ilmastoriskien ja sopeutumis-
ratkaisujen arvioimiseksi -julkaisun (Annila ym., 2024) mukaista raportointimallia. 

TOIMIKUNNALTA:

Sekä EU-taksonomia että ESRS-vaatimukset edellyttävät, että yritykset tekevät 
ilmastoriskikartoituksen kiinteistökannastaan. Käytännön työssä korostuu  
monia arviointihaasteita.

Ensinnäkin pelkkä yleisen riskitason ymmärtäminen ei riitä, vaan todellinen 
ymmärrys syntyy vasta, kun huomioidaan rakennushankkeiden tai 
kiinteistökohteiden mikrosijainnit: ympäröivä maasto, infrastruktuuri sekä tontin 
sijainti ja ominaisuudet voivat muuttaa riskiprofiilia ratkaisevasti. Lisäksi riskejä 
voidaan arvioida johdonmukaisesti vasta pitkän aikavälin ja eri ilmasto-
skenaarioihin perustuvien ennusteiden avulla.
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Taulukot 11-13 tuovat esiin esimerkkejä siitä, miten ilmastonmuutokseen sopeutumista ja 
ilmastoriskien huomiointia voidaan arvioida. (Huomaa, että ylläpidettävyys ja korjattavuus 
kuvataan tarkemmin luvussa 3.16 Säilyvyys, ja elinkaarikustannukset luvussa 3.8 Elinkaaritalou-
dellisuus).

Tavoitteellinen tekninen käyttöikä

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Niiden vuosien määrä, joiden ajan rakenteen tulee säilyttää 
ominaisuutensa suhteessa teollisuuden keskiarvoihin, esimer-
kiksi 50 tai 100 vuotta (ESRS E5).

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Tilaajan määrittämä tavoite: Hallituksen perusteluissa 1.1.2025 
voimaan astuneen rakentamislain (751/2023) osalta (HE 
139/2022) sanotaan, että rakennuksen tilaaja määrittäisi 
rakennukselle tavoitteellisen teknisen käyttöiän, joka tulisi ottaa 
rakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa huomioon tilaajan 
vaatimuksena. Rakennuksen käyttöikäsuunnittelussa määritet-
täisiin myös, minkä rakennusosien ja rakenteiden tulee kestää 
rakennuksen koko tavoitteellisen käyttöiän ajan sellaisenaan ja 
mitkä rakennusosat vaativat systemaattista kunnossapitoa ja 
ovat tarvittaessa vaihdettavissa.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään 

Hankekohtainen tavoitteellinen tekninen käyttöikä esitetään 
yleisimmin kohteen hankesuunnitelmassa. Täsmällisempiä 
käyttöikätavoitteita voidaan esittää myös suunnittelualakohtai-
sissa työselostuksissa tai suunnitteluperusteet-asiakirjoissa.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Rakenteiden käyttöikätietoja on esitetty muun muassa RT-ohje-
kortissa RT 18-10922 (2008). Rakenteiden ja järjestelmien 
käyttöikätietoja on esitetty RT-ohjekorteissa RT 103765 (2025) 
ja RT 103766 (2025).

Rakenteiden käyttöikäsuunnittelun periaatteita on esitetty 
standardeissa ISO 15686-8:2008 ja ISO 15868-1:2011. Rakentei-
den säilyvyyssuunnittelun periaatteita on käsitelty standardeis-
sa ISO 13823:2008 sekä ISO 15686-8:2008.

Pohdintaa Tavoitteellisen teknisen käyttöiän yhteydessä tulisi aina myös 
määrittää kriteerit, jotka ovat edellytyksenä käyttöiän saavutta-
miselle, esimerkiksi huoltotoimenpiteisiin liittyvät kriteerit (RT 
18-10922, 2008).

Tekninen kestävyys ja vikasietoisuus/käyttövarmuus

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Rakenteiden tulee kestää ulkoiset ja sisäiset rasitukset koko 
suunnitellun teknisen käyttöiän ajan. Vakiintunutta arviointijär-
jestelmää tekniselle kestävyydelle tai vikasietoisuudelle/
käyttövarmuudelle ei kuitenkaan ole olemassa. 

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Teknisestä kestävyydestä sekä vikasietoisuudesta/käyttövar-
muudesta kerrotaan ympäristöministeriön asetuksissa 
477/2014 sekä 782/2017 sekä rakentamislain (751/2023) 
pykälässä 39. 
Rakenteiden tulee täyttää olennaiset tekniset vaatimukset koko 
niiden suunnitellun käyttöiän ajan.
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Asiakirja, jossa tieto 
esitetään 

Tekniseen kestävyyteen ja vikasietoisuuteen liittyvät ominaisuu-
det tulee kuvata hankkeen suunnitelma-asiakirjoissa, kuten 
piirroksissa, työselostuksissa ja hankesuunnitelmassa.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

ISO 13823:2008 -standardi sekä ympäristöministeriön julkaisu 
Elinkaariominaisuudet rakennuksen pitkäikäisyyden edistämi-
sessä (Hakaste ym., 2024) esittävät, että rakenteen toteutuneen 
käyttöiän tulee olla vähintään yhtä suuri kuin sen suunniteltu 
käyttöikä.

Ympäristöministeriön ohje rakennusten kosteusteknisestä 
toimivuudesta (2020) puolestaan määrittelee, että ”rakenteiden 
vikasietoisuudella tarkoitetaan ratkaisuja, joissa suunnittelussa, 
rakentamisessa, rakennusten huollossa ja käytössä ilmenevät 
vähäisimmät virheet ja puutteet eivät vielä johda rakenteiden 
haitalliseen vaurioitumiseen”.

Ilmastoriskien merkittävyyden arviointiin hankkeessa on annet-
tu ohjeita seuraavissa julkaisuissa: Annila ym., 2024 sekä 
Euroopan komissio, 2021.

Pohdintaa Teknisen kestävyyden sekä vikasietoisuuden/käyttövarmuuden 
arviointi voisi ilmastoriskiarvioiden tavoin pohjautua tunnistettu-
jen riskitekijöiden todennäköisyys- ja vaikutusanalyysiin (ks. 
luku 3.5 Ilmastoriskien huomiointi).

Rasitusolosuhteet, ilmastoriskiarvio ja sopeutumisratkaisut

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Vallitsevat rasitusolosuhteet tulee arvioida aina tapauskohtai-
sesti huomioiden rakennuksen sijainti ja käyttötarkoitus.
Ilmastoriskien arviointi pohjautuu todennäköisyyden ja vaikutus-
ten arviointiin ja sen pohjalta saatavaan riskitasoon: pieni, 
kohtalainen, suuri, äärimmäisen suuri (Euroopan komissio, 
2021).
Ilmastoriskiarviossa tunnistetuille riskeille tulee määritellä 
sopeutumisratkaisut. Vakiintunutta arviointijärjestelmää sopeu-
tumisratkaisuille ei kuitenkaan ole. 

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Rakentamislain (751/2023) 39 §: Rakentamishankkeeseen 
ryhtyvän on huolehdittava siitä, että rakennus suunnitellaan ja 
rakennetaan sen käyttötarkoituksen edellyttämällä tavalla 
elinkaariominaisuuksiltaan ekologiseksi sekä tavoitteelliselta 
tekniseltä käyttöiältään pitkäikäiseksi. 
YMa 477/2014: rakennukset tulee suunnitella ja toteuttaa siten, 
että niillä säilyy riittävä lujuus ja vakaus koko suunnitellun 
käyttöiän ajan.
YMa 782/2017: rakennuksen, rakenteiden ja rakennusosien on 
oltava sisäiset ja ulkoiset kosteusrasitukset huomioon ottaen 
kosteusteknisesti toimivia niiden suunnitellun teknisen käyt-
töiän ajan.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään 

Rasitusolosuhteisiin, ilmastoriskeihin ja sopeutumisratkaisuihin 
liittyviä asiakirjoja ovat muun muassa hankekohtainen ilmasto-
riskiarvio -dokumentti, suunnitteluperusteet-asiakirjat sekä 
hankesuunnitelmadokumentaatio.
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Ilmastoriskien huomiointi pienentää elin-
kaaren hiilijalanjälkeä elinkaaren pidentä-
misen kautta. Näin ollen rasitusolosuhteita 
kestävät rakennukset vähentävät myös 
resurssien kulutusta uuden rakentamisen 
vähenemisen kautta.
Tulevaisuuden rasitusolosuhteita kestävät 
rakenteet mahdollistavat rakennuksen 
jatkokäytön (käyttötarkoituksen muutos) 
myös alkuperäisen käyttötarkoituksen 
päätyttyä.
Säilyvyys ehkäisee rakenteiden turmeltu-
mista ja edistää materiaalien uudelleen- ja 
uusiokäyttöä.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Ilmastoriskien ja sopeutumisratkaisuiden 
huomiointi voi joissakin tapauksissa kas-
vattaa rakentamisvaiheen hiilijalanjälkeä.  

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Kiinteistön loppukäyttäjät hyötyvät pienem-
mistä ylläpitokuluista, kun kiinteistön 
suunnittelussa on huomioitu ilmastoriskit 
ja sopeutuminen ajan myötä. 
Lisäksi ylläpidon toimenpiteet ja rakenteiden 
toiminnan reunaehdot on määritelty sel-
keästi, mikä helpottaa ylläpitotoimia asu-
misen ja käytön aikana.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Ilmastoriskien huomiointi ja säilyvyys voivat 
jonkin verran kasvattaa rakentamiskustan-
nuksia ja vaikuttaa kuluttajiin ja loppukäyt-
täjiin kohdistuviin uudisrakentamisen 
hintoihin.
Säilyvyyteen liittyvät ominaisuudet saatta-
vat heikentää loppukäyttäjien mahdolli-
suuksia yksilöllisiin valintoihin esimerkiksi 
materiaalien vakioinnin seurauksena.

Kuva 15. Ilmastoriskien huomiointiin liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön 
ja yhteiskuntaan.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Esimerkiksi RIL 107-2022 (2023) ja RIL 250-2020 (2020) esittä-
vät ohjeita rakenteiden kosteusteknisen toiminnan suunnitte-
luun.
Ilmastoriskien merkittävyyden arviointiin hankkeessa on annet-
tu ohjeita seuraavissa julkaisuissa: Annila ym., 2024 ja Euroo-
pan komissio, 2021.

Pohdintaa Rasitusolosuhteiden ja mahdollisten vikaantumisesta aiheutuvi-
en tekijöiden arviointiin voitaisiin soveltaa ilmastoriskiarvion 
periaatteita ja arviointiasteikkoa.

YMPÄRISTÖ  
JA YHTEISKUNTA

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ

Ihmiset &
yhteiskunta

Ympäristö 
& luonto

VAIKUTUKSET
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Rahoittajatahot painottavat ilmastonmuu-
toksen sopeutumiskeinoja vihreässä rahoi-
tuksessaan (esim. Kuntarahoitus, 2025).
Avoin raportointi ja säilyvyysominaisuuksien 
hyvä toteutuminen vähentävät potentiaa-
listen asiakkaiden investointiriskiä. 
Ilmastoriskien huomiointi parantaa liiketoi-
mintamahdollisuuksia selkeästi perustel-
tavissa olevalla lisäarvolla.
Hyvin säilyvällä rakennetulla ympäristöllä 
on positiivisia vaikutuksia muun muassa 
kustannuksiin ja talouden toimijoihin.

Taloudellisia riskejä
Ilmastoriskien huomiointi ja kiinteistön 
säilyvyysratkaisut voivat kasvattaa raken-
tamiskustannuksia.
Yrityksillä ja organisaatioilla ei välttämättä 
ole riittävää osaamista ilmastonmuutokseen 
sopeutuvaan suunnitteluun ja rakentami-
seen, tai olennaisia riskitekijöitä ei osata 
tunnistaa. Virheellisten analyysien perus-
teella resursseja voidaan myös kohdentaa 
väärin. 
Lisäksi epäyhtenäiset raportointikriteerit 
saattavat vaikeuttaa ilmastoriskien huomi-
oinnin arviointia ja pahimmassa tapaukses-
sa aiheuttaa taloudellisia riskejä.

Kuva 16. Ilmastoriskien huomiointiin liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.

ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ YMPÄRISTÖ  

JA YHTEISKUNTA

RISKIT & MAHDOLLISUUDET

Hallinto, talous 
& liiketoiminta

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Ilmastoriskien huomiointi ja ilmastonmuutokseen sopeutuminen pidentävät rakennuksen 
elinkaarta sekä rakennuksiin sitoutuneiden resurssien pysymistä käytössä ja kierrossa 
muuttuvassa ilmastossa. Toisaalta ilmastoriskien huomioinnin ja resilienssin vuoksi 
rakennuksiin saatetaan joutua investoimaan enemmän resursseja niin ympäristön kuin 
taloudenkin näkökulmista. Ilmastonmuutokseen sopeutuminen korostuu myös rahoitta-
jien ehdoissa, joten ilmastoriskien kiinteistökohtainen huomiointi avaa taloudellisia 
mahdollisuuksia hankerahoituksiin ja lainoihin. (Ks. kuvat 15 ja 16.)
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Ilmastonmuutos lisää sekä tulvien että rankkasateiden aiheuttamien hulevesi-
tulvien riskejä, ja näiden riskien ymmärtäminen on välttämätöntä kiinteistöjen 
terveellisyyden, turvallisuuden ja kestävyyden varmistamiseksi. Kiinteistön 
sijainti määrittää laajasti vesiin liittyvät ympäristö- ja turvallisuustekijät, ja siksi 
alueellisilla ohjeilla hallitaan esimerkiksi tulvariskejä. Samalla kiinteistön yh-
teydessä toteutettavat hulevesiratkaisut voivat tarjota monia hyötyjä. Tulva- ja 
hulevesien hallinta on olennainen osa kiinteistö- ja rakentamisalan toimijan 
riskien välttämistä sekä positiivisten vaikutusten aikaansaamista.

LAURA UIMONEN & MARI ARILUOMA

Kuva 17. Tulva- ja hulevesien hallinta liittyy laajasti ja monihyötyisesti ympäristö-
vastuun (E) aiheisiin, kuten ilmastonmuutokseen sopeutumiseen ja sen hillitsemi-
seen (E1), veden ja maaperän pilaantumiseen (E2), vesivaroihin ja merten luonnon-
varoihin (E3) sekä biologiseen monimuotoisuuteen ja ekosysteemeihin (E4). Lisäk-
si tulvariskien tunnistaminen, tulviin varautuminen ja hulevesien käsittely lisäävät 
ja suojaavat kiinteistöjen taloudellista arvoa (G1 Liiketoiminnan harjoittaminen) 
sekä asumisen turvallisuutta ja viihtyisyyttä (S4 Kuluttajien ja loppukäyttäjien hen-
kilökohtainen turvallisuus) sään ääri-ilmiöiden lisääntyessä.

Tulva- ja hulevesien hallinta



83

Määritelmä
Tulvalla tarkoitetaan vesistön vedenpinnan noususta, merenpinnan noususta tai huleve-
sien kertymisestä aiheutuvaa maan tilapäistä peittymistä vedellä. Tulvariskillä puolestaan 
tarkoitetaan tulvan esiintymisen todennäköisyyden ja tulvasta ihmisten terveydelle, tur-
vallisuudelle, ympäristölle, infrastruktuurille, taloudelliselle toiminnalle ja kulttuuriperin-
nölle mahdollisesti aiheutuvien vahingollisten seurausten yhdistelmää. (Laki tulvariskien 
hallinnasta [LTRH] 620/2010, 2 §.) 

Rakennettu ympäristö on herkkä merivesi-, vesistö- ja hulevesitulville. Ilmastonmuutos 
muuttaa vesistötulvien rytmiä ja vuodenaikaista ajoitusta sekä vaikuttaa tulvien suuruu-
teen, minkä lisäksi rankkasateiden yleistyminen lisää kaupunkien hulevesitulvien riskiä 
rakennetuilla alueilla (Ilmasto-opas, 2024). Suomessa on 18 merkittävää tulvariskialuet-
ta, joille on perustettu alueelliset työryhmät tulvariskin hallitsemiseksi. Suomen ympä-
ristökeskuksen ja Ilmatieteen laitoksen Tulvakeskus-palvelu ennustaa tulvia ja varoittaa 
tulvista sekä ylläpitää niihin liittyvää jatkuvaa tilannekuvaa (Sane, 2024; vesi.fi ei pvm b). 
Kunta tekee alustavan arvioinnin hulevesitulvista aiheutuvista tulvariskeistä, nimeää 
hulevesitulvien merkittävät tulvariskialueet, laatii alueille tulvavaarakartat ja tulvariski-
kartat sekä laatii ja hyväksyy tulvariskien hallintasuunnitelman hulevesitulvan vuoksi 
merkittäväksi tulvariskialueeksi nimetylle alueelle (LTRH, 19 §).

Vesiin liittyviä ympäristö- ja turvallisuustekijöitä määrittää merkittävästi kiinteistön 
sijainti. Vesistö- ja meritulviin varautumiseksi monet kunnat ovat luoneet omat ohjeensa 
tulvasuojelua ja tulvilta suojautumista varten, esimerkiksi määrittämällä rantavyöhykkeil-
lä alimman sallitun rakennuskorkeuden vesistön pinnasta (esim. Helsingin kaupunki, 
2019).Tulvareitti on kaavassa osoitettu tai muuten tarkoitukseen varattu luonnontilainen 
tai rakennettu reitti, joka mahdollistaa tulvivien hulevesien johtamisen vesistöön tai 
muuhun tarkoitukseen soveltuvaan paikkaan mahdollisimman vähäistä haittaa aiheuttaen 
(Rakennustietosäätiö, 2015).

Hulevedellä tarkoitetaan maan pinnalta, rakennuksen katolta tai muilta vastaavilta 
kovilta pinnoilta pois johdettavia sade- tai sulamisvesiä. Kiinteistöihin kohdistuvia veteen 
liittyviä riskejä syntyy erityisesti rankkasateista, mutta myös lämpötilojen nousun lisää-
mistä jäätävistä sateista, raekuuroista sekä vesi- ja lumisateiden tihenevästä vuorotte-
lusta. (YMa 1047/2017, 2 §.) Hulevesiä syntyy siksi kattojen lisäksi erityisesti asfaltilta, 
kansirakenteista ja kivetyiltä alueilta, joissa pinta ei imeytä vesiä. Rakennetulla alueella 
hulevesien säädökset koskevat myös perustusten kuivatusvesiä (Alueidenkäyttölaki 
[AKL] 132/1999, 13a). Vastuu hulevesistä jakautuu asemakaava-alueella kuntien huleve-
sijärjestelmään ja vesihuollon hulevesiviemäriverkostoihin. Kiinteistön omistaja tai hal-
tija vastaa kiinteistönsä hulevesien hallinnasta, ja kiinteistön omistajan tai haltijan on 
johdettava kiinteistön hulevedet kunnan hulevesijärjestelmään, jos niitä ei voi imeyttää 
kiinteistöllä tai jos niitä ei johdeta vesihuoltolain (119/2019) 17 a §:ssä tarkoitettuun 
vesihuoltolaitoksen hulevesiviemäriverkostoon (AKL, 13a: 103 f §).

Hulevesijärjestelmä koostuu hulevesiviemäreiden lisäksi rummuista, avo-ojista, hule-
vesikaivoista sekä erilaisista hulevesien hallintaratkaisuista, kuten painanteista, viivytys-
altaista, kosteikoista ja suodatusratkaisuista (Vakkilainen ym., 2005). Kunta voi periä 
kunnan hulevesijärjestelmästä sille aiheutuneiden kustannusten kattamiseksi vuosittai-
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sen maksun hulevesijärjestelmän vaikutusalueella sijaitsevien kiinteistöjen omistajilta 
tai haltijoilta. Kunta hyväksyy maksun määräämisen perusteet sisältävän taksan. (AKL, 
13a: 103 n §.) Hulevesimaksulla voidaan kattaa hulevesikustannukset sekä yleisten 
alueiden, kuten katujen ja puistojen, kuivatus (Tampereen kaupunki, 2025). 

Hulevesimaksu on kaupunkikohtainen ja voi määräytyä useiden tekijöiden mukaan, 
kuten kiinteistön pinta-alan, sen tuottamien hulevesien määrän ja mahdollisten huleve-
siratkaisujen mukaan. Vanhojen alueiden sekaviemäröinti aiheuttaa kustannuksia ja on 
herkkä riskeille, minkä vuoksi kaupungit muuttavat viemäröintiä erillisviemäröinniksi 
resurssiensa puitteissa. Hule- ja tulvavesien jääminen pois jätevesiverkostoista vähentää 
riskiä ympäristölle mahdollisesti haitallisista ohijuoksutuksista jätevedenpuhdistamoilla. 
(Juuti & Juuti, 2026.)

Kuva 18. Esimerkkejä tulva- ja hulevesien hallinnan kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. 
Ulkokehällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa- 
aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

TULVA- JA 
HULEVESIEN 

HALLINTA

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS

ESRS E4
BIOLOGINEN  

MONIMUOTOISUUS 
JA EKOSYSTEEMIT

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄT

ESRS E2
PILAANTUMINEN

ESRS E3
VESIVARAT JA 
MERTEN LUON-

NONVARAT

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Ilmaston- 

muutoksen  
hillintä

ESRS 
Maaperän 

pilaantuminen

ESRS 
Vaikutukset  

ekosysteemin  
laajuuteen ja 

tilaan

ESRS 
Biologisen moni-

muotoisuuden  
vähenemisen 

suorat vaikutus- 
tekijät

ESRS 
Vesi

ESRS 
Vaikutukset  
lajien tilaan

ESRS 
Veden 

pilaantuminen

ESRS 
Elävien organis-

mien ja elin- 
tarvikkeiden 

pilaantuminen

ESRS 
Ilmaston- 

muutokseen 
sopeutuminen

ESRS 
Kuluttajien ja/tai 
loppukäyttäjien 

henkilökohtainen 
turvallisuus
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Vuoden 2015 jälkeen hulevesille on vaadittu omat verkostonsa, mikä vähentää jäte-
vedenpuhdistamojen vesikuormaa ja ehkäisee viemäreiden tulvimista. Hulevedet kuljet-
tavat päästöjä, kuten tiesuolaa, öljyä, raskasmetalleja ja eläinten jätöksiä. Ilmaston 
muuttuessa sekä suuret hetkelliset sateet ja tulvakaudet että pitenevät kuivat kaudet 
ovat laaja haaste kokonaisille seuduille, kunnille ja lopulta myös yksittäisille kiinteistölle.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Ilmastonmuutos näkyy globaalisti voimakkaiden sateiden, myrskyjen, tulvien sekä lisäk-
si aiempaa pitempien erittäin kuivien ja kuumien kausien vaihteluna. Nämä vaikuttavat 
elintärkeisiin tekijöihin, kuten juomaveteen ja ruokaan, kiinteistöihin ja kaikkeen infra-
struktuuriin sekä turvallisuuteen. Tulvat ja hulevedet kytkeytyvät kahteen Euroopan 
unionissa kriittiseksi määriteltyyn infrastruktuuriin: juomaveteen ja jätevesiin, joiden 
häiriönsietokykyä ja kriisinkestävyyttä varten valmisteilla on direktiivin kansallinen lain-
säädäntöhanke (Valtioneuvosto, 2022).

Äärimmäisten sääilmiöiden aiheuttamat taloudelliset vahingot EU:ssa olivat vuosina 
1980–2023 noin 738 miljardia euroa. Hydrologiset vaarat (tulvat) muodostivat tästä 44 
prosenttia ja meteorologiset vaarat (myrskyt, mukaan lukien salamat ja rakeet) lähes 29 
prosenttia (European Environment Agency, 2025). Tulvat voivat aiheuttaa loukkaantumi-
sia, ihmishenkien menetyksiä, huomattavia taloudellisia kustannuksia, vahinkoja ympä-
ristölle ja kulttuuriperinnölle sekä tarpeen asuttaa ihmisiä uudelleen. Suomessa tulvava-
hingot ovat kohdistuneet lähinnä rakennuksiin ja infrastruktuuriin. Lisäksi tulva vaikuttaa 
usein myös vesihuoltoon ja sähkönjakeluun ja siten aiheuttaa eri toimintojen keskeyty-
misen (Todorovic & Dubrovin, 2023). Valtio ei korvaa tulvista aiheutuvia omaisuusvahin-
koja, vaan vastuu tulviin varautumisesta kuuluu kiinteistöille. Tulvaturvavakuutukseen 
kuuluvat yleisesti vain poikkeukselliset tulvat. Kiinteistöt voivat varautua tulviin myös 
tulvasuunnitelmalla. (Vesi.fi, ei pvm.a.)

Vuonna 2014 alueidenkäyttölakiin ja vesihuoltolakiin tuotiin muutokset hulevesien 
käsittelystä kuntien alueilla. Alueidenkäyttölain luku 13a sisältää periaatteen hulevesien 
hallinnasta niiden syntypaikalla eli kaupungeissa kiinteistöillä, mitä ohjaa asemakaa-
va-alueilla kuntien hulevesisuunnitelma. Päätavoite on, että kiinteistö viivyttää hulevesiä 
tontilla ja/tai imeyttää hulevedet tontilla sen sijaan, että vedet johdetaan pois tontilta. 
Jos imeyttäminen ei ole mahdollista, on kiinteistön johdettava hulevedet kunnan huleve-
sijärjestelmään tai vesihuoltolaitoksen hulevesiviemäriverkostoon. Pääsääntöisesti 
hulevesiä ei enää vesihuoltolain (3a: 17d §) mukaan johdeta jätevesiviemäreihin, vaan 
ne muodostavat oman verkostonsa.

Tulva- ja hulevesien hallinta liittyy ennen kaikkea ESRS-standardin aiheeseen E1 Il-
mastonmuutos, mutta se kytkeytyy laajasti ja monihyötyisesti myös muihin ympäristö-
vastuun (E), sosiaalisen vastuun (S) sekä hallinnollisen vastuun (G) aiheisiin. Tulvariski-
en tunnistaminen, tulviin varautuminen ja hulevesien käsittely lisäävät ja suojaavat 
kiinteistöjen taloudellista arvoa sekä asumisen turvallisuutta sään ääri-ilmiöiden lisään-
tyessä. Rakennus itsessään voi jopa toimia tulvavallina (esim. Katajanokanlaituri 4, 
Helsingin kaupunki, 2020). 
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Luontopohjaisiin ratkaisuihin perustuva hulevesien käsittely tontilla on monihyötyistä. 
Se vastaa luontokadon haasteisiin, ja sadepuutarhat, imeytyspainanteet ja vesialtaat 
tarjoavat elinympäristöjä eri eliöille sekä lisäävät asuinympäristön viihtyisyyttä ja viilen-
nystä. Kaupunkien viheralueita on jo kehitetty hillitsemään kausittaista tulvimista. Tule-
vaisuudessa kuivien ja kuumien jaksojen lisääntyessä veden imeyttäminen on tärkeää 
sekä pohjavesivarannoille että haihduttamiseen perustuvalle viilennykselle, minkä lisäk-
si tarvitaan myös veden varastointia ja hulevesien puhdistamista suodattamalla ja kas-
villisuuden avulla.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Tulva- ja hulevesien hallinnan voi jakaa karkeasti kolmeen osaan: tulva- ja hulevesien 
synnyn ehkäisyyn, hallintaan sekä hyödyntämiseen. Näitä kuvaillaan tarkemmin taulu-
kossa 14. 

Taulukko 14. Mistä tulva- ja hulevesien hallinta koostuu.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Tulvavesien 
synnyn 
ehkäisy

Tulvariskialueilla tulvavesiin voidaan varautua arvioimalla tulvariskit ja 
tekemällä kiinteistölle tulvasuunnitelma. Kaavoitus ja rakennusjärjes-
tys ohjaavat huomioimaan kiinteistöillä alimmat suositellut rakennus-
korkeudet vedestä sekä tulvien ja tulvaeroosion aiheuttamat mahdolli-
set sortumariskit. Vedenkorkeuksissa ja tulvavaaraa arvioidessa on 
huomioitava aaltoiluvara aaltoilumallien, mittausten ja paikallisten 
aallonkorkeuskartastojen avulla sekä mahdollinen jään työntyminen. 
(Yrjölä & Viinanen, 2012; Parjanne & Huokuna, 2014.)

Hulevesien 
synnyn 
ehkäisy

Hulevesien syntyä estävät vesiä läpäisevät, imevät pinnat sekä haih-
duttava kasvillisuus. Suljettujen pintojen sijaan suositaan läpäiseviä 
rakenteita, kuten pinnoittamatonta maanpintaa sekä läpäiseviä pinta-
materiaaleja. Lisäksi suunnitellaan viherala riittäväksi ja säilytetään 
tontilla haihduttavaa kasvillisuutta, kuten puustoa.

Hulevesien 
hallinta: 
vesien imeyt-
täminen, 
viivytys ja 
varastointi 
sekä lumen 
varastointi- ja 
sulamisvedet

Hulevedet imeytetään ensisijaisesti tontilla maaperään imeytyspainan-
teissa ja sadepuutarhoissa. Jos imeyttäminen ei onnistu, hulevedet 
viivytetään viherkatoilla, viivytysaltain ja maanalaisin rakentein tai 
ohjataan maaston muotoilulla, kanavin ja kouruin viheralueiden tulva-
niityille, imeytyspainanteisiin ja kosteikoille kunnan ohjeistuksen 
mukaan. (Rakennustietosäätiö, 2015, 2016, 2018.) Hulevesirakenteet 
vaativat aina varalla olevan ylivuotoreitin, kuten ylivuodon ohjaamisen 
ylivuotoputkeen tai lammikkoon, esimerkiksi kanavien tai kourujen 
avulla tulvatasanteille tai viherympäristöön. Huleveden laatua voidaan 
parantaa muun muassa suodatuslaitteiden avulla (Eskola & Tahvonen, 
2025). Lumen sulamisvesiä voidaan hallinnoida kuten hulevesiä: 
sijoittamalla lumenvarastointi kasvipeitteiselle alueelle (Huuhtanen & 
Perälä, 2024).
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Hulevesien 
hyödyntämi-
nen

Sadanta ja hulevedet tuovat kiinteistölle myös useita hyötyjä. Erityises-
ti kattovesiä voidaan varastoida kastelutarpeisiin. Näin varaudutaan 
samalla kuiviin kausiin ja mahdollistetaan sadeveden hyödyntäminen 
esimerkiksi viljelyyn tai leikkiin. Sadepuutarhojen ja imeytyspainantei-
den kasvillisuuden avulla lisätään monihyötyisyyttä, kuten viilennystä, 
maaperän laatua ja eroosiolta suojautumista sekä eri lajien elinympä-
ristöjä. Kasvillisuuden valikoima kasvaa, kun kasveja voidaan sijoittaa 
hulevesirakenteisiin ja vesialtaisiin. Näin tuotetaan samalla vetovoimai-
sia ja rauhoittavia tiloja oleskeluun ihmisille sekä elinympäristöjä 
muille, esimerkiksi sudenkorennoille. Vesielementtien eli niin kutsuttu-
jen ”sinisten tilojen” tiedetään edistävän hyvinvointia ja sosiaalista 
vuorovaikutusta sekä mielenterveyttä vähentämällä ympäristöstressiä.  
(Bell ym., 2022; Eager & MCManus, 2024; White ym., 2022; Viherympä-
ristöliitto, ei pvm.)

Tulva- ja hulevesien hallinnan arviointiin ja suunnitteluun voidaan hyödyntää erilaisia 
menetelmiä ja mittareita (ks. taulukot 15-16). Kiinteistössä käytettäviä menetelmiä ovat 
imeytykseen ja viivytykseen liittyvät mitoitusperiaatteet, luontopohjaisten ratkaisujen 
hyödyntäminen ulkotiloissa ja piha-alueilla sekä ylipäänsä hulevesien hallinta ja ohjaa-
minen tarvittaessa tulvareiteille. 

Esimerkiksi kiinteistön kykyä imeyttää hulevesiä maan pintakerroksiin voidaan arvi-
oida laskemalla imeyttävien pintojen ja vettä läpäisevien pintojen ala suhteessa suljet-
tujen ei-imeyttävien pintojen, kuten kattojen, betonikansien tai asfaltoitujen pintojen, 
alaan. Tavallisesti laskennassa käytetään eri pintamateriaaleille määriteltyjä valumaker-
toimia, jotka kuvaavat materiaalin tai rakenteen vedenläpäisevyyttä. Imeytyskyky vaihte-
lee kasvukerroksen paksuuden ja laadun sekä pinnanmuotojen kaltevuuden mukaan. 
Pinta-alan rinnalla olennaista ovat imeyttävien rakenteiden kokonaisuus ja soveltuvuus 
tontille: imeytyspainanteiden, kivipesien, sorasilmäkkeiden ja -saartojen ja imeytysojien 
lisäksi imeytyskaivannot voivat olla avoimia tai maanalaisia sekä tehdasvalmisteisia 
kasetteja, hulevesiputkia tai tunneleita. 

Hulevesien hallinnan arviointi on suhteutettava paikalliseen ilmastoon muun muassa 
sadannan suhteen. Suunnittelun lähtötietona mitoitussade kuvastaa alueellista keski-
määräistä sadantaa ja sen perusteella suunniteltua tulva- ja hulevesien hallinnan tarvet-
ta ääriolosuhteissa. On huomattava, että kaavoituksen ratkaisuilla ja kaupunkisuunnit-
telulla on merkittävä vaikutus kiinteistökohtaisesti soveltuviin ratkaisuihin sekä lähtöti-
lanteeseen.
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Taulukot 15-16. Esimerkkejä siitä, miten tulva- ja hulevesien hallintaa voidaan arvioida.

Tulva- ja hulevesien muodostumisen ehkäisy: imeytys ja viivytys.

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Imeytystä ja viivytystä voidaan arvioida vertaamalla läpäisevien 
pintojen ja maaperän osuutta suljettujen pintojen pinta-alaan ja 
viherpeitteisyyteen. Lisäksi arvioinnissa voidaan tarkastella 
maanvaraisen kasvillisuuden osuutta verrattuna kansi- ja 
kattopuutarhoihin sekä viherkattoihin.

Mitoitussade määräytyy neljän ominaisuuden mukaan, jotka 
ovat sateen kesto, sateen rankkuus, sademäärä ja sateen 
toistuvuus (Kuntaliitto, 2012). Mitoitussade kuvastaa alueellista 
keskimääräistä sadantaa ja sen perusteella suunniteltua tulva- 
ja hulevesien hallinnan tarvetta ääriolosuhteissa (Ilmasto-opas, 
2017).

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Laaja lainsäädäntö on koottuna Hulevesioppaaseen (Kuntaliitto, 
2012) ja oppaan päivitettyihin lukuihin (Kuntaliitto, 2017).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Yleiskaava, hulevesihallinnan yleissuunnitelma, asemakaava, 
rakennusjärjestys, rakennustapaohje, lähiympäristön suunnitte-
luohje, pääpiirustukset, pihasuunnitelma, pintavesi- tai hulevesi-
suunnitelma, pinnantasaussuunnitelma, detaljikuvat (Eskola & 
Tahvonen, 2025, s. 106).

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Asemakaavassa voidaan antaa huleveden viivytystavoite, joka 
suhteutetaan tontin läpäisemättömään pinta-alaan. Siniviherker-
roin on mittaristo, jolla voidaan arvioida suuntaa-antavasti, 
miten paljon tontin kasvillisuus, pinnat ja mahdolliset hulevesi-
rakenteet viivyttävät hulevettä (Turun kaupunki, ei pvm.). Myös 
sadannan viivyttämisen tasoa voidaan arvioida, esimerkiksi 
pinnoitteita ja niiden läpäisevyyttä ( Yrjälä, 2024). 

Pohdintaa Tyypillisesti imeytykseen ja viivytykseen käytetään seuraavaa 
mitoitusvaatimusta: 1 m3 viivytystä / 100 m2 läpäisemätöntä 
pintaa (Eskola & Tahvonen, 2025). 

Konkreettisia suunnitteluratkaisuja tulva- ja hulevesien viivytyk-
seen ovat esimerkiksi viherkatot ja viivyttävät hulevesirakenteet 
(Rakennustietosäätiö, 2016, 2020). Useat julkaisut viittaavat 
kuitenkin viivyttävien hulevesirakenteiden laskentojen epävar-
muuteen ja lisätutkimuksen tarpeeseen.

Luonnonmukaisilla hulevesien hallinnan ratkaisuilla saavute-
taan monihyötyisyyttä, kuten luonnon monimuotoisuuden 
edistämistä sekä esteettisyys- ja viihtyisyysvaikutuksia (McDou-
gall ym., 2021; Rakennustietosäätiö, 2025).

EPD-ympäristöseloste (Environmental Product Declaration) 
kuvaa tuotteesta aiheutuvia ympäristövaikutuksia, joiden 
merkitys kasvaa rakennuslain edellyttämän (15 §: 9) ilmastosel-
vityksen (1:2 §) myötä koskien myös viherrakentamisen kasvilli-
suutta ja materiaaleja. Kaiken kaikkiaan läpäisemättömien 
pintojen osuus suositellaan minimoitavaksi. Tällä on myös 
merkittävä vaikutus maaperäekosysteemien toimintaan (ks. 
luku 3.12 Viherrakenne ja ulko-olosuhteet).
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Kiinteistön sijainti valuma-alueella ja siniviherrakenteessa.

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Tulvariskit (tulvakarttapalvelu Inspire; sademäärien seuranta) 
(Sweco, 2023). Valuma-aluetarkastelu: hulevesien puhtaus, 
päästöt ja niiden vaikutus pohjaveteen ja vesistöjen laatuun 
(Valtanen ym., 2023). Kytkeytyminen siniviherrakenteeseen: 
siniviherrakenne yhdistää vesiuomat ja -rakenteet viherrakentee-
seen maanomistuksesta riippumatta (Espoon kaupunkisuunnit-
telukeskus, 2019; Rakennustietosäätiö, 2025). (Ks. myös 
EU-taksonomia, 2020, kohta 26; Euroopan komissio, 2023; 
SFS-EN ISO 22301:2019.)

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Kansallisen ennallistamissuunnitelman laatiminen (kaupun-
kiympäristöt, virtavedet; Ympäristöministeriö, 2024).

Vesihuoltolaki 119/2001.

Laki tulvariskien hallinnasta 620/2010.

Luonnonsuojelulaki 9/2023.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Kuntatason strategiat ja toimenpideohjelmat, kunnan hulevesi-
selvitys, kunnan hulevesisuunnitelma ja valuma-alueselvitys, 
viherkerroin, siniviherrakenne.

Tonttikohtainen hulevesiselvitys, tontin pintavesisuunnitelma, 
uudisrakennuksen tai käyttötarkoituksen muutoksen rakennus-
lupahakemuksen hulevesiselvitys.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Rantarakentamisen erityisvaatimukset suhteessa vesistökor-
keuteen: merivedennousun ennusteet. Kunta voi tuottaa veden-
korkeuden seurantatietoa ennaltaehkäisyä varten (Stockholm 
stad, ei pvm.) ja ohjata rakentamiskorkeuksia suhteessa veden-
pintojen vaihteluun (Stockholms Länstyrelse, 2021; Helsingin 
kaupunki, 2019).

Kunnan hulevesiohjelmaan voi liittyä valuma-alueselvitys (esim. 
Tampereen kaupunki, 2023), ja tulva- ja hulevesisuunnitelmalla 
voidaan parantaa pihojen viheralueiden kytkeytyneisyyttä 
siniviherrakenteeseen sekä asukkaiden terveyttä. Lisäksi 
viherkertoimen luontolaskurilla voidaan arvioida tontin viivytysti-
lavuustarvetta sekä hulevesiratkaisujen keskisyvyyttä (Espoon 
kaupunki, 2022, 2024a, b).
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Pohdintaa Kiinteistön sijainti valuma-alueella ja siniviherrakenteessa 
määräytyy ensisijaisesti kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen 
tasolla, missä tulvasuojelua ja hulevesien hallintaa ohjaavat 
alueelliset ja kuntien strategiat sekä toimenpideohjelmat. 
Kunnan hulevesijärjestelmän vaikutusalue on alue, jolla sijaitse-
via kiinteistöjä kunnan hulevesijärjestelmä palvelee. (Alueiden-
käyttölaki 132/1999, 13a: 103 b §.) Kiinteistöä laajemman 
alueen tarkastelu on tärkeää erityisesti tulvariskialueilla sekä 
myös hulevesien tulvareittien suunnittelulle.

Maisemarakenne ja sinivihreät verkostot asettavat kiinteistöta-
son ratkaisuja valittaessa lähtötilanteen, jossa alueellinen 
hulevesiselvitys voi kohdistua valuma-alueen osaan tai olla 
tonttikohtainen (Eskola & Tahvonen, 2025; Jarva, 2005). Valu-
ma-aluelähtöinen siniviherrakenteen suunnittelu voi ulottua 
kiinteistöille asti, jolloin viherkatot ja pihat voidaan kytkeä 
osaksi laajempia siniviherrakenteita. Tämä hillitsee lämpösaare-
keilmiötä ja luo viihtyisiä naapurustoja. Kiinteistövastuun 
kannalta keskeistä ovat turvallisuuden ja terveellisyyden lisäksi 
vaikutukset luonnon monimuotoisuuden turvaamiseen. 

Jos rakennuspaikkana olevan kiinteistön maanpinnan luonnol-
lista korkeutta muutetaan tai suoritetaan muita toimenpiteitä, 
jotka muuttavat luonnollista vedenjuoksua kiinteistöllä, kiinteis-
tön omistaja tai haltija on velvollinen huolehtimaan siitä, ettei 
toimenpiteistä aiheudu huomattavaa haittaa naapurille. Jos 
kiinteistön omistaja tai haltija laiminlyö velvollisuutensa, kunnan 
rakennusvalvontaviranomaisen on hakemuksesta määrättävä 
korjaamaan tai poistamaan haitta. (Rakentamislaki 751/2023, 
11:138 §.) Kiinteistön omistaja tai haltija vastaa myös kiinteis-
tön rakentamisen aikaisten hulevesien hallinnasta ja johtami-
sesta.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Tulva- ja hulevesien hallinnan ratkaisut ja vaikutukset ovat kaiken kaikkiaan hyvin moni-
hyötyisiä niin ympäristön kuin ihmistenkin näkökulmasta. Ilmastonmuutokseen sopeu-
tumisena tulva- ja hulevesien hallinta parantaa myös taloudellista varautumista ja 
mahdollisuuksia, vaikka se voi vaatia investointeja rakentamisvaiheessa. (Ferreira ym., 
2022; Gunnarsson, 2025.)

Kiinteistöjen kyky käsitellä, kerätä, varastoida, viivyttää, imeyttää ja johtaa vesiä sekä 
käsitellä lunta on tulevassa ilmastossa tärkeä vastuullisuuden mittari, sillä veteen liitty-
vät taloudelliset haasteet kasvavat ja vesiomavaraisuus on myös geopoliittisesti tärkeää. 
Hulevesitulvariski kasvaa aiheuttaen riskin turvallisuudelle, ja kaupunkiympäristössä 
asfalttipinnoista ja autonrenkaista sekä roskista syntyy lisäksi epäorgaanisia haitallisia 
mikro- ja nanopartikkeleita, joita hulevedet kuljettavat maaperään tai lähivesistöihin 
(Österlund ym., 2023). (Ks. kuvat 19 ja 20.)
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Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Hulevesien johtaminen suoraan vesistöihin 
voi kuljettaa ravinteita ja siten rehevöittää 
vesistöjä. Hulevesi myös kuljettaa maape-
rään ja vesistöihin haitallisia partikkeleita, 
kuten mikro- ja nanomuoveja.
Tulva- ja hulevesien hallintaan liittyvät 
ratkaisut ja rakennushanke ylipäänsä 
muuttavat tontin luonnollisia olosuhteita. 
Ne vaikuttavat esimerkiksi tontin kuivumi-
seen ja maaperän vesitasapainoon. 
Pihaan voi levitä vesien tuomia haitallisia 
vieraslajeja.
Mikäli hulevedet vain viemäröidään, jäävät 
positiiviset luontovaikutukset, kuten luon-
non monimuotoisuuden edistämisen vai-
kutukset, saavuttamatta.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan 
Kiinteistön hulevesijärjestelmä pienentää 
tulvariskiä vahvistaen resilienssiä ja vai-
kuttaen asukkaiden turvallisuustekijöihin.
Hulevesiaiheet myös tarjoavat virkistymi-
salueita, parantavat viihtyisyyttä ja rikas-
tuttavat ympäristön laatua (esim. vesi- ja 
äänimaisemat). Vesiaiheilla on myös vii-
lentävä vaikutus kaupunkiympäristössä.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Ilman tulva- ja hulevesien huomioinnin 
toimia  hulevesitulvariski kasvaa aiheuttaen 
riskin turvallisuudelle.
Ilman suodatusta viheralueille voi päätyä 
päästöjä ja viheralueiden virkistyksellinen 
laatu voi heikentyä.
Väärin valittu tai hoitamaton viherkatto tai 
muu tulva- ja hulevesiin liittyvä aihe ei toimi 
ja kukoista.

Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Hulevesirakenteiden kasvillisuus ja vesien 
käsittely viilentävät rakennettua ympäristöä 
ja voivat hidastaa ilmaston lämpenemistä.
Olemassa olevan kasvillisuuden säästämi-
nen ja luonnonmukainen hulevesijärjestel-
mä lisäävät biologista monimuotoisuutta 
rakennetussa ympäristössä (Juhanoja & 
Tuhkanen, 2019).
Kasvillisuudella ja suodatuksella (hiekka, 
tekniset järjestelmät) voidaan vähentää 
päästöjä sekä ehkäistä maaperän ja vesis-
töjen pilaantumista.
Hulevesien varastoimisella viivytysaltaissa 
ja hyödyntämisellä esimerkiksi kiinteistön 
pihakasvien kastelussa voidaan pienentää 
vedenkulutusta ja vesijalanjälkeä.
Hulevesiaiheilla voidaan parhaimmillaan 
jatkaa laajempia siniviherrakenteita ja 
hyödyntää niiden kaupunkiluontoa rikas-
tuttavaa vaikutusta.

Kuva 19. Tulva- ja hulevesiin liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja 
yhteiskuntaan.

YMPÄRISTÖ  
JA YHTEISKUNTA

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ

Ihmiset &
yhteiskunta

Ympäristö 
& luonto

VAIKUTUKSET

   Tulva- ja hulevesien hallinta



92

Taloudellisia mahdollisuuksia
Sään ääri-ilmiöiden yleistyessä näiden ilmi-
öiden jälkeen tehtävät korjaustyöt ja kus-
tannukset kohtuullistuvat tulva- ja hulevesien 
ennakoivan hallinnan avulla (myös kuiviin 
kausiin varautuminen). Varautuminen tuo 
turvaa ja arvoa sekä mahdollistaa asumisen 
kiinteistössä pidempään myös riskitilan-
teessa. 
Laadukkaan siniviherympäristön saavutta-
misen mahdollisuudet kiinteistössä tai sen 
lähistöllä nostavat kiinteistön arvoa.
Viherkerroin on jo tunnettu mittari kiinteis-
tö- ja rakentamisalalla, ja se tuottaa arvoa. 
Vesiaiheiden kytkeytyessä tähän puhutaan 
siniviherkertoimesta.
Alueen yhteinen hulevesisuunnitelma pie-
nentää kiinteistön ulkopuolelta uhkaavia 
riskejä ja kiinteistön arvon laskua.
Mahdollisuus virkistykseen, viljelyyn ja 
vaikkapa lajien seurantaan – sekä niiden 
terveysvaikutukset – kiinteistön piha-alu-
eilla ja viherkatoilla nostavat kiinteistön 
arvoa.

Taloudellisia riskejä
Tulva- ja hulevesien hallinnan tekniset rat-
kaisut ja varautuminen voivat kasvattaa 
rakentamisen kustannuksia. Lisäksi tulva- ja 
hulevesiratkaisut, kuten vesialtaat, vievät 
rakentamisalaa (tilantarve) ja aiheuttavat 
rakentamis- ja hoitokuluja. Esimerkiksi vi-
herkatot asettavat rakenteellisia vaatimuk-
sia, tarvitsevat hoitoa ja aiheuttavat kustan-
nuksia.
Teknisen kestävyyden ja kapasiteetin arvi-
ointi voi olla haastavaa.
Turvallisuuden heikentyminen tulva- ja hu-
levesien puutteellisen tai vähäisen hallinnan 
vuoksi vaikuttaa asukkaille ja kiinteistön 
omistajalle muodostuvaan arvoon.
Väärin tehty tai hoitamaton tulva- ja hule-
vesijärjestelmä voi tuottaa teknisiä vaurioi-
ta kiinteistöön. Riskeinä ovat esimerkiksi 
kiinteistön hulevesien valuminen rakennuk-
seen tai hulevesien vaikutus maanalaiseen 
infraan, kuten tietoliikenteeseen ja sähköinf-
raan.

Kuva 20. Tulva- ja hulevesiin liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.

ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ YMPÄRISTÖ  

JA YHTEISKUNTA

RISKIT & MAHDOLLISUUDET

Hallinto, talous 
& liiketoiminta

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA

TOIMIKUNNALTA:

Vastuullisuustyössä aiheeseen liittyvä ongelma konkretisoituu, kun seuraukset 
osuvat silmiin – esimerkiksi tontilla, jossa vesi kertyy painanteisiin. Toisaalta 
hyvin pienilläkin kiinteistökohtaisilla toimenpiteillä voi vaikuttaa merkittävästi: 
esimerkiksi puu parkkipaikalla vähentää tuntuvasti hulevesikuormaa. 

On kuitenkin tärkeää ymmärtää, ettei tulva- ja hulevesien hallintaa voida ratkaista 
vain yksittäiseen kiinteistöön kohdistuvilla toimenpiteillä. Vaikka tonttikohtaiset 
imeytys- ja viivytysratkaisut ovat keskeinen osa kokonaisuutta, ratkaisut syntyvät 
usealla tasolla, ja ennen kaikkea kaavoituksessa, jossa määritellään alueellisesti 
hule- ja tulvavesien hallinnan edellytykset.
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Energiatehokkuus
3.7

Energiatehokkuus tarkoittaa rakennuksen kykyä hyödyntää energiaa mahdolli-
simman tehokkaasti sisäilmaston, käyttömukavuuden ja toimivuuden kärsimät-
tä, ja se on keskeinen osa vähähiilistä ja kestävää rakentamista. Energiankulu-
tus muodostaa suuren osan rakennusten elinkaaren ilmastovaikutuksista, mutta 
myös kokonaiskustannuksista. Tämä korostaa kiinteistö- ja rakentamisalan 
toimijoiden vaikutusmahdollisuuksia – energiatehokkaat ratkaisut voivat pie-
nentää päästöjä, parantaa sisäilmastoa ja vähentää käyttökustannuksia koko 
elinkaaren ajalta.

TARU LEHTINEN & JESSICA KARHU

Kuva 21. Energiatehokkuus on ennen kaikkea ympäristövastuun (E) kysymys, ja se 
kytkeytyy myös ilmastonmuutoksen hillintään osana rakennuksen käytönaikaisia 
päästöjä. Toisaalta energiatehokkuus on teknisten järjestelmien kautta vahvasti 
kytköksissä myös rakennuksen sisäilmasto-olosuhteisiin, kuten sisäilman laatuun 
sekä lämpö- ja valaistusolosuhteisiin, joten se vaikuttaa myös asukkaiden terveys-
turvallisuuteen ja käyttömukavuuteen (S). Lisäksi energiatehokkuus liittyy aina 
vahvasti taloudellisuuteen esimerkiksi liiketoiminnan ja asukkaiden käytönaikaisten 
kustannusten kautta (G).
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Määritelmä
Rakennusten ja kiinteistöjen energiatehokkuus tarkoittaa mahdollisimman tehokasta 
energian käyttöä tarpeistamme, kuten käyttömukavuudesta, sisäilmasto-olosuhteista tai 
toimivuudesta, tinkimättä. Yksinkertaisimmillaan se kuvastaa energian käytöstä saatavaa 
hyötysuhdetta. Kyse ei ole pelkästään energian säästämisestä, vaan myös energian 
käytön optimoinnista ja tehokkaammasta hyödyntämisestä rakennuksen elinkaaren eri 
vaiheissa. Energiatehokkuus on keskeinen osa vähähiilistä ja kestävää rakentamista 
sekä kiinteistöjen hallintaa.

Suomen rakentamislain (751/2023, 37 §) mukaan rakennukset tulee suunnitella ja 
rakentaa niiden ”käyttötarkoituksen edellyttämällä tavalla siten, että energiaa ja luonnon-
varoja kuluu säästeliäästi. Energiatehokkuuden vähimmäisvaatimusten täyttyminen on 
osoitettava laskelmilla.” Asetusluonnos uuden päästöttömän rakennuksen energiatehok-
kuudesta, joka kytkee energiakysymykset osaksi laajempaa vähähiilisyyttä, ”koskee si-
säympäristön ylläpitämiseen energiaa käyttävän, katetusta seinällisestä rakenteesta 
koostuvan uuden rakennuksen suunnittelua ja rakentamista” sekä laajennusta (minimis-
sään 50 m2) (Ympäristöministeriö, 2025c, 1 §). Astuttuaan voimaan asetusluonnos korvaa 
nykyisin voimassa olevan ympäristöministeriön asetuksen rakennuksen energiatehok-
kuudesta (1010/2017). Energiatehokkuuden määritelmä ja soveltamisala ovat vahvasti 
kytköksissä sisäilmaston ja talotekniikan ratkaisuihin. On kuitenkin huomattava, että 
energiatehokkuuden osoittaminen ja todentaminen sekä talotekniset ja sisäilmastovaa-
teet eroavat toisistaan merkittävästi uudis- ja korjausrakentamisessa. Tässä tekstissä 
keskitytään ennen kaikkea uudisrakentamiseen.

Rakentamislain 11 § määrittelee lähes nollaenergiataloksi (engl. nearly Zero Energy 
Building; nZEB) rakennuksen, ”jolla on erittäin korkea energiatehokkuus”. ”Tarvittava lähes 
olematon tai erittäin vähäinen energian määrä on laajalti katettava uusiutuvista lähteis-
tä peräisin olevalla energialla, mukaan lukien paikan päällä tai rakennuksen lähellä tuo-
tettava uusiutuvista lähteistä peräisin oleva energia.” Määritelmä nojaa EU:n direktiiviin 
2010/31/EU ja sen liitteeseen 1 sekä direktiiveihin 2012/27/EU ja 2018/844. Vuoden 
2026 toukokuusta alkaen Suomen uudisrakennusten tulee kuitenkin olla jo päästöttömiä 
(engl. Zero Emission Building; ZEB) EU:n uuden energiatehokkuusdirektiivin perusteella 
(Energy Performance of Buildings Directive; EPBD) (2024/1275). On kuitenkin huomatta-
va, että energiatehokkuuteen liittyvä lainsäädäntö on nopeassa muutoksessa tämän 
julkaisun kirjoitushetkellä.

Kiinteistö- ja hanketasolla energiatehokkuus osoitetaan energiatodistuksella lain ra-
kennuksen energiatodistuksesta (50/2013) sekä ympäristöministeriön asetuksen raken-
nuksen energiatodistuksesta (1048/2017) mukaisesti. Energiatehokkuusluokka (A–G) 
kertoo rakennuksen energiatehokkuudesta (1048/2017). Uuden EPBD:n kansallisen 
toimeenpanon myötä esitetään uusia energialuokkia A0 (päästötön) ja A+ (päästötön 
-20 % energiantarpeesta, primäärienergian tuotto yli oman tarpeen).

   Energiatehokkuus



98

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Lainsäädännön uudistumisen myötä energiatehokkuus on erityisen ajankohtainen aihe 
koko EU:ssa. Uusittu rakennusten energiatehokkuusdirektiivi (Energy Performance of 
Buildings Directive, EPBD; 2024/1275) astui voimaan toukokuussa 2024, ja jäsenvaltioilla, 
Suomi mukaan lukien, on kaksi vuotta aikaa sen kansalliseen toimeenpanoon. Muutokset 
Suomen lainsäädäntöön on siis tehtävä toukokuun loppuun 2026 mennessä. (Ympäristö-
ministeriö, ei pvm.a)

Uusitun EPBD-direktiivin tavoitteena on rakennusten kasvihuonekaasupäästöjen ja 
energian loppukulutuksen vähentäminen vuoteen 2030 mennessä. Tämä tavoite kytkey-
tyy EU:n tavoitteisiin vähentää päästöjä vähintään 55 prosentilla vuoteen 2030 mennes-
sä (EU:n 55-valmiuspaketti, engl. Fit for 55) sekä olla ilmastoneutraali vuoteen 2050 
mennessä. (Ympäristöministeriö, ei pvm.a) Suomi puolestaan pyrkii olemaan hiilineut-
raali viimeistään vuonna 2035 (Ympäristöministeriö, ei pvm.b).

Suomi pyrkii toteuttamaan EPBD-direktiivin kansallisen toimeenpanon mahdollisimman 
pienin muutoksin (Ympäristöministeriö, ei pvm.a), mutta tästä huolimatta direktiivi ai-
heuttaa muutostarpeita noin 15:een voimassa olevaan säädökseen (Lehtinen, 2025b). 
Keskeisimpiä muutoksia ovat muihin kuin asuinrakennuksiin liittyvät energiatehokkuut-
ta koskevat vähimmäisvaatimukset, joissa rakennusten primääri- tai loppuenergian 
enimmäismäärä neliömetriä kohden ei saa ylittyä. Myös asuinrakennusten primääriener-
gian keskimääräistä käyttöä tulee vähentää peruskorjausten avulla. 

Uudelleenlaaditun EPBD:n myötä rakentamisala pyrkii asteittain irti fossiilisista 
polttoaineista osana vihreää siirtymää. Lisäksi kestävää infrastruktuuria ohjataan muun 
muassa rakennuksiin sijoittuvien sähköautojen latauspisteiden ja polkupyörien pysäköin-
tipaikkojen avulla. REPowerEU-lisäartiklan myötä uusiin rakennuksiin tulee myös asteit-
tain sijoittaa aurinkoenergialaitteistot. (Euroopan unionin neuvosto, 2022.) Vuonna 2022 
laadittu REPowerEU kytkee energiakysymykset vahvasti ajankohtaiseen geopoliittiseen 
maailmantilanteeseen (Euroopan komissio, 2022). Teknisistä järjestelmistä myös auto-
maation rooli korostuu energian optimoinnissa, minkä lisäksi asuntorakentamisen 
kontekstissa viilennys- ja jäähdytysratkaisujen merkitys kasvaa ilmaston lämpenemisen 
myötä (Lehtinen, 2025a).

Suomen säädöksissä oli kansallisen toimeenpanon saralla lausunnoilla 15.6.2025 
saakka kolme asetusluonnosta (Valtioneuvosto, 2025): ympäristöministeriön asetus 
uuden päästöttömän rakennuksen energiatehokkuudesta (Ympäristöministeriö, 2025c), 
ympäristöministeriön asetus rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta pääs-
töttömäksi rakennukseksi korjaus- ja muutostöissä (Ympäristöministeriö, 2025b) sekä 
valtioneuvoston asetus rakennuksissa käytettävien energiamuotojen kertoimien lukuar-
voista (Ympäristöministeriö, 2025a). Keskustelua ovat herättäneet esimerkiksi energia-
muotokertoimiin liittyvät kysymykset, erityisesti kaukolämmön osalta.

Energiatehokkuuteen liittyvää toimintakenttää kuvastaa jatkuva muutos, kehittyminen 
ja tarkentuminen, mikä toisaalta kertoo tiedon ja menetelmien tarkentumisesta, mutta 
toisaalta myös aiheuttaa haasteita esimerkiksi eri aikakausien kiinteistöjen energiate-
hokkuuden vertailtavuudessa. Yksittäisten osatekijöiden energiatehokkuustarkasteluis-
ta voidaankin ajatella oltavan siirtymässä kohti energiaoptimointia, jossa pyritään löytä-
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mään rakennukselle optimaalinen yhdistelmä erilaisia energiatehokkuustoimenpiteitä, 
sekä edelleen kohti laajempaa vähähiilisyyden tarkastelemista ja ilmastokysymyksiä 
(Lehtinen, 2025a).

Energiatehokkuus on kiistatta keskeinen osatekijä kiinteistö- ja rakentamisalan toi-
mijoiden ja niiden tuottamien tai omistamien kiinteistöjen vastuullisuudessa, mikä ko-
rostuu myös esimerkiksi vastuullisuuden eri viitekehysten ja arviointijärjestelmien 
kautta (esim. ESRS-standardi, EU-taksonomia, Level(s), YL-luokitus). Energia on nimetty 
ESRS-standardin aiheen E1 Ilmastonmuutos osa-aiheeksi, eli se kytkeytyy osaksi laajem-
paa ilmastonmuutoksen aihetta ja sen hillintää (Asetus (EU) 2023/2772): Energia muo-
dostaa suuren osan rakennuksen elinkaaren hiilijalanjäljestä (ks. luku 3.3 Vähähiilisyys). 
Energia edustaa myös osaltaan resurssitehokkuutta (E5 Kiertotalous: Resurssien sisään-
virtaukset, mukaan lukien resurssien käyttö), ja kytkeytyy rakennuksen käytönaikaisiin 
kysymyksiin ja siten kiinteistön kuluttajiin ja loppukäyttäjiin (S4). Toisaalta energiatehok-
kuus kytkeytyy aina kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoiden taloudellisuuteen ja liiketoi-
minnan harjoittamiseen (G1).

Euroopan tilinpäätösraportoinnin neuvoa-antavan ryhmän EFRAG:n (European Finan-
cial Reporting Advisory Group) ylläpitämissä datapisteissä energiaan kytkeytyy lukuisia 
datapisteitä ja mittareita (esim. E1-5_01 – E1-5_17), joissa keskeisessä asemassa on 
energian tuotantomuoto, kuten fossiiliset polttoaineet (esim. hiili, öljy ja maakaasu), 
ydinvoima, uusiutuvat energialähteet ja muut uusiutumattomat energialähteet (EFRAG, 
2024).

Kuva 22. Esimerkkejä energiatehokkuuden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkoke-
hällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. 
Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄT

ESRS
Resurssien 

sisäänvirtaukset, 
mukaanlukien 

resurssien 
käyttö

ENERGIA-
TEHOKKUUS

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS

ESRS E5
KIERTOTALOUS

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Ilmaston- 

muutoksen 
 hillintä

ESRS 
Energia

ESRS 
Kuluttajien ja/tai 
loppukäyttäjien 

henkilökohtainen 
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Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Luonnos ympäristöministeriön asetukseksi uuden päästöttömän rakennuksen energia-
tehokkuudesta (Ympäristöministeriö, 2025c) sisältää uuden päästöttömän rakennuksen 
energiatehokkuuden laskennan ja osatekijät, jotka kirjoittajat ovat ryhmitelleet pääpiir-
teittäin taulukkoon 17.

Vallitsevat säädökset ja niiden osoittamat laskentamenetelmät määrittävät käsitystä 
siitä, mistä energiatehokkuus koostuu. Tosiasiassa energiankulutukseen ja -tehokkuuteen 
vaikuttaa muitakin tekijöitä, kuten tilatehokkuus ja kiinteistöjen käyttö (Lindberg ym., 
2018; Sekki ym., 2015; ks. myös 3.15 Käyttötehokkuus) sekä perussuunnitteluratkaisut 
ja laajempi käsitys rakenteellisten keinojen vaikutuksista energian optimointiin (Lehtinen, 
2025c).

Taulukko 17. Energiatehokkuus uuden päästöttömän rakennuksen asetusluonnokseen (Ympä-
ristöministeriö, 2025c) perustuen.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Energiantarve Energiantarve kuvastaa nimensä mukaisesti energiaa, jonka rakennus 
tarvitsee tai kuluttaa tarkoituksenmukaisten sisäilmasto-olosuhteiden 
sekä toimivuuden saavuttamiseksi ja ylläpitämiseksi. 

Energiantarpeeseen liittyviä pykäliä asetusluonnoksessa:
•	 Lämmitysenergian nettotarve (15 §).
•	 Lämmin käyttövesi (12 §).
•	 Rakennuksen ilmanpitävyys (27 §).
•	 Routaeristys, perusmuurin lämmöneristys ja eräiden tilojen välinen 

ja alapohjan eristys (28 §).
•	 Rakenteellinen energiatehokkuus (33 §) tiettyjen edellytysten 

mukaisille asuinrakennuksille.

Lämpökuor-
mat

Lämpökuormat tarkoittavat ulkoisista (esim. auringon lämpösäteily) tai 
sisäisistä (esim. ihmiset, valaistus ja kodinkoneet) lämmönlähteistä 
johtuvaa sisätilojen lämpenemistä.

Lämpökuormiin liittyviä pykäliä asetusluonnoksessa:
•	 Lämpökuormat henkilöistä, valaistuksesta, sähkö-/kuluttajalaitteis-

ta, lämpimästä käyttövedestä ja auringosta (8 § ja 11 §).
•	 Lisäksi: ”Rakennukseen tulevan aurinkoenergian laskennassa on 

otettava huomioon rakennuksessa olevat auringonsuojausratkai-
sut.” (15 §.)

Lämpöhäviöt 
ja vuotoilma-
virta

Lämpöhäviöt tarkoittavat lämmön siirtymistä rakennuksesta ulos. 
Vuotoilmavirta tarkoittaa ilmaa, joka kulkee hallitsemattomasti sisään 
tai ulos esimerkiksi rakenteiden ja liitosten läpi. 

Lämpöhäviöihin ja vuotoilmavirtoihin liittyviä pykäliä asetusluonnok-
sessa:
•	 Lämpöhäviön huomioon ottaminen E-luvun laskennassa (16 §).
•	 Vuotoilmavirran huomioon ottaminen E-luvun laskennassa (17 §).
•	 Rakennuksen lämpöhäviön määrittäminen (23 §).
•	 Rakennuksen vaipan lämpöhäviö (24 §).
•	 Rakennuksen vuotoilman lämpöhäviö (25 §).
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•	 Rakennuksen ilmanvaihdon ja ilmastoinnin lämpöhäviö (26 §).
•	 Vaipan lämpöhäviöt ja kylmäsillat (16 §; RakMK D3). 
•	 Vaipan ilmanvuotoluku (17 §).

Tekniset 
järjestelmät

Teknisiä järjestelmiä rakennuksessa ovat muun muassa LVI-järjestel-
mät, sähköjärjestelmät, rakennusautomaatio, ilmastointi- ja jäähdytys-
järjestelmät, turvallisuus- ja valvontajärjestelmät sekä muut tekniset 
järjestelmät, kuten hissit. 

Teknisiin järjestelmiin liittyviä pykäliä asetusluonnoksessa:
•	 Lämmitysjärjestelmän energiankäyttö (18 §).
•	 Tulisija ja ilmalämpöpumppu (19 §).
•	 Ilmanvaihto- ja ilmastointijärjestelmä (20 §).
•	 Jäähdytysjärjestelmä (21 §).
•	 Valaistuksen ja kuluttajalaitteiden sähkönkäyttö (22 §).
•	 Järjestelmähäviöt ja -muunnokset (RakMK D3).

Uusiutuvan 
energian 
järjestelmät 

Uusiutuvan energian järjestelmät perustuvat esimerkiksi aurinkoenergi-
aan, tuulivoimaan tai maalämpöön. Niiden avulla pyritään tuottamaan 
energiaa ilman fossiilisia polttoaineita. 

Uusiutuvan energian järjestelmiin liittyviä pykäliä asetusluonnoksessa:
•	 Rakennusten aurinkoenergian ja uusiutuvan energian järjestelmät 

(6b §).
•	 Uusiutuvan ja päästöttömän energian määrä (19 §).

Teho Teho kuvastaa yksinkertaistetusti tietyssä ajassa tuotettua energiaa 
tai hyödykettä, kuten lämpöä, jäähdytystä tai sähköä, eli ikään kuin 
järjestelmän kapasiteettia. 

Tehoon liittyviä pykäliä asetusluonnoksessa:
•	 Rakennuksen koneellisen ilmanvaihto- ja ilmastointijärjestelmän 

ominaissähköteho (30 §).
•	 Rakennuksen lämmön ja sähkön tehon tarve (32 §).

Energiamuo-
tokertoimet

Energiamuotokertoimet eli primäärienergiakertoimet ovat kertoimia, 
joilla energiankulutus kerrotaan. Niiden tarkoitus on tehdä eri energia-
muodot ikään kuin vertailukelpoisiksi huomioiden muun muassa niiden 
tuotannon, ympäristövaikutukset, häviöt ja uusiutuvuuden. 

Energiamuotokertoimiin liittyvä pykälä asetusluonnoksessa:
•	 Uusiutuva ja uusiutumaton primäärienergia (7 §).

Energiamuotojen kertoimina käytetään valtioneuvoston asetuksen 
rakennuksissa käytettävien energiamuotojen kertoimien lukuarvoista 
(788/2017) mukaisia lukuarvoja sähkölle, kaukolämmölle, kaukojääh-
dytykselle, fossiilisille polttoaineille ja rakennuksissa käytettäville 
uusiutuville polttoaineille. Asetus on ollut lausuntokierroksella 
15.6.2025 lähtien. Energiamuotokertoimia käytetään E-luvun lasken-
nassa.

Energiankäy-
tön mittaus

Energiankäytön mittaus tarkoittaa toteutuneen energiankulutuksen 
seurantaa ja/tai tallentamista erilaisin mittarein tai sensorein. 

Energiankäytön mittaukseen liittyvä pykälä asetusluonnoksessa:
•	 Energiankäytön mittaus rakennuksessa (31 §).
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Lausuntokierroksella ollut luonnos ympäristöministeriön asetukseksi uuden päästöt-
tömän rakennuksen energiatehokkuudesta (Ympäristöministeriö, 2025c) esittää lasken-
tamenetelmät laskennallisen ostoenergiankulutuksen (6 §) ja E-luvun (7 §) laskentaan 
kytkien ne myös käytönaikaisten kasvihuonekaasupäästöjen laskentaan (4a §). Lainsää-
dännön myötä nämä kaksi ovat keskeisimmät ja yleisimmät mittarit energialaskennalle 
Suomessa ja EU:ssa. Siksi ne esitetään seuraavissa taulukoissa 18 ja 19.

Energialaskennan mittareista rakennusten vertailuun tarkoitettu E-luku on vakiintunut 
energiatehokkuuden arviointiin (Moisio ym., 2018; Lehtinen, 2025a). E-luku on laskennal-
linen energiatehokkuuden vertailuluku, joka on ”energiamuotojen kertoimilla painotettu 
rakennuksen laskennallinen ostoenergiankulutus rakennuksen lämmitettyä vertailupinta-alaa 
kohden vuodessa” (Ympäristöministeriö, 2025c, 4 §). E-luvun laskennassa käytetään 
muun muassa standardikäytön mukaisia vakioarvoja, normitettua säädataa ja energia-
muotojen kertoimia, ja näin se kytkeytyy poliittisiin päätöksiin ja ajankuvaan (Moisio ym., 
2018). Eri energiamuotojen rooli korostuu myös EFRAG:n datapisteissä, jotka korostavat 
energialähteiden merkitystä (EFRAG, 2024; esim. datapisteet E1-5_01 – E1-5_17). 
Energiamuotokertoimien päivittyessä eri aikakausien E-luvut eivät kuitenkaan ole vertai-
lukelpoisia keskenään (Moisio ym., 2018). 

Toisin kuin E-luvussa, ostoenergiankulutuksessa ei huomioida energiamuotokertoimia. 
Näin ollen ostoenergiankulutuksen voidaan ajatella olevan E-lukua neutraalimpi lasken-
tamenetelmä, joka myös ilmentää paremmin esimerkiksi tilasuunnittelullisten keinojen 
vaikutusta energiankulutukseen (Lindberg ym., 2018; Moisio ym., 2018). Laskennallinen 
tavoiteostoenergiankulutus eroaa usein toteutuneesta ostoenergiankulutuksesta. 
Energiankäytön mittausten ja kulutusmittausten avulla saadaan kerättyä kiinteistön to-
dellisesta energiatehokkuudesta dataa, jota voidaan hyödyntää rakennusten käytönai-
kaisen energiankulutuksen seurantaan (engl. Post Occupancy Evaluation, POE; esim. 
Stevenson, 2019).

Rakenteellinen energiatehokkuus on vaihtoehtoinen laskentatapa, jota voidaan sovel-
taa asuinrakennusten yhteydessä (Ympäristöministeriö, 2025c, 33 §) vaipan ominaisuuk-
sien, kuten lämmöneristävyyden ja ilmatiiviyden, perusteella. Rakenteellisen energiate-
hokkuuden vähimmäisvaatimukset esitetään ympäristöministeriön asetuksessa uuden 
rakennuksen energiatehokkuudesta (1010/2017, 33 §), joka sisältää esimerkiksi läm-
mönläpäisykertoimet, ilmavuotoluvun ja poistoilman lämmöntalteenoton vuosihyötys-
uhteen vertailuarvot.
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Taulukot 18-19. Esimerkkejä siitä, miten energiatehokkuutta voidaan arvioida.

Energiatehokkuus

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Energiatehokkuus esitetään energiatehokkuusluvulla eli E-luvul-
la, jonka yksikkö on kWhE/(m2a).

Toisena tunnuslukuna on ostoenergiankulutus, joka ei perustu 
pinta-alapohjaiseen laskentatapaan (kWh).

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Voimassa oleva E-luvun raja-arvo asuinkerrostaloille (käyttötar-
koitusluokka 2) on 90 kWhE/(m2a) (YMa 1010/2017). 

Ostoenergiankulutukselle ei ole erillisiä raja-arvoja, vaan ne 
määritellään E-luvun kautta.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään 

Rakennuksen suunnittelun yhteydessä laadittava (lupavaihe) ja 
ennen rakennuksen käyttöönottoa päivitettävä (rakennusvaihe) 
energiaselvitys (Ympäristöministeriö, 2025c, 34 §).

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Luonnos ympäristöministeriön asetuksesta uuden päästöttö-
män rakennuksen energiatehokkuudesta esittää laskennallisen 
energiatehokkuuden vertailuluvun (E-luvun) vaatimustasoksi 
asuinkerrostaloille 63 kWhE/(m2a) (Ympäristöministeriö, 2025c, 
4 §).

Pohdintaa E-lukuun vaikuttavat vahvasti energiamuotokertoimet, joihin 
liittyvä asetusluonnos (Ympäristöministeriö, 2025a) vastaanotti 
paljon kommentteja. Laskentaan ja/tai raja-arvoihin on siis 
odotettavissa muutoksia kirjoitushetken ja julkaisemisen välillä.

On myös huomattava, että laskentamenetelmien ja energiamuo-
tokertoimien päivittyessä eri aikakausien E-luvut eivät ole 
vertailukelpoisia keskenään. Esimerkkinä mainittakoon E-lukua 
edeltänyt ET-luku vuoteen 2008 asti. (Moisio ym., 2018.)
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Käytönaikaiset kasvihuonekaasupäästöt energiankulutuksen osalta

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Mittari vastaa rakennuksen elinkaaren hiilijalanjäljen laskennan 
yksikköä kg CO2e/m2/a, mutta sisältää ainoastaan käytönaikai-
set (B-moduuli), energiankulutukseen liittyvät päästöt (ks. luku 
3.3 Vähähiilisyys).

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Vuoden 2025 alusta voimaan astunut uusi rakentamislaki 
(751/2023) edellyttää rakennusten hiilijalanjäljen laskentaa sen 
koko elinkaaren ajalta, ja asetus uuden rakennuksen hiilijalanjäl-
jen raja-arvoista asettaa raja-arvot käyttötarkoitusluokittain 
vuoden 2026 alusta alkaen (Valtioneuvosto, 2026). 

Asuinkerrostalon elinkaaren hiilijalanjäljen raja-arvoksi on 
esitetty 16,0 kgCO2e/m2/a vuosina 2026–2028 (Valtioneuvosto, 
2026) ja käytönaikaisten kasvihuonekaasupäästöjen raja-arvok-
si 7,0 kg CO2e/m2/a (Ympäristöministeriö, 2025c, 4b §).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Loppukatselmuksen yhteydessä esitettävä ilmastoselvitys 
1.1.2026 alkaen rakentamisluvan saaneissa hankkeissa. 

Pohdintaa Energiatehokkuuden tarkastelu hiilidioksidiekvivalenttiyksikön 
kautta kytkee sen osaksi laajempia vähähiilisyystarkasteluita. 
Tämä kannustaa siirtymään energian osaoptimoinneista kohti 
kokonaisvaltaisempaa lähestymistapaa, jossa eri tekijät kytkey-
tyvät toisiinsa.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Energiankulutus muodostaa valtaosan rakennuksen kasvihuonekaasupäästöistä, joten 
sen edistäminen kiinteistö- ja rakentamisalalla vastedeskin aiheuttaa positiivisia vaiku-
tuksia ilmastolle ja ympäristölle. Lisäksi energiatehokkuus kytkeytyy vahvasti sisäilmas-
to-olosuhteiden ja terveysturvallisuuden sekä kansantalouden ja liiketoiminnan edelly-
tyksiin sekä niiden parantamiseen. Energiatehokkuuden negatiiviset vaikutukset ja riskit 
voivatkin piillä sen liiallisessa osaoptimoinnissa sekä esimerkiksi järjestelmien ja niiden 
elinkaaren, ylläpidon tai huollon monimutkaistumisessa. (Ks. kuvat 23 ja 24.)
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EPBD-direktiivin päivitys ja kansallinen lainsäädäntö korostavat energia-
tehokkuutta kiinteistö- ja rakentamisalan vastuullisuustyössä entistä voimak-
kaammin. Jotta energiatehokkuusvaatimukset täyttyvät ja kiinteistön suorituskyky 
on aidosti kunnossa, toimijan kannattaa varmistaa ainakin seuraavat 
kokonaisuudet:
- Rakennuksella on voimassa oleva energiatodistus, joka vastaa kohteen nykytilaa.
- Uudis- ja korjausrakentamisen energiatehokkuusvaatimukset täyttyvät, 
huomioiden erityisesti korjaushankkeiden erilaiset lähtökohdat.
- Tekniset järjestelmät on huollettu ja säädetty toimimaan energiatehokkaasti, 
erityisesti automaation osalta.
- Energiankulutusta seurataan aktiivisesti, ja havaittuihin poikkeamiin reagoidaan 
nopeasti.
- Dokumentaatio ja raportit ovat ajan tasalla, jotta vaaditut tiedot voidaan toimittaa 
esimerkiksi rahoittajille, viranomaisille tai ESG-raportointiin.

Käytännössä energiatodistuksen laskennalliset arviot lämmön- ja sähkön-
kulutuksesta voivat poiketa huomattavasti toteutuneesta kulutuksesta – etenkin 
korjauskohteissa. Tämä korostaa todellisen energiankulutuksen seurantaa sekä 
sitä, että energiatehokkuuden arviointi ei saa jäädä pelkästään laskennallisten 
arvojen varaan. Automaation merkitys kasvaa jatkuvasti: oikein säädetyt 
järjestelmät voivat pienentää kulutusta ilman, että sisäilmastosta tingitään. 

Toisaalta korjaushankkeissa tiukkojen sisäilmastovaatimusten täyttäminen voi 
olla taloudellisesti haastavaa, mikä lisää tarvetta tasapainottaa laatu ja 
kustannukset järkevästi. Ilmaston lämpeneminen tuo myös uuden näkökulman: 
jäähdytyksen ja viilennyksen tarve kasvaa, mikä korostaa kokonaisvaltaisen 
energiaoptimoinnin ja fiksujen teknisten ratkaisujen roolia.

TOIMIKUNNALTA:
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Energiatehokkuus pienentää käytönaikais-
ta hiilijalanjälkeä ja kasvihuonekaasupääs-
töjä. Käytönaikaiset päästöt puolestaan 
edustavat merkittävää osaa rakennuksen 
koko elinkaaren hiilijalanjäljestä.
Ilmastovaikutusten lisäksi energiatehok-
kuuden hyötynä on resurssitehokkuus 
(esim. Motiva, 2018). Uusiutuvalla ener-
gialla pyritään irti fossiilisista polttoaineis-
ta, ja puhdastakin energiaa pyritään tuot-
tamaan ja käyttämään mahdollisimman 
korkealla hyötysuhteella.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Päivitetty EPBD-direktiivi ja sen kansallinen 
toimeenpano voivat edellyttää aurinkopa-
neeleiden asennusvelvoitteita rakennuksiin, 
mikä puolestaan kasvattaa hiilijalanjälkeä 
ja päästöjä. Aurinkopaneeleilla on verrattain 
suuri valmistuksen hiilijalanjälki ja suuret 
sitoutuneet päästöt sekä lyhyt elinkaari 
(esim. Syke, ei pvm.a,b).
Ilmastonmuutoksen eteneminen ja siihen 
sopeutuminen saattavat vaatia lisää 
energiaa ja tehokkaampia energiajärjestel-
miä esimerkiksi tilojen jäähdyttämiseen. 
Esimerkiksi asuinkerrostaloja ei ole Suo-
messa perinteisesti jäähdytetty koneelli-
sesti, mutta nykyään se on yleistymässä 
(esim. Sukanen ym., 2023).

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Energiatehokkuuden yhteiskunnallisiksi 
oheishyödyiksi on tunnistettu kansantalou-
delliset ja hyvinvointiin liittyvät oheishyödyt 
(Motiva, 2018).
Energiatehokkuus kytkeytyy vahvasti sisä-
olosuhdetekijöihin esimerkiksi taloteknisten 
järjestelmien kautta ja siten käyttäjien 
terveysturvallisuuteen ja hyvinvointiin. 
Energiatehokkuuden määritelmässäkin 
korostetaan energian tehokasta käyttöä 
tarpeistamme, kuten käyttömukavuudesta, 
sisäilmasto-olosuhteista tai toimivuudesta, 
tinkimättä. 
Energiatehokkuuden vakiintuminen vakaut-
taa myös asukkaiden yhdenvertaisuutta 
sisäilmasto-olosuhteiden ja kustannusten 
näkökulmista.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Uusiutuvan energian tuotanto vaatii uuden-
laisia järjestelmiä, jotka näkyvät kaupunki-
kuvassamme, luonnossamme sekä raken-
nuksissamme. Tämä voi muuttaa totuttuja 
ympäristöjämme ja muodostaa uudenlais-
ta estetiikkaa.
Samalla, kun rakennusten energiatehokkuus 
on parantunut, suomalaisten energianku-
lutus ja -käyttö on puolestaan kasvanut. 
Energiankulutuksen pienentäminen vaatii-
kin todellisuudessa energian säästämistä 
myös asumistottumuksissa ja asukkaiden 
toimesta. 

Kuva 23. Energiatehokkuuteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja 
yhteiskuntaan.
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Liiketoiminnassa energiatehokkuus kytkey-
tyy aina vahvasti taloudellisuuteen, sillä se 
vaikuttaa poikkeuksetta liiketoiminnan 
kannattavuuteen (Motiva, 2018). Energia-
tehokkuuden voidaan ajatella olevan vält-
tämätöntä kiinteistö- ja rakentamisalan 
kilpailukyvykkyydelle.
Yksittäisellä energiatehokkuusinvestoin-
nilla voidaan saavuttaa oheishyötyjä, kuten 
taloudellisia, tuotannollisia ja toiminnallisia 
hyötyjä (Motiva, 2018). 
Tavanomaista parempi energiatehokkuus 
avaa mahdollisuuksia vihreään rahoitukseen 
tai kestävän kehityksen lainaan (esim. 
Kuntarahoitus, 2025).
Erilaisissa uusiutuvan energian hybridirat-
kaisuissa kiinteistöjen omistajat ja käyttä-
jät voivat osallistua energiantuotantoon ja 
saada korvausta tuottamastaan energias-
ta tai sitoutumisestaan kysyntäjoustoon.
Suomen kiinteistö- ja rakentamisalan toi-
mijoilla on mahdollisuus myös kansainvä-
liseen edelläkävijyyteen, sillä energiatehok-
kuuteen liittyvä osaamisemme on esimer-
kiksi moneen muuhun EU-maahan nähden 
edistyksellistä.

Taloudellisia riskejä
Energiajärjestelmät ja -innovaatiot voivat 
kasvattaa investointi- ja ylläpitokustannuk-
sia, joihin kaikilla pienillä organisaatioilla 
ei välttämättä ole riittäviä resursseja.
Energian osaoptimointi voi aiheuttaa liike-
toiminnallisia riskejä, mikäli sitä ei tarkas-
tella osana laajempaa vähähiilisyyttä, 
luontovaikutuksia ja kokonaisvaltaista 
kestävyyttä.
Energiatehokkuuden kehittyminen ja esi-
merkiksi uusiutuvan energiantuotannon 
lisääntyminen voivat edellyttää yhä moni-
mutkaisempia järjestelmiä, joiden ylläpitä-
minen ja uusiminen vaatii kustannuksia ja 
osaamista.

Kuva 24. Energiatehokkuuteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.
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Elinkaaritaloudellisuus tarkoittaa rakennuksen koko elinkaaren kustannus-
ten, investointien ja arvonluonnin kokonaisvaltaista optimointia, ja siihen  
voi vaikuttaa eniten hankkeen alkuvaiheessa. Elinkaaritaloudellisuuden 
tarkastelu ei kuitenkaan pääty rakennuksen valmistuessa, vaan sitä on 
seurattava, päivitettävä ja arvioitava läpi rakennuksen koko elinkaaren. 
Erityisesti rakennuksen elinkaarikustannusten johtaminen tarjoaa toimijoil-
le mahdollisuuksia parempaan riskienhallintaan ja kilpailuetuun, mutta myös 
positiivisiin ympäristövaikutuksiin.

Kuva 25. Elinkaaritalous kytkeytyy ennen kaikkea ESRS-standardin aiheeseen E1 
Ilmastonmuutos: elinkaarikustannuksista valtaosa muodostuu energiankulutuk-
sesta (E1 Ilmastonmuutos: Energia), joka puolestaan muodostaa suuren osan ra-
kennuksen elinkaaren hiilijalanjäljestä (E1 Ilmastonmuutos: Ilmastonmuutoksen 
hillintä). Toisaalta hyvä elinkaaritalouden johtaminen auttaa ylläpitämään turvallisia 
ja terveellisiä asuinolosuhteita läpi elinkaaren, mikä vaikuttaa myös asukkaisiin 
kohdistuviin kustannuksiin (S4 Kuluttajat ja/tai loppukäyttäjät).
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Määritelmä
Rakennuksen elinkaaritalous käsittää rakennuksen koko elinkaaren kustannukset, inves-
toinnit ja arvonluonnin. Elinkaaritaloudellinen kiinteistö siis huomioi ja optimoi kaikki 
nämä kolme seikkaa. Elinkaarikustannukset (engl. Life Cycle Costs, LCC) ovat kustan-
nuksia, joita rakennuksesta ja sen toiminnasta aiheutuu sen elinkaaren aikana (Sanas-
tokeskus TSK, 2016). Näihin lukeutuvat muun muassa hankinnasta, ylläpidosta ja loppu-
sijoituksesta aiheutuvat kustannukset (Dodd ym., 2021).

Kiinteistön elinkaaritalous määritellään merkittäviltä osin jo tarve- ja hankesuunnitte-
lussa (FiGBC, 2013). Tämän vuoksi käytönaikaisilla kustannustehokkuustoimenpiteillä 
on lopulta vain rajattu vaikutus toteutuneisiin elinkaarikustannuksiin, vaikka valtaosa 
kiinteistön elinkaarikustannuksista syntyy käyttövaiheen energiankulutuksesta (Ristimä-
ki ym., 2013). Elinkaarikustannuksilla onkin suora kytkös myös kiinteistön elinkaaren 
ympäristövaikutuksiin, kuten hiilijalanjälkeen (Dodd ym., 2021; Islam ym., 2015; Ristimä-
ki ym., 2013).

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Kiinteistöjen elinkaaritalouden merkitys on kasvamassa globaalisti osana lisääntynyttä 
tietoisuutta rakennetun ympäristön vaikutuksista muun muassa ilmastonmuutoksen 
kiihdyttämiseen sekä materiaalinkulutukseen (Islam ym., 2015; Ristimäki ym., 2013; 
FiGBC, 2013). Rakentamisen resurssitehokkuus on samalla suoraan kytköksissä hankkeen 
kustannustehokkuuteen, riskien hallintaan ja arvonluontiin elinkaaren aikana. Lisäksi 
hyvä elinkaaritalous muun muassa huolellisen suunnittelun sekä oikein ajoitettujen ja 
mitoitettujen korjaustoimenpiteiden avulla mahdollistaa kustannusten pitämisen maltil-
lisina läpi elinkaaren (Ristimäki ym., 2013). Asuinrakentamisen kontekstissa kustannus-
tehokkuudella on näin ollen myös selkeä kytkös sosiaaliseen vastuullisuuteen asukkaisiin 
kohdistuvien kustannusvaikutusten kautta.

Elinkaaritalouden näkökulmasta katsottuna jo yhden kiinteistön osuus koko organi-
saation vastuullisuuden raportoinnissa voi olla merkittävä, sillä elinkaarikustannuslas-
kenta auttaa tuottamaan arvokasta tietoa rakennuksen pitkän aikavälin riskeistä ja 
mahdollisuuksista, ja tämä tieto on suoraan hyödynnettävissä myös kestävyysraportoin-
nissa. Yksittäisen kiinteistön merkittävyyteen kokonaisuudessa vaikuttaa kuitenkin or-
ganisaation ja sen omistamien tai tuottamien kiinteistöjen määrä sekä ratkaisujen 
toistuvuus ja skaalattavuus.

Elinkaaritalous kytkeytyy ESRS-standardin E1-aiheeseen erityisesti Energia-osa-aiheen 
kautta, sillä energiakustannukset muodostavat merkittävän osan kiinteistön elinkaari-
kustannuksista (Ristimäki ym., 2013). Energia puolestaan muodostaa merkittävän osan 
rakennuksen elinkaaren hiilijalanjäljestä, ja siksi se kytkeytyy Ilmastonmuutoksen hillin-
tä -osa-aiheeseen. Elinkaaritalouden suhde sosiaaliseen vastuullisuuteen (S4) on epä-
suorempi, mutta silti merkittävä, sillä rakennuksen elinkaaritalouden hyvä johtaminen 
auttaa ylläpitämään turvallisia ja terveellisiä asuin- ja työskentelyolosuhteita läpi elinkaa-
ren. Hallinnollisessa vastuullisuudessa (G) elinkaaritalous liittyy esimerkiksi luotettaviin 
ja pitkäaikaisiin suhteisiin tavaran- ja palveluntoimittajiin.
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Lähtökohtaisesti pitkäjänteisen, koko rakennuksen elinkaaren kattavan taloudellisen 
suunnittelun vaikutukset ympäristöön ovat positiivisia ja hyvin linjassa useiden ympäris-
tötavoitteiden kanssa (ks. FiGBC, 2013). Samalla pitkälle tulevaisuuteen katsova kustan-
nussuunnittelu auttaa varautumaan ilmastonmuutoksen tuomiin haasteisiin. Hyvä 
suunnittelu auttaa myös pienentämään sekä yhteiskuntaan että liiketoiminnan harjoitta-
miseen liittyviä riskejä (outside-in ja inside-out). Toisaalta koska elinkaaritalouden 
suunnittelu tapahtuu rakennuksen elinkaaren alkupäässä, kaikkia ympäristön muutoksia 
ja niiden vaikutuksia rakennukseen ei pystytä aina ennakoimaan.

Kuva 26. Esimerkkejä elinkaaritalouden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä 
esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä 
voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS
Resurssien 

sisäänvirtaukset, 
mukaanlukien 

resurssien 
käyttö

ELINKAARI-
TALOUDELLI-

SUUS

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS

ESRS E5
KIERTOTALOUS

ESRS E4
BIOLOGINEN MO-

NIMUOTOISUUS JA 
EKOSYSTEEMIT

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Ilmaston- 

muutoksen  
hillintä

ESRS 
Energia

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄTESRS 

Kuluttajien ja/tai 
loppukäyttäjien 

henkilökohtainen 
turvallisuus
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Mistä koostuu ja miten arvioidaan
EU:n vapaaehtoisen Level(s)-viitekehyksen mukaan elinkaaritaloutta voi arvioida kahden 
eri mittariston – elinkaarikustannusten sekä arvonluonnin ja riskien tunnistuksen – 
kautta (ks. taulukko 20, Dodd ym., 2021). Level(s)-viitekehys on kahdella ylimmällä ta-
sollaan jo hyvin kattava.

Taulukko 20. Elinkaaritalous EU:n Level(s)in mukaan.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Elinkaari- 
kustannukset

Elinkaarikustannuksia ja niiden hallintaa voi arvioida sekä laadullisilla 
että numeerisilla mittareilla, ja ne tulee allokoida jokaiselle elinkaaren 
vaiheelle. Tällöin osa kustannuksista on tuotesidonnaisia ja osa 
käyttösidonnaisia. (FiGBC, 2021a, b.)

Arvonluonti  
ja riskien  
tunnistus

Level(s)-viitekehys (Dodd & Donatello, 2021) asettaa laadullisen tason 
(Level 1) mittariston taloudellisen arvonluonnin ja riskien tunnistami-
seen. Näitä voi arvioida kolmen näkökulman kautta: kasvaneet tuotot 
vakaammista investoinneista, alemmat käyttökustannukset ja vähenty-
nyt todennäköisyys tulevaisuuden riskeille.

Arvonluonnin ja riskien tunnistuksen tarkempaa mittaristoa ollaan vasta kehittämässä 
Level(s)-viitekehyksessä, minkä vuoksi seuraavassa keskitytään elinkaarikustannuksiin. 
Näitä voidaan Level(s)-viitekehyksen mukaan tarkastella kattavasti – sekä laadullisesti 
että numeerisesti – rakennuksen elinkaaren jokaisessa vaiheessa joko tuote- tai käyttö-
sidonnaisina (ks. elinkaaren vaiheet luvussa 3.3 Vähähiilisyys) kustannuksina. Level(s)-vii-
tekehyksen numeeriset ydinparametrit elinkaarikustannuksille ovat seuraavat (FiGBC, 
2021a, b):

•	 Tuotesidonnaiset kustannukset (elinkaaren vaihe: moduuli A): 
Normalisoidut (€/m2/vuosi) kaikille elinkaaren vaiheille.

•	 Käyttösidonnaiset kustannukset (elinkaaren vaihe: moduuli B): 
Normalisoidut (€/m2/vuosi) kaikille elinkaaren vaiheille.

Level(s)-viitekehyksessä “normalisoidulla kustannuksella” tarkoitetaan rakennuksen 
elinkaarikustannusta, joka on muunnettu vertailukelpoiseksi ilmaisemalla se euroina 
käytettävää lattiapinta-alaa ja vuotta kohti (€/m²/vuosi). Tämä mahdollistaa eri kokoisten 
ja eri elinkaarivaiheissa olevien rakennusten kustannusten vertailun yhdenmukaisella 
tavalla. Level(s)-viitekehyksen tasolla 2 elinkaarikustannuksia voi jakaa edelleen raken-
nusosittain (perustukset, kantavat rakenteet, ei-kantavat elementit, julkisivut, katto, py-
säköintitilat, kiinteä valaistus, energiajärjestelmä, vesijärjestelmät ja yhdistelmäjärjestel-
mät) sekä jokaiselle rakennusosalle vaiheittain (A Tuote- ja rakentamisvaiheet, B2 Arvio 
kunnossapito, B3 Arvio korjaukset, sekä B4 Arvio osien vaihto). Level(s)-viitekehyksen 
tasolla 3 arvioidaan edellä mainittuja parametrejä toteutuneiden kustannusten kautta. 
(FiGBC, 2021a, b.)

Suomen lainsäädäntö ei tällä hetkellä sisällä suoraa velvoitetta rakennusten elinkaa-
rikustannusten laskemiseen. Tuore rakentamislaki (751/2023) tuo kuitenkin mukanaan 
uusia vaatimuksia, jotka liittyvät rakennusten elinkaariominaisuuksiin ja siten vaikutta-
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nevat myös tätä kautta rakennusten elinkaaritalouden arviointiin ja laskentaan Suomes-
sa.

EU-tasolla elinkaaritaloutta koskevaa pakottavaa lainsäädäntöä ei ole muuten kuin 
julkishallinnon hankintoja koskien (ks. artikla 68 direktiivissä 2014/24/EU sekä artikla 
83(2) direktiivissä 2014/25/EU) sekä epäsuorasti EU:n rakennusten energiatehokkuus-
direktiivin (2024/1275) puitteissa. Näin ollen elinkaaritaloudelle tai -kustannuksille ei 
myöskään ole olemassa selkeitä standardoituja raja-arvoja. Elinkaarikustannusten ja 
-talouden laskentaa ohjaavat kuitenkin yleisesti Euroopassa käytössä olevat standardit 
EN 15643:2021, EN 16627:2015 ja EN 15459-1:2017 sekä kansainvälinen elinkaarikus-
tannuslaskennan standardi ISO 15686-5:2017. Velvoittavan lainsäädännön puuttumises-
ta huolimatta Euroopan unioni ohjeistaa rakennushankkeiden elinkaarikestävyyden arvi-
ointia vapaaehtoisen, edellä mainitun Level(s)-viitekehyksen kautta (Dodd ym., 2021). 
Taulukko 21 esittelee esimerkkejä elinkaarikustannusten arvioinnista.

Taulukko 21. Esimerkkejä siitä, miten elinkaarikustannuksia voidaan arvioida.

Elinkaarikustannukset

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Normalisoidut käyttösidonnaiset kustannukset kertovat, kuinka 
paljon rakennuksen käytöstä aiheutuvat kustannukset ovat 
keskimäärin vuodessa yhtä neliömetriä kohti sen koko elinkaa-
ren aikana (€/m2/a) (Dodd ym., 2021).

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Suomen tai EU:n lainsäädäntö ei velvoita rakennusten elinkaari-
kustannusten (LCC) laskentaan.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään 

Hankesuunnitelma, tarveselvitys, kustannusarvio, rakennusosa-
pohjainen kustannuslaskelma, LCC-laskelma, suunnitteluohje, 
käyttö- ja huolto-ohje ja hankkeen loppuraportti.

Hyvä tuoda esille myös seuraavissa asiakirjoissa: rakennusse-
lostus, urakkaohjelma, tarjouspyyntöasiakirjat, urakkasopimus, 
hankintasopimus, arkkitehti- ja rakenneohjeet, tavoiteasiakirjat, 
ylläpitosuunnitelma ja talotekninen ylläpito-ohje.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Standardit EN 15643:2021, EN 16627:2015 ja EN 15459-1:2017 
sekä kansainvälinen elinkaarikustannuslaskennan standardi ISO 
15686-5:2017 ohjaavat elinkaarikustannusten ja -talouden 
laskentaa tarjoamalla yhteiset periaatteet rakennusten koko 
elinkaaren aikaisille taloudellisille arvioinneille, mukaan lukien 
investointi-, käyttö-, ylläpito- ja purkukustannukset.

Green Building Council Finlandin julkaisu Rakennusten elinkaari-
mittarit (2013) kattaa myös elinkaaritalouden mittarit, joilla 
voidaan arvioida ja optimoida rakennuksen taloudellista kestä-
vyyttä sen koko elinkaaren ajalta.
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Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi (EU) 2024/1275 ohjaa 
epäsuorasti myös elinkaaritaloudellisia näkökulmia, sillä se 
painottaa investointien elinkaarikustannusten ja takaisinmaksu-
ajan arviointia erityisesti rakennusten perusparannuksissa, 
lähes nollaenergiarakentamisessa sekä hiilineutraaliin raken-
nuskantaan siirtymisessä vuoteen 2050 mennessä.

TOIMIKUNNALTA:

Elinkaaritaloudellisuus on ennen kaikkea käytännön tekemistä – jatkuvaa työtä sen 
varmistamiseksi, että rakennus pysyy toimivana, tehokkaana ja samalla 
taloudellisesti järkevänä koko elinkaarensa ajan. Suunnitteluvaiheessa on 
hyödyllistä huomioida rakennuksen elinkaaren aikana tapahtuvat mahdolliset 
muutokset, esimerkiksi valmiudet ottaa uusia energiamuotoja käyttöön 
myöhemmin.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Elinkaaritaloudellisuus tarjoaa nimensä mukaisesti ennen kaikkea taloudellisia mahdol-
lisuuksia, mutta vaikuttaa parhaimmillaan samalla positiivisesti ympäristöön esimerkik-
si energiatehokkuuden tai vähähiilisyyden kautta. Kun kustannuksia arvioidaan koko 
rakennuksen elinkaaren näkökulmasta, voidaan ohjata valintoja kohti energiatehokkaam-
pia, hukkaa koko elinkaarella vähentäviä ja optimaalisesti materiaaleja käyttäviä ratkai-
suja, jotka pienentävät rakennuksen hiilijalanjälkeä ja edistävät resurssiviisautta. Lisäk-
si ennakoivaan elinkaaritaloussuunnitteluun perustuvat toimenpiteet voivat parantaa 
asumisen kustannuksiin liittyvää ennustettavuutta asukkaille. Jos kustannusoptimointi 
irrotetaan ympäristövaikutuksista, saattaa edullisin ratkaisu houkutella valitsemaan 
esimerkiksi päästöintensiivistä energiaa tai materiaaleja, jotka kuormittavat ympäröivää 
ekosysteemiä. (Ks. kuvat 27 ja 28.)
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Elinkaarikustannusten laskenta ja hallinta 
parantavat kiinteistön energiatehokkuutta 
ja pienentävät sen myötä elinkaaren hiili-
jalanjälkeä.
Elinkaaritaloudellisuus ja kustannusopti-
mointi voivat edistää resurssitehokkuutta 
sekä hukan minimoimista ja siten säästää 
resursseja ja luonnonvaroja.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Jos elinkaaritaloudellisuutta ei huomioida, 
rakentamiskustannuksia korostava kustan-
nusoptimointi voi myös johtaa esimerkiksi 
korkeampipäästöisen energian valintaan 
tai ympäröivän ekosysteemin kannalta 
epäedullisiin ratkaisuihin kiinteistössä, 
mikäli nämä ratkaisut ovat kustannuksiltaan 
edullisempia ja kustannusvaikutuksia tar-
kastellaan muista vaikutuksista irrallisina.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan 
Huolellisella elinkaaritaloussuunnittelulla 
voidaan parantaa taloudellista ennustetta-
vuutta asukkaille korjaus- ja ylläpitotarpei-
den ennakoivan tunnistamisen avulla. Ta-
louden kautta ennakoiduilla ja mahdollis-
tetuilla, oikea-aikaisilla korjaus- ja ylläpito-
toimenpiteillä voidaan puolestaan varmis-
taa optimaaliset sisäolosuhteet myös 
asukkaiden terveysturvallisuuden ja viih-
tyisyyden näkökulmista.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Jos päätöksenteossa keskitytään liian 
pitkälle pelkkään kustannusten minimointiin 
(esim. halvin investointi, minimaaliset 
huoltovälit), rakennuksen turvallisuutta, 
huollettavuutta, käyttöikää ja mahdollista 
korjaustarvetta ei välttämättä huomioida 
riittävästi, mikä voi johtaa vaaratilanteisiin 
tai ylimääräisiin kustannuksiin myöhemmin.

Kuva 27. Elinkaaritaloudellisuuteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja 
yhteiskuntaan.
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Huolellisella elinkaaritaloussuunnittelulla 
voidaan edistää pitkäjänteisiä ja luottamuk-
sellisia suhteita keskeisiin tavaran- ja pal-
veluntoimittajiin niin, että he ovat motivoi-
tuneita sitoutumaan elinkaaritalouteen ja 
toimimaan sen mukaisesti.
Tämä luo organisaatiolle merkittäviä talou-
dellisia mahdollisuuksia: pitkäkestoiset 
sopimukset ja kumppanuudet mahdollis-
tavat ennakoitavamman kustannusraken-
teen, pienemmät elinkaaren aikaiset koko-
naiskustannukset sekä riskien ja vastuiden 
tasapainoisen jakamisen toimitusketjussa.
Elinkaarisuunnittelun avulla voidaan löytää 
innovatiivisia tapoja varautua ilmastonmuu-
tokseen.
Varautuminen elinkaaritaloudellisesta nä-
kökulmasta voi nostaa kiinteistön arvoa 
turvallisuuden ja vastuullisuuden kautta. 
Myös elinkaaritaloussuunnittelun luoma 
tieto tuo lisäarvoa esimerkiksi kiinteistön-
omistajille, sijoittajille ja käyttäjille.

Taloudellisia riskejä
Liian pitkälle viety kustannusoptimointi 
(ilman elinkaaritaloudellisuuden huomioin-
tia) voi johtaa tilanteeseen, jossa päätöksiä 
ohjaa lyhyen aikavälin hinnan minimointi 
laadun kustannuksella. Tällöin on riskinä, 
että tavaran- ja palveluntoimittajat eivät 
sitoudu hankkeeseen pitkäjänteisesti ja 
elinkaaritalouden mukaisesti, mikä voi 
heikentää toimitusvarmuutta, lisätä virhei-
den ja viivästysten riskiä sekä johtaa 
myöhemmin merkittäviin korjaus- ja ylläpi-
tokustannuksiin. 
Pitkällä aikavälillä tällainen opportunistinen 
valinta voi kasvattaa yrityksen kokonaise-
linkaarikustannuksia ja heikentää sen ta-
loudellista kestävyyttä, esimerkiksi takuu- 
ja reklamaatiomenettelyjen, sopimussank-
tioiden tai mainehaittojen kautta.
Elinkaaritalouden suunnittelu ei ota riittä-
västi huomioon ilmastonmuutoksen vaiku-
tuksia, mikä voi johtaa muun muassa 
puutteelliseen kiinteistön ylläpitoon ja 
kalliisiin korjaus- ja sopeutumistoimenpi-
teisiin.

Kuva 28. Elinkaaritaloudellisuuteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.
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Haitta-aineet
3.9

Haitallisia aineita sisältävät rakennusmateriaalit tarkoittavat tuotteita, joissa 
esiintyy kemikaaleja, joilla voi olla haitallisia vaikutuksia ympäristöön tai ihmi-
siin. Haitta-aineiden hallinta vaikuttaa suoraan rakennusten turvallisuuteen ja 
ympäristövaikutuksiin, ja puutteet voivat johtaa esimerkiksi työterveysriskeihin 
tai ympäristön pilaantumiseen purkuvaiheessa. Kiinteistö- ja rakentamisalan 
toimijoiden on välttämätöntä huomioida haitta-aineisiin liittyvät riskit osana 
suunnittelua, materiaalivalintoja ja purkuprosesseja, jotta rakennusten turvalli-
suus ja ympäristövastuullisuus voidaan varmistaa.

KATJA LEHTONEN 

Kuva 29. Haitta-aineiden hallinta liittyy ennen kaikkea ympäristövastuullisuuteen 
(E) ja sen pilaantumista koskevaan osa-aiheeseen (E2), mutta myös sosiaaliseen 
vastuullisuuteen (S): rakennuksiin valitaan rakennusmateriaalit, joista ei aiheudu 
ympäristön pilaantumisen vaaraa tai asukkaille haitallisia vaikutuksia sisäilmaan. 
Rakennus- ja hankevaihekohtainen dokumentaatio ja tarvittava asiantuntijavarmen-
nus on aiheessa tärkeää, ja tämä kytkee aiheen myös hallinnolliseen vastuullisuu-
teen (G). 
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Määritelmä
Rakennuksissa olevat haitalliset aineet voivat olla peräisin joko rakennusmateriaalien 
valmistukseen käytetyistä raaka-aineista ja kemikaaleista tai tuotteiden valmistuspro-
sessista tai siitä, että rakenteet ovat käytön aikana kontaminoituneet haitallisilla aineilla. 
Uusienkin rakennusmateriaalien valmistamisessa saa käyttää vaaralliseksi todettuja 
aineita ja kemikaaleja, kuten SVHC-aineita. SVHC-aineet (engl. substances of very high 
concern, erityistä huolta aiheuttavat aineet) ovat kemikaaleja, jotka on tunnistettu erityi-
sen haitallisiksi ihmisille tai ympäristölle. (TUKES, ei pvm., ECHA, ei pvm.)

Jos tuote sisältää vaaralliseksi todettuja aineita, niistä on annettava tiedot tuotteen 
käyttäjälle sekä täytettävä muut kemikaalilainsäädännön velvoitteet (Asetus EY, 1907/2006, 
Kemikaalilaki 599/2013). Rakennusmateriaalien valmistajien tulee varmistaa, että raken-
nustuotteet täyttävät rakennustuoteasetuksen vaatimukset tuotteiden terveellisyydestä 
ja turvallisuudesta. Rakennustuotteiden valmistajien tulee myös noudattaa kemikaali-
lainsäädännön vaatimuksia valmistuksessa käytettävistä aineista ja niiden ilmoittami-
sesta, tuotteiden merkitsemisestä sekä tuotesisältöjen ilmoittamisesta. Mikäli tuote on 
aine tai seos ja tuotteella on vaaraominaisuuksia tai sen valmistamisessa on käytetty 
vaarallisia aineita, valmistajan on laadittava tuotteelle myös käyttöturvallisuustiedote.

Asuinkerrostalon käyttö ei todennäköisesti aiheuta rakenteiden pilaantumista haital-
lisilla aineilla.1 Asuinrakennuksen elinkaaren päätyttyä selvitetään tarvittaessa mahdol-
liset käyttöhistoriasta johtuvat pilaantumat rakenteissa.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Uudisrakentamisessa ja korjausrakentamisessa tulisi suosia tuotteita ja rakennusmate-
riaaleja, joiden valmistuksessa ei ole käytetty SVHC-aineita. On myös tärkeää varmistaa, 
että eri tuotteiden yhteensopivuus on tutkittu ja tutkimuksilla on varmistettu, että ainakaan 
sisäilmaan ei missään olosuhteissa vapaudu yhdisteitä, joilla voi olla terveydelle haital-
lisia vaikutuksia. Tämä liittyy suoraan CSRD:n aiheeseen ESRS E2 Pilaantuminen, ja yh-
teyksiä on myös kuluttajien ja loppukäyttäjien henkilökohtaiseen turvallisuuteen (S4), 
koska sisäilmaan vapautuvat haitalliset yhdisteet voivat vaikuttaa käyttäjien terveyteen.

Vanhoissa rakennuksissa ja rakennusmateriaaleissa voi olla käytetty aineita, jotka on 
sittemmin todettu vaarallisiksi, kuten asbestia, PAH-yhdisteitä tai PCB-yhdisteitä ja muita 
POP-yhdisteitä (Asetus EU, 2019/1021). Näistä ei tyypillisesti aiheudu rakennusten 
käyttäjille vaaraa tai terveyshaittoja normaalin rakennuksen käytön aikana, mutta näitä 
aineita sisältävät rakenteet pitää tunnistaa rakenteiden purkuvaiheessa ja niiden purku-
työt pitää tehdä noudattaen tarvittavilta osin vaarallisten aineiden purkutöiden määräyk-
siä ja ohjeita.

Uudisrakentamisessa tulisi pyrkiä hyödyntämään kiertotalousperiaatteiden mukai-
sesti vanhoista rakennuksista purettuja käyttökelpoisia rakennusosia sekä käyttämään 
rakennusmateriaaleja, joiden valmistuksessa on käytetty kierrätysmateriaaleja. Raken-

1	 Tyypillisesti rakenteiden pilaantumista aiheuttaa teollinen toiminta, kuten vaarallisten kemi-

kaalien tai poltto- ja voiteluaineiden käsittely.

   Haitta-aineet



122

nustuotteiden valmistuksessa käytettävät kierrätysmateriaalit ovat tyypillisesti peräisin 
vanhoista, puretuista rakenteista ja rakennusmateriaaleista. On tärkeää varmistua siitä, 
että uudelleenkäytettävien rakennustuotteiden tai kierrätysmateriaaleja sisältävien ra-
kennustuotteiden mukana uusiin rakennustuotteisiin ja uusiin rakennuksiin ei kulkeudu 
terveydelle vaarallisia aineita siten, että niitä voisi päästä sisäilmaan (esim. Tähtinen, 
2025). Purkuvaiheen haitallisten aineiden hallinta kytkeytyy pilaantumisen ehkäisyyn 
(ESRS E2), koska virheellinen käsittely voi aiheuttaa ympäristön kontaminaatiota. Lisäk-
si yhteyksiä on kiertotalouden kysymyksiin (E5), sillä olennainen osa kiertotaloutta on, 
että vaaralliset ja terveydelle sekä ympäristölle haitalliset aineet poistetaan kierrosta.

Uudisrakennuksen rakentamisessa sekä myöhemmin sen korjausrakentamisessa 
käytettyjen tuotteiden tuotetiedot sekä määrä- ja sijaintitiedot on tärkeää tallentaa 
mahdollisimman tarkasti ja digitaalisessa muodossa, jotta tiedot ovat käytettävissä 
myöhemmin korjaus- ja purkuvaiheissa. Rakentamislaki (751/2023) ja sen nojalla annet-
tu ympäristöministeriön asetus rakennuksen ilmastoselvityksestä ja rakennustuoteluet-
telosta (1027/2024) asettavat minimitason rakennustuoteluettelon laatimiselle.

Erityistä huolta aiheuttavat aineet (SVHC-aineet) ovat relevantti asia rakennusmate-
riaalien osalta. Näiden aineiden käyttäminen rakennusmateriaalien valmistuksessa on 
mahdollista, mutta siitä aiheutuu rakennustuotteen valmistajaan kohdistuvia velvoitteita. 

Kuva 30. Esimerkkejä haitta-aineiden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä 
esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä 
voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.
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SVHC-aineiden listan ja aineisiin kohdistuvien velvoitteiden tavoitteena on, että nämä 
aineet korvattaisiin vähemmän haitallisilla aineilla. (TUKES, ei pvm.)

Haitallisia tai vaarallisia aineita (ESRS:stä termi engl. substances of concern, suomen-
nettu ongelma-aineet) esiintyy ympäristössä ja myös luonnon materiaaleissa. Haitalli-
sesta aineesta ei välttämättä ole pieninä pitoisuuksina tai tietyssä olomuodossa vaaraa 
käyttäjille, terveydelle tai sisäilmaan. Uusissa rakennustuotteissa haitallisten aineiden 
pitoisuudet ovat todennäköisesti sellaisia, että niistä ei aiheudu ympäristön pilaantumi-
sen vaaraa tai tuotteesta ei sen aiotussa käyttötarkoituksessa voi aiheutua vaaraa ra-
kennuksen käyttäjille. Uusi rakennustuoteasetus tulee muuttamaan myös rakennustuot-
teiden tuotestandardeja, ja uusissa standardeissa ja niiden mukaisesti valmistettavissa 
rakennustuotteissa tulee aikanaan olemaan tarkempia vaatimuksia myös haitallisten 
aineiden tutkimisesta ja ilmoittamisesta. Tämä liittyy tavoitteisiin vaarallisten aineiden 
tunnistamisesta ja hallinnasta (ESRS E2) sekä käyttäjien terveysturvallisuuden varmis-
tamiseen (S4).

Asuinkerrostalossa ei yleensä ole merkittävää vaaraa rakennuksen tai sen osien 
käytön aikaisesta kontaminaatiosta eli riskiä pilaantumisesta haitallisilla aineilla. Asu-
misessa ei käsitellä kovinkaan merkittäviä määriä haitallisia tai vaarallisia kemikaaleja, 
jotka voisivat imeytyä rakenteisiin niin, että niillä olisi merkitystä elinkaaren jälkeisessä 
jätteiden käsittelyssä.2 Rakennuksista ei myöskään todennäköisesti vapaudu mikromuo-
veja (Terveyden ja hyvinvoinnin laitos, ei pvm., Ympäristöministeriö, ei pvm.). Tosin ra-
kennusvaiheissa uudisrakentamisen ja korjaustöiden kontekstissa saattaa muodostua 
pieniä määriä hienojakoista muovijätettä, esimerkiksi kun leikataan ja sahataan XPS- ja 
EPS-eristeitä.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Rakennushankkeeseen ryhtyvä ja kiinteistön omistaja määrittelevät periaatteet ja tavoit-
teet rakennuksen suunnitteluun, ja näitä ovat teknisten vaatimusten lisäksi myös vas-
tuullisuuteen merkittävästi vaikuttavat tekijät, kuten rakennusmateriaalivalinnat, raken-
nusmateriaalien ja rakennusvaiheen CO2-päästöt sekä luonnonvarojen kulutuksen mini-
mointi, johon voidaan vaikuttaa käyttämällä uudelleenkäyttökelpoisia rakennustuotteita 
ja kierrätysmateriaalia sisältäviä rakennustuotteita.

Korjausrakentamiseen liittyvissä purkuvaiheissa ja koko rakennuksen elinkaaren 
päätyttyä varmistetaan, että vaarallisia sekä terveydelle ja ympäristölle haitallisia aineita 
sisältävät materiaalit tunnistetaan purkumateriaaleista ja puretaan erilleen. Nämä selvi-
tetään pätevän asiantuntijan tekemässä asbesti- ja haitta-ainekartoituksessa ja -tutki-
muksissa. Vaarallisia aineita sisältävät purkumateriaalit toimitetaan asianmukaiseen 
loppukäsittelyyn, jotta ne eivät päädy kierrätysmateriaalien seassa kiertoon. (RT 103500, 
2022.)

2	 Tulipalotilanteet ovat poikkeustilanteita, joissa purkujätteiden käsittelyä ei voida tehdä yleisten 

periaatteiden mukaisesti. Niihin varautuminen ei ole vastuullisuustyössä tarkoituksenmukaista.
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Päätoteuttajalta ja urakoitsijoilta tulee edellyttää riittävää osaamista haitallisten ai-
neiden ja rakentamisen jätteiden käsittelystä sekä dokumentoinnista. Siirtoasiakirjojen 
laadinta rakennus- ja purkujätteistä sekä vaarallisista jätteistä kuuluu jätteen haltijalle, 
rakennus- ja purkuvaiheessa tyypillisesti päätoteuttajalle tai urakoitsijoille, joiden toimin-
nasta jäte syntyy.

Hankkeeseen ryhtyvän on myös valvottava työvaiheiden jätehuollon ja jätteiden kä-
sittelyn toteutumista. Tässä voidaan käyttää apuna kiertotalousasiantuntijaa, joka var-
mistaa, että jätteiden erilliskeräys ja dokumentointi tehdään asianmukaisesti. Rakennus- 
tai purkamisluvan hakemisen yhteydessä on tehtävä Rapu-tietojärjestelmään selvitys 
hankkeessa syntyvistä purkumateriaaleista, vaarallisia aineita sisältävistä purkumateri-
aaleista ja poiskuljetettavista maa- ja kiviaineksista. Hankkeessa syntyneiden rakennus- 
ja purkujätteiden toteumatiedot on päivitettävä Rapu-tietojärjestelmään hankkeen val-
mistuttua (YmA 1089/2024). Taulukossa 22 esitellään haitta-aineiden huomioinnin 
keskeiset osa-alueet.

Taulukko 22. Haitta-aineiden huomioinnin osa-alueet tutkimuksen, lakien ja asetusten mukaan.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Rakentamisen 
materiaali- 
valinnat

Pyritään välttämään SVHC-aineita sisältäviä rakennustuotteita ja 
aineita. Valitaan mahdollisuuksien mukaan rakennustuotteita ja -mate-
riaaleja, joiden valmistuksessa ei ole käytetty haitallisia aineita. Kierrä-
tysmateriaaleja sisältäviltä tuotteilta edellytetään tarvittaessa selvitys-
tä kierrätysmateriaalin alkuperästä ja laadunvalvonnasta.

Valintoihin voidaan tukea esimerkiksi EPD-tuoteselosteiden sekä 
erilaisten uusiomateriaali- ja tuoteluokitusten, kuten Rakennustiedon 
uusiomateriaali- ja tuoteluokituksen (UMT), avulla.

Rakennuksen 
digitaalinen 
rakennustuo-
teluettelo

Laaditaan tuoteluettelo käytetyistä tuotteista, tuoteselosteista sekä 
tuotteiden määristä ja sijainneista. Luetteloa ylläpidetään ja päivitetään 
rakennuksen koko elinkaaren ajan. Tämä mahdollistaa esimerkiksi 
haitta-aineiden tunnistamisen myöhemmissä korjaus- ja purku- 
vaiheissa.

Purku- 
vaiheissa 
tunnistetaan 
vaaralliset 
aineet ja 
poistetaan ne 
kierrosta

Purkuvaiheissa (korjaaminen ja elinkaaren päätyttyä rakennuksen 
purkaminen) tunnistetaan vaaralliset sekä terveydelle ja ympäristölle 
haitallisia aineita sisältävät materiaalit ja poistetaan ne kierrosta. 
Selvitetään mahdolliset käytön aikaiset kontaminaatiot, kuten öljy- tai 
muiden kemikaalivuotojen aiheuttamat pilaantuneisuudet, sekä tunnis-
tetaan rakennusmateriaaleissa olevat haitalliset aineet. Tehdään 
tarvittaessa näytteenotot ja tutkitaan haitallisten aineiden pitoisuudet. 
(RT 1035010, 2022; RT 103501, 2022.)

Vaaralliset 
jätteet kerä-
tään erilleen 
ja toimitetaan 
asianmukai-
seen loppukä-
sittelyyn

Pilaantuneet ja vaarallisen jätteen pitoisuus- ja liukoisuusraja-arvot 
ylittävät materiaalit puretaan erilleen, pakataan asianmukaisesti 
tiiviisiin astioihin ja toimitetaan loppukäsittelyyn. Vaarallisia jätteitä tai 
kemikaaleja ei varastoida kiinteistöllä, jotta niistä ei aiheudu maaperän 
pilaantumisen vaaraa. Vaarallisista jätteistä tehdään siirtoasiakirjat. 
(Ympäristöministeriö, 2019; Jätelaki 646/2011; VNa 978/2021; FIGBC, 
ei pvm).)
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Uudelleenkäy-
tettävät 
rakennustuot-
teet

Jos rakentamisessa käytetään aiemmin käytössä olleita rakennustuot-
teita, varmistetaan tuotekohtaisesti, että siitä ei aiheudu uudessa 
käyttökohteessa vaaraa terveydelle. Tuotteen mahdollisesti sisältämät 
haitalliset aineet tutkitaan tarvittaessa ja arvioidaan niiden vaikutukset 
tulevassa käyttökohteessa. Esimerkiksi POP-yhdisteitä sisältäviä 
uudelleenkäytettäviä rakennustuotteita voi edelleen käyttää, jos ne on 
valmistettu ennen kyseisen POP-yhdisteen käyttöön liittyviä rajoitteita.
(Tähtinen, 2025.)

Rakennustöi-
den haitalliset 
aineet

Rakennustöissä huolehditaan siitä, että maaperään ei pääse haitallisia 
kemikaaleja tai aineita. Rakennusjätteiden lajittelu tehdään syntypai-
kalla, ja jätteet laitetaan jätelajikohtaisille lavoille tai keräysastioihin. 
Huolehditaan siitä, että ympäristöön ei pääse leviämään roskia, kuten 
pakkausmuoveja tai kevyiden rakennusmateriaalien leikkuujätteitä. 
(Jätelaki 646/2011; VNa 978/2021.)

Rakennuksen 
käytön aikai-
set vaaralliset 
jätteet

Huoltotöissä mahdollisesti syntyvät kemikaalit, kuten öljyt ja kylmäai-
neet, kerätään tiiviisiin astioihin ja toimitetaan asianmukaiseen jatko-
käsittelyyn. Vaarallisista jätteistä tulee tehdä siirtoasiakirjat. (Jätelaki 
646/2011; VNa 978/2021.)

Kansallisessa jätelainsäädännössä, joka pohjautuu EU:n jätelainsäädäntöön, määritellään 
minimivaatimukset jätteiden erilliskeräykseen, kuljetukseen ja jätteen käsittelyyn. Myös 
selvilläolo- ja kirjanpitovelvollisuuksista, kuten rakennus- ja purkujätteitä, POP-jätteitä 
sekä vaarallisia jätteitä koskevasta siirtoasiakirjavelvollisuudesta, säädetään jätelaissa 
ja -asetuksessa. Jätelainsäädännössä nämä velvoitteet kohdistuvat lähtökohtaisesti 
jätteen haltijaan, joten rakennusurakoissa tulisikin selkeästi määritellä, kuka hankkeessa 
on jätteen haltija.

Jotta rakennushankkeet erityisesti purkuvaiheessa voidaan suunnitella ja toteuttaa 
vastuullisesti, tulisi kiinteistön omistajan varmistaa, että rakenteissa mahdollisesti olevat 
haitalliset aineet on kartoitettu ja tutkittu kattavasti ennen kuin niistä tulee purkuvaihees-
sa jätettä. Haitta-ainetutkimuksia käytetään tilanteissa, joissa rakennushankkeiden 
purkuvaiheessa on tarpeen kartoittaa ja tutkia rakenteissa mahdollisesti olevat haitalliset 
aineet. Haitta-ainetutkimusten avulla selvitetään terveydelle tai ympäristölle haitallisten 
aineiden esiintyminen, sijainti, laatu ja määrä rakenteissa. (Rakennustieto Oy, 2025.) 
Tällöin purkutöistä vastaavalla on mahdollisuus purkaa vaarallisia aineita sisältävät 
materiaalit erilleen kierrätyskelpoisista materiaaleista.

Uudisrakentamisessa käytettävien rakennusmateriaalien valinnalla voidaan vaikuttaa 
siihen, että rakennuksessa ei myöhemmissäkään korjaus- ja purkuvaiheissa ole vaaral-
lisia tai terveyden ja ympäristön kannalta haitallisia aineita. Taulukossa 23 tarkennetaan 
tähän liittyvää toimintatapaa.
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Taulukko 23. Esimerkkejä siitä, miten haitta-aineita voidaan arvioida

Rakentamisen materiaalivalinnat.

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Selvitys menettelyistä ja periaatteista, joilla materiaalivalinnat 
tehdään. Rakennusmateriaaleja valittaessa tuotteiden ympäris-
tövaikutuksia voidaan vertailla esimerkiksi niiden ympäristötuo-
teselosteiden (EPD) perusteella. Tämä menetelmä tarjoaa tietoa 
materiaalien ympäristövaikutuksista, kuten CO2-päästöistä, ja 
auttaa valitsemaan ympäristöystävällisempiä vaihtoehtoja.

Lainsäädännön 
määräysten 
minimitaso 
(uudisrakennus: 
asuinkerrostalo)

Rakentamislaki ei suoraan aseta vaatimuksia haitta-aineiden 
osalta: esimerkiksi SVHC-aineita ei kielletä lainsäädännössä 
(Rakentamislaki 751/2023).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään  

Käyttöturvallisuustiedotteet ovat keskeisiä dokumentteja, jotka 
sisältävät tietoa kemikaalien ja materiaalien vaarallisista 
ominaisuuksista, turvallisesta käsittelystä, varastoinnista ja 
hävittämisestä. Ne auttavat varmistamaan, että rakennusmate-
riaalit eivät sisällä terveydelle tai ympäristölle haitallisia aineita. 
Käyttöturvallisuustiedotteet sisältävät myös ohjeita henkilös-
uojaimista ja altistumisen ehkäisemisestä, mikä on tärkeää 
työmaan turvallisuuden kannalta. (RatuTT 08-00481, 2004.) 

Rakennustuoteluettelo sisältää tuotekohtaisia ohjeita ja tietoja, 
jotka auttavat valitsemaan oikeat materiaalit rakennushankkee-
seen. Luettelo voi sisältää tietoa tuotteiden CE-merkinnöistä, 
suoritustasoilmoituksista ja muista kelpoisuuden osoittamisen 
asiakirjoista, jotka varmistavat, että tuotteet täyttävät kansalli-
set säädökset ja vaatimukset. Tämä auttaa varmistamaan, että 
käytettävät materiaalit ovat turvallisia. (Ratu KI-6029, 2016.)

Pohdintaa Ei käytetä SVHC-aineita sisältäviä rakennusmateriaaleja, jos on 
saatavilla vastaava tuote ilman niitä.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Haitta-aineiden esiintyminen rakennusmateriaaleissa voi aiheuttaa terveysriskejä työn-
tekijöille ja rakennusten käyttäjille, mikä korostaa rakennusten materiaalivalintojen 
merkitystä. Puutteellinen haitta-aineiden tunnistaminen voi johtaa ympäristöriskeihin, 
kuten maaperän ja vesistöjen saastumiseen. Purku- ja korjaustöissä haitta-aineet voivat 
vaarantaa työturvallisuuden, jos suojaus- ja poistomenetelmät eivät ole asianmukaisia.

Samalla haitta-aineiden välttäminen materiaalivalinnoissa tarjoaa mahdollisuuksia 
kehittää terveellisempiä ja vähemmän ympäristöä kuormittavia rakennustuotteita. 
Vastuulliset materiaalivalinnat myös tukevat rakennusten pitkän aikavälin käyttökelpoi-
suutta ja vähentävät tulevien korjausvaiheiden riskejä. (Ks. kuvat 31 ja 32.)
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Rakentamisessa ja purkamisessa syntyy 
mahdollisimman haitatonta rakennus- ja 
purkujätettä. Tällöin kierrätysmateriaaleihin 
ei päädy haitallisia aineita sisältäviä ma-
teriaaleja, jolloin uusiomateriaalit ovat 
laadukkaita ja turvallisia käyttää.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Haitta-aineita sisältävät materiaalit voivat 
purku- tai korjaustöiden yhteydessä, väärin 
varastoituna tai onnettomuustilanteissa 
päätyä maaperään tai pintavesiin. Jos 
purkamisessa syntyy pääosin haitta-ainei-
ta käsittävää rakennus- ja purkujätettä, se 
heikentää laadukkaiden kierrätysmateriaa-
lien saatavuutta.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Haitta-aineita sisältävillä rakennusmateri-
aaleilla on haittoja, jotka koskettavat ihmi-
siä. Vaikutukset voivat ilmetä jo materiaa-
lien valmistusvaiheessa, rakennusten 
käyttövaiheessa tai rakennuksen purkuvai-
heessa, jolloin aineet voivat aiheuttaa ris-
kejä työntekijöille.

Kuva 31. Haitta-aineisiin liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia.

Taloudellisia mahdollisuuksia
Kun rakentamisessa käytetään mahdolli-
simman vähän haitallisia aineita sisältäviä 
rakennusmateriaaleja ja huolehditaan siitä, 
että rakenteet eivät pääse kontaminoitu-
maan esimerkiksi öljy- tai kemikaalipääs-
töillä, tulevaisuudessa korjauksissa ja 
purkamisessa syntyy vain vaaratonta jätet-
tä, jonka kierrättäminen on mahdollista.

Taloudellisia riskejä
Minimivaatimuksia korkeamman standardin 
rakennusmateriaalit voivat olla kalliimpia.

Kuva 32. Haitta-aineisiin liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.
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Luonnon kokonais-
heikentymättömyys

Luontokato koskettaa suoraan kiinteistö- ja rakentamisalaa, jonka ratkaisuilla 
on pitkäkestoisia ja usein peruuttamattomia vaikutuksia ekosysteemeihin. Siksi 
luonnon kokonaisheikentymättömyyden periaatteen omaksuminen on alalle 
entistä välttämättömämpää: sen tavoitteena on säilyttää lajien ja luontotyyppien 
tila hyvänä pitkällä aikavälillä ja hyvittää aiheutetut haitat. Luonnon kokonais-
heikentymättömyys tarjoaa kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoille jäsennellyn 
tavan hallita luontovaikutuksia ja vastata samalla kiristyviin EU:n vaatimuksiin.

Kuva 33. Luonnon kokonaisheikentymättömyys kytkeytyy ESRS-standardin aihee-
seen E4 Biologinen monimuotoisuus ja ekosysteemit, mutta se kytkeytyy eri tavoin 
myös kaikkiin muihin ympäristövastuun (E) aiheisiin. Sosiaalisen vastuun (S) aihei-
siin liittyen luonnon monimuotoisuus tarjoaa muun muassa terveysvaikutuksia, 
virkistystä ja luontoon perustuvia elinkeinoja (S3 ja S4). Hallinnollinen vastuu (G) ja 
liiketoiminnan harjoittaminen (G1) puolestaan vaikuttavat merkittävästi luonnon 
kokonaisheikentymättömyyteen.

3.10
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Määritelmä
Luontokato eli luonnon monimuotoisuuden maailmanlaajuinen väheneminen etenee 
huolestuttavaa vauhtia (IPBES, 2019). Rakennukset ja rakentaminen aiheuttavat lähtö-
kohtaisesti aina vaikutuksia ja muutoksia ympäröivään luontoon. Luontovaikutukset 
tarkoittavat sekä negatiivisia että positiivisia ympäristövaikutuksia, joita ihmisen toimin-
ta, kuten rakennushankkeet, aiheuttaa. Luonnon kokonaisheikentymättömyys (eng. no-
net-loss) tarkoittaa, että lajien ja luontotyyppien tila säilyy hyvänä pitkällä aikavälillä ja 
luonnon monimuotoisuudelle aiheutetut haitat hyvitetään ekologisen kompensaation 
avulla.

Kokonaisheikentymättömyys toteutetaan niin kutsutun lievennyshierarkian perusteel-
la. Lievennyshierarkia on luonnon monimuotoisuuden turvaamisessa laajasti hyväksytty 
periaate, jonka mukaan ihmisen toimillaan luonnolle aiheuttamat haitat pyritään ensisi-
jaisesti välttämään, toissijaisesti minimoimaan ja viimesijaisesti joko korjaamaan paikan 
päällä tai hyvittämään ekologisella kompensaatiolla. Ekologinen kompensaatio tarkoittaa 
mallia, jossa luontoa heikentävä taho hyvittää aiheuttamansa heikennyksen. Ekologisen 
kompensaation periaatteet ja kriteerit on määritetty luonnonsuojelulaissa (9/2023) 
(Ympäristöministeriö, 2023). Kompensaatiolla tavoitellaan täysimääräistä hyvitystä, eli 
luontohyötyjen on oltava vähintään yhtä suuret kuin luontoheikennys (Ympäristöminis-
teriö, ei pvm.).

Luontojalanjälki on noussut käsitteeksi kuvastamaan kiinteistön elinkaaren aikaisia 
haitallisia vaikutuksia luonnon monimuotoisuuteen. Tästä käytetään myös termiä 
luontoheikennys. Kiinteistöjen osalta se kattaa vaiheet materiaalien hankinnasta raken-
tamiseen, käyttöön ja ylläpitoon. Luontojalanjälki voi olla myös positiivinen; tällöin puhu-
taan luontokädenjäljestä, joka tarkoittaa toimia, jotka vahvistavat luonnon monimuotoi-
suutta. Tästä käytetään myös nimitystä luontohyvitys.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Maankäyttö ja rakentaminen ovat keskeisiä luontokadon aiheuttajia (Jaureguiberry ym., 
2022). Euroopan unionin biodiversiteettistrategia (Euroopan komissio, 2020) vuodelle 
2030 pyrkii kääntämään luonnon monimuotoisuuden kehityksen elpymisuralle vuoteen 
2030 mennessä. Strategiassa painotetaan suojelualueiden laajentamista, heikentyneiden 
ekosysteemien ennallistamista sekä luontopohjaisten ratkaisujen hyödyntämistä. Lisäk-
si EU:n luonnon ennallistamisasetus (2024/1991) asettaa tavoitteita ekosysteemien 
ennallistamiseksi, mukaan lukien kaupunkialueiden.

Ilmastonmuutos pahentaa luontokatoa entisestään, ja nämä kaksi kriisiä vahvistavat 
toisiaan (IPBES, 2019; IPCC, 2022). Maankäyttö ja rakentaminen kiihdyttävät molempia 
ilmiöitä, ja kaupungistumisen vaikutusten odotetaan edelleen kasvavan tulevaisuudessa 
(Lwasa ym., 2022). Ilmastonmuutoksen myötä yleistyvät ääri-ilmiöt vaikuttavat luonnon 
monimuotoisuuteen ja voivat kiihdyttää luontokatoa paikallisesti sopeutuneiden lajien 
elinolosuhteiden muuttuessa. 

Kiinteistöjen maankäytön vaikutukset luontokatoon voivat kohdistua suoraan tontille 
tai epäsuorasti rakennusmateriaalien ja muiden elinkaarivaikutusten kautta laajemmalle 
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alueelle – usein kansainvälisesti. Lisäksi organisaation toiminnan luonteesta riippuen 
suoria vaikutuksia voi syntyä myös kiinteistön ulkopuolella. Usein epäsuorat vaikutukset 
ovat jopa huomattavasti merkittävämpiä kuin suorat, mutta niihin vaikuttaminen voi olla 
organisaatiolle haastavampaa.

Luonnon monimuotoisuus ja kokonaisheikentymättömyyden periaate liittyvät ES-
RS-standardin aiheeseen E4 Luonnon monimuotoisuus ja ekosysteemit sekä sen 
osa-aiheisiin. Biologisen monimuotoisuuden vähenemisen suorina vaikutustekijöinä 
ESRS-standardin osa-aiheina mainitaan muun muassa ilmastonmuutos, pilaantuminen, 
suora hyödyntäminen sekä makean veden ja merten käytön muutokset. Materiaalien 
hankinnan, rakentamisen ja käytön aikaiset elinkaarivaikutukset luonnon monimuotoi-
suuteen ovat merkittävät. Näin ollen aihe kytkeytyy vahvasti myös ESRS-standardin 
kaikkiin muihin ympäristövastuun aiheisiin (E1–E5). 

Kuva 34. Esimerkkejä luonnon kokonaisheikentymättömyyden kytkeytymisestä ESRS-standar-
din aiheisiin. Ulkokehällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman 
lihavointia osa-aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.
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Ekosysteemien, ekosysteemipalveluiden ja luonnon terveys- ja hyvinvointivaikutusten 
myötä luonnon monimuotoisuus kytkeytyy myös sosiaaliseen vastuullisuuteen (S) sekä 
kuluttajiin ja loppukäyttäjiin (S4). Luontoarvot kytkeytyvät myös vaikutusten kohteena 
oleviin yhteisöihin (S3) virkistysmahdollisuuksien lisäksi esimerkiksi luontoon perustu-
vien elinkeinojen kautta. Hallinnollisilla (G) ja liiketoiminnallisilla (G1) periaatteilla ja 
toimintatavoilla puolestaan on merkittäviä vaikutuksia luonnon kokonaisheikentymättö-
myyteen.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Kokonaisheikentymättömyys koostuu lieventämishierarkian tasoista, jotka ovat ihmisen 
toimillaan aiheuttamien luontohaittojen välttäminen, haittojen minimoiminen, haittojen 
korjaaminen paikan päällä ja viime kädessä haittojen hyvittäminen ekologisen kompen-
saation avulla toisaalla. Ennen hierarkian toimeenpanoa tulee kuitenkin selvittää vallit-
sevat luontotiedot ja -arvot. Elinkaarivaikutukset puolestaan kuvastavat sitä, että yksit-
täisen rakennushankkeen, tontin tai kiinteistön lisäksi merkittävimmät vaikutukset syn-
tyvät rakennushankkeen elinkaaressa ja arvoketjussa. Taulukko 24 kokoaa kokonaishei-
kentymättömyyden osa-alueet.

Taulukko 24. Mistä luonnon kokonaisheikentymättömyys koostuu lievennyshierarkiaan pohjautuen.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Luontoarvojen 
selvittäminen 
ja tukeminen

Luonnon monimuotoisuuden turvaamisen edellytys on riittävä luonto-
tieto ja luontoarvojen tunnistaminen. Luontoarvot tulee selvittää 
asiantuntijan toimesta, ja tieto tulee ottaa osaksi suunnittelua. Luonto-
selvitys tarkoittaa tietyn alueen luonnonarvojen selvittämistä kaikkine 
vaiheineen, alkaen olemassa olevien tietojen kokoamisesta ja sisältäen 
niin maastotyöt, arvottamisen ja suositusten antamisen kuin tulosten 
raportoinnin. (Mäkelä & Salo, 2023.)

Luontohaitto-
jen välttämi-
nen ja mini-
moiminen

Tavoite tarkoittaa, että luonnon monimuotoisuudelle ei kokonaisuudes-
saan aiheuteta haittaa tai haitat pyritään minimoimaan (Ympäristömi-
nisteriö, ei pvm.). Luontojalanjäljellä kuvataan negatiivisia vaikutuksia 
luontoon eli luontoheikennyksiä.

Luontohyvi-
tykset

Luontohyvitykset sisältävät haittojen korjaamisen paikan päällä tai 
ekologisen kompensaation kautta muualla. Ekologisessa kompensaa-
tiossa luontohyötyjen tulee olla vähintään yhtä suuret kuin luontohei-
kennysten. (Ympäristöministeriö, ei pvm.)

Luonnon 
monimuotoi-
suuden 
elinkaarivai-
kutukset

Luonnon monimuotoisuuden elinkaarivaikutuksilla tarkoitetaan ihmis-
toiminnan – kuten tuotteiden, palveluiden tai hankkeiden – vaikutuksia 
luonnon monimuotoisuuteen toiminnan elinkaaren ajalta. Tämä kattaa 
elinkaaren vaiheet raaka-aineiden hankinnasta tuotantoon, käyttöön ja 
loppukäsittelyyn. (Damiani ym., 2023.)
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On hyvä yleisesti huomioida, että aiheeseen liittyvät arviointimenetelmät (ks. esimerk-
kejä  taulukosta 25) ovat kiinteistötasolla vielä vakiintumattomia ja voivat poiketa toisis-
taan. Yhteisten menetelmien tarpeellisuus on kuitenkin laajasti tunnistettu. Erilaisia 
biodiversiteetin laskentatyökaluja on kehitteillä, ja niitä on pilotoitu viime vuosina. 
BOOST-hankkeessa (2025) on julkaistu ohjeet ja laskurit luontotyyppien ekologisen tilan 
arvioimiseksi erityisesti kompensaatiohankkeiden tarpeisiin. Ohjeet kattavat myös ra-
kennetun ympäristön luontotyypit. Luokittelu on tarkoitettu kaikille rakennetun ympäris-
tön parissa työskenteleville, ja ekologisen tilan arvioinnin mittarit on suunnattu erityises-
ti luontoselvitysten tekijöille. Ekologisessa kompensaatiossa luontoarvojen mittarina 
käytetään luontoarvohehtaaria, joka tarkoittaa luontotyypin esiintymän pinta-alan ja eli-
nympäristön tilan yhtälöä. (BOOST, 2025.) 

Luontojalanjäljen ja luontokädenjäljen käsitteet ovat saaneet suosiota luonnon mo-
nimuotoisuuden mittareina. Ne vastaavat vähähiilisyyden yhteydessä tunnettuja hiilija-
lanjäljen ja hiilikädenjäljen mittareita (ks. luku 3.3 Vähähiilisyys). Kiinnostavana mittarina 
luonnon monimuotoisuuden arvioinnille esitetään elinkaariarviointia (engl. Life Cycle 
Assessment for Biodiversity, LCA), jolla tarkoitetaan ihmisten toiminnan, kuten tuotteiden, 
palveluiden tai hankkeiden, luontovaikutuksia koko toiminnan elinkaaren ajalta (Damiani 
ym., 2023). Menetelmä soveltuisi hyvin myös kiinteistöiden tarkasteluun ja voisi kytkey-
tyä luontevasti rakennusten elinkaaren hiilijalanjäljen arviointiin, mutta siihen ei vielä tällä 
hetkellä ole esitetty vakiintuneita periaatteita. Kuitenkin noin 90 prosenttia globaalista 
luontokadosta aiheutuu materiaalien hankinnasta (UNEP, 2019), mikä tulisi näkyväksi 
tämän menetelmän avulla.

Taulukko 25. Esimerkkejä siitä, miten luonnon kokonaisheikentymättömyyttä voidaan arvioida.

Kokonaisheikentymättömyyden arviointi.

Mittari tai 
arviointimenetelmä

On laadittu selvitys luontoarvoista, mukaan lukien luontotyyp-
pien ekologisen tilan arviointi, sekä tunnistettu luontoarvot ja 
niihin kohdistuvat vaikutukset: luonnon monimuotoisuudelle ei 
aiheuteta haittaa ja/tai haitat hyvitetään ekologisella kompen-
saatiolla.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Useat lait, joista tärkein on luonnonsuojelulaki (9/2023), velvoit-
tavat selvittämään ja ottamaan huomioon sen alueen luontoar-
vot, johon toiminta kohdistuu, sekä arvioimaan toiminnan 
vaikutuksia luontoon.

Vapaaehtoisen ekologisen kompensaation periaatteet on 
määritetty luonnonsuojelulaissa (9/2023).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Luontoselvitys tarkoittaa tietyn alueen luontoarvojen selvittä-
mistä kaikkine vaiheineen. Luontoselvityksen tarkoituksena on 
tunnistaa ja analysoida alueen luontoarvot, mikä on edellytys 
luonnon monimuotoisuuden huomioimiselle maankäytön 
suunnittelussa. (RT 103773, 2025.)
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Luontotyyppien ekologisen tilan arviointi tarkoittaa luontotyyp-
pien tilan arvioimista niiden ominaispiirteiden perusteella (YMa 
933/2023).

Ekologisen kompensaation suunnitelma on dokumentti, joka 
kuvaa toimenpiteet, joilla hyvitetään ihmisen toiminnasta 
luonnon monimuotoisuudelle aiheutunut haitta (RT 103773, 
2025).

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Luonnon monimuotoisuuden elinkaariarviointi (LCA) ISO 14040- 
ja 14044-standardien (2006) perusteella ja täydennettynä 
biodiversiteettivaikutusten arviointimenetelmillä. Luontojalanjäl-
jen laskentamenetelmiä on olemassa useita erilaisia (esim. 
Verones ym., 2020).

Pohdintaa Kattava luontoselvitys on ensiarvoisen tärkeä luonnon moni-
muotoisuuden vaalimiseksi ja hankekohtaisten toimenpiteiden 
tunnistamiseksi. Luontoselvitys tulee laatia oikea-aikaisesti ja 
pätevän asiantuntijan toimesta. (Mäkelä & Salo, 2023.)

Luonnon kokonaisheikentymättömyyden tavoittelussa on tarkasteltava yhtä  
aikaa sekä tontin luontoarvoja että koko arvoketjun vaikutuksia – aivan kuten 
hiilijalanjäljessäkin. Käytännössä tämä on haastavaa, koska materiaalien 
alkulähteille asti ei aina päästä. Viherpesun riski kasvaa, ellei rajoituksia ja 
epävarmuuksia tuoda avoimesti esiin. 

Luontovaikutusten hallinnan hierarkia on syytä muistaa: ensin vältetään haitat, 
sitten minimoidaan väistämättömät vaikutukset. Mikäli luontohaittoja syntyy, niitä 
tulee ennallistaa mahdollisimman pitkälle. Lopuksi tavoitteena on regeneroida eli 
tuottaa hankkeessa enemmän elinvoimaista luontoa kuin mitä menetetään.

TOIMIKUNNALTA:

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Luonnon kokonaisheikentymättömyydellä ja luontopositiivisilla ratkaisuilla voidaan vai-
kuttaa ympäristöön ja yhteiskuntaan monihyötyisesti. Luonnon monimuotoisuuden kä-
sitteet ja arviointi eivät ole vielä vakiintuneet, ja yhteneväisten mittareiden ja menetelmi-
en puuttuminen voi aiheuttaa vielä epävarmuutta taloudellisesta näkökulmasta ja inves-
tointien näkökulmasta. Toisaalta luonnon monimuotoisuuden tematiikka, johon luonnon 
kokonaisheikentymättömyys liittyy, on jo tunnistettu kiinteistö- ja rakentamisalalla ai-
heeksi, joka tarjoaa edelläkävijyyttä, liiketoiminnallisia mahdollisuuksia sekä mahdolli-
suuksia edullisempaan, vihreään rahoitukseen. (Ks. kuvat 35 ja 36.)
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Luontopositiivisella rakentamisella voi tukea 
ja vahvistaa luonnon monimuotoisuutta. 
Luontohyvityksiä voi toteuttaa paikan 
päällä tai ekologisen kompensaation 
avulla muualla.
Luontopositiivisella rakentamisella voidaan 
parhaimmillaan vahvistaa luonnon moni-
muotoisuutta sekä ekosysteemipalveluja.
Luontopositiivisilla ratkaisuilla voidaan 
vaikuttaa luontoarvojen lisäksi ilmaston-
muutoksen hillintään ja siihen sopeutumi-
seen.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Yksittäinenkin rakennushanke aiheuttaa 
elinympäristöjen häviämistä ja pirstoutu-
mista edistäen luontokatoa.
Rakentaminen vaikuttaa ekosysteemien 
heikentymiseen sekä laji- ja luontokatoon. 
Globaalisti puhutaan luonnon kantokyvyn 
ylittymisestä, johon kytkeytyy vahvasti 
luonnonvarojen ylikulutus.
Ilmastonmuutoksen ja luontokadon on to-
dettu kiihdyttävän toisiaan aiheuttaen 
merkittäviä yhteisvaikutuksia (IPBES, 2019; 
IPCC, 2022).

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Luontopositiivinen rakentaminen tuottaa 
myös ihmisille terveellisempää ja viihtyi-
sämpää elinympäristöä esimerkiksi vähen-
tämällä stressiä, parantamalla ilmanlaatua, 
lisäämällä liikuntamahdollisuuksia ja luo-
malla kauniita, elvyttäviä ja yhteisöllisyyttä 
tukevia ympäristöjä.
Luonto ja sen monimuotoisuus tarjoavat 
yhteisöille virkistysmahdollisuuksia ja 
luontoon perustuvia elinkeinoja, kuten 
matkailuun ja kaupunkikulttuuriin sekä 
luonnon hyvinvointivaikutuksiin liittyviä 
palveluja.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Luonnon monimuotoisuuden heikentyminen 
heikentää myös asuinympäristöjen viihtyi-
syyttä ja terveyttä.
Luontoon kajoava ja luontoarvoja heiken-
tävä rakentaminen voi aiheuttaa yhteisön 
vastustusta ja mainehaittaa.
Eriarvoisuuden lisääntyminen eli ekologinen 
gentrifikaatio tarkoittaa, että ympäristön 
parannukset nostavat alueen arvoa ja 
elinkustannuksia, mikä voi lisätä eriarvoi-
suutta.

Kuva 35. Luonnon kokonaisheikentymättömyyteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia 
ympäristöön ja yhteiskuntaan.
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Luontopositiivisuus parantaa riskienhallin-
taa ja kannattavuutta, koska se vähentää 
ilmasto- ja tulvariskejä, kasvattaa kiinteis-
töjen arvoa sekä varmistaa sääntelyn 
mukaisuuden pitkällä aikavälillä.
Kokonaisheikentymättömyyden ja biodi-
versiteetin edistämisen avulla voidaan 
saada etuja vihreään rahoitukseen ja rahoi-
tusmahdollisuuksia tukeviin ympäristöser-
tifikaatteihin.
Luontopositiiviset tavoitteet ja liiketoimin-
tamallit sekä niiden kehittäminen ja niistä 
viestiminen voivat vahvistaa brändiä 
edelläkävijänä sekä vastuullisena toimijana.

Taloudellisia riskejä
Liiketoiminnalla ja materiaalien hankinnal-
la on laajoja vaikutuksia luonnon monimuo-
toisuuteen toimitus- ja arvoketjuissa. Jopa 
90 prosenttia globaalista luontokadosta 
aiheutuu materiaalien hankinnasta (UNEP, 
2019).
Biodiversiteetin huomioiminen voi kasvat-
taa kustannuksia materiaalien ja kompen-
saatioiden kustannusten kautta. Toisaalta 
kustannusriskit voivat ilmetä tulevaisuuden 
sääntelypaineiden myötä, mikäli kokonais-
heikentymättömyyden käytänteitä ei huo-
mioida liiketoiminnassa jo nyt.
Luontoarvojen huomioimattomuus voi 
hankaloittaa rahoituksen tai sijoittajien 
saamista ja aiheuttaa riskejä CSRD:n tai 
EU-taksonomian mukaiseen raportointiin.
Luontokadon seuraukset voivat vaikuttaa 
kiinteistöjen arvoon ja säilyvyyteen pitkällä 
aikavälillä esimerkiksi tulvariskien tai 
lämpösaarekkeiden kautta.
Negatiivisten luontovaikutusten aiheutta-
minen voi aiheuttaa maine- ja hyväksyttä-
vyysriskejä, koska ne lisäävät riskiä sidos-
ryhmien luottamuksen menetyksestä, 
asiakasvastarinnasta ja tiukemmasta 
sääntelystä.

Kuva 36. Luonnon kokonaisheikentymättömyyteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuk-
sia.
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Lajien monimuotoisuus 

Lajien monimuotoisuus – eli eri lajien määrä tietyllä alueella – on yksi luonnon 
monimuotoisuuden näkyvimmistä osista. Kiinteistö- ja rakentamisalan ratkaisut 
voivat pahimmillaan heikentää lajiston selviytymisedellytyksiä, mutta parhaim-
millaan vahvistaa lajien monimuotoisuutta ja elinvoimaisuutta esimerkiksi 
kerroksellisilla istutusratkaisuilla, ekologisten yhteyksien vahvistamisella ja 
paikallisten luontotyyppien vaalimisella. Lajiston monimuotoisuus ylläpitää 
ekosysteemien toimintakykyä ja on siten keskeinen asia ympäristön ja ihmisten 
hyvinvoinnin kannalta. Siksi sen turvaaminen on myös kiinteistö- ja rakentami-
salan toimijan riskienhallinnan perusta.

Kuva 37. Lajien monimuotoisuuteen ja ekosysteemeihin liittyviä osa-aiheita nimetään 
selkeästi eriteltyinä ESRS-standardin aiheessa E4 Biologinen monimuotoisuus ja 
ekosysteemit. Lisäksi se kytkeytyy eri tavoin myös muihin ympäristövastuun (E) 
aiheisiin. Lajien monimuotoisuus ja ekosysteemit liittyvät myös sosiaalisen vastuun 
(S) aiheisiin esimerkiksi hyvinvointivaikutusten sekä luontoon ja lajeihin perustuvien 
elinkeinojen kautta. Hallinnollinen vastuu (G) ja liiketoiminnan harjoittaminen (G1) 
vaikuttavat merkittävästi lajien ja ekosysteemien laajuuteen ja tilaan.
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Määritelmä
Luontokato eli globaali luonnon monimuotoisuuden väheneminen etenee kiihtyvästi 
kaikilla monimuotoisuuden tasoilla aina kokonaisista ekosysteemeistä yksittäisten laji-
en paikallisesiintymiin (IPBES, 2019). Luonnon ja lajien monimuotoisuutta voidaan tar-
kastella useassa eri mittakaavassa geenitasolta ekosysteemeihin. Alueiden ja elinym-
päristöjen määrä, laatu ja kytkeytyneisyys ovat lajien menestymisen edellytyksiä. Tässä 
luvussa syvennytään luonnon monimuotoisuuteen erityisesti elinympäristöjen ja lajien 
monimuotoisuuden näkökulmien kautta.

Luonnon monimuotoisuus voidaan jakaa kolmeen mittakaavaan perustuvaan tasoon: 
”Elinympäristöjen monimuotoisuus” viittaa erilaisten ekosysteemien ja luontotyyppien 
kirjoon tietyllä, laajemmalla alueella. ”Lajien monimuotoisuus” tarkoittaa eri eliölajien 
määrää ja niiden suhteellista runsautta tietyllä alueella. ”Lajien sisäinen monimuotoisuus 
geenien tasolla” kuvaa yksilöiden välistä perinnöllistä vaihtelua saman lajin sisällä. Nämä 
kaikki kolme luonnon monimuotoisuuden tasoa ovat yhtä tärkeitä ja kytkeytyvät toisiin-
sa. Monilajisuus viittaa yleisellä tasolla laajempaan kysymykseen luontokäsityksestä ja 
sisältää myös ihmisen muiden lajien joukossa.

Monimuotoisuus on luonnon peruspiirre, johon ekosysteemit ja niiden toiminta pe-
rustuvat. Jokaisella lajilla on oma tehtävänsä. Lajien katoaminen voi vaikuttaa peruutta-
mattomasti ekosysteemien toimintaan ja siten myös ihmiselle välttämättömiin ekosys-
teemipalveluihin. Luonnon monimuotoisuus kytkeytyy monin tavoin myös ihmisten ter-
veyteen ja hyvinvointiin. Lajien monimuotoisuuden suojeleminen on siis tärkeää mones-
ta syystä: ekologisista, taloudellisista, kulttuurisista ja eettisistä näkökulmista. 

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
EU:n biodiversiteettistrategia (2020) edellyttää, että jäsenmaat toimittavat kansalliset 
sitoumukset luontokadon pysäyttämisen toimeenpanosta. Suomessa näitä sitoumuksia 
on valmisteltu ympäristöministeriön johdolla, samanaikaisesti kansallisen biodiversiteet-
tistrategian kanssa (Valtioneuvosto, 2024). Tämä sisältää esimerkiksi suunnitelman 
suojelualueiden verkoston kehittämisestä. Suomen luonnonsuojelulaki (9/2023) velvoit-
taa turvaamaan eliölajien suotuisan suojelutason, mikä tarkoittaa lajin säilymistä elin-
voimaisena luonnossa pitkällä aikavälillä, elinympäristöjen säilymistä tai palauttamista 
sekä lajin luontaisen levinneisyyden turvaamista. Suojelu kattaa uhanalaiset ja erityises-
ti suojeltavat lajit (Hyvärinen ym., 2019).

Uhanalaisten lajien ja luontotyyppien lisäksi myös tavallisella, ei-suojellulla ja paikal-
lisesti merkittävällä kaupunkiluonnolla ja sen lajistolla on merkitystä (Hautamäki ym., 
2024). Kaupungistumisella on erilaisia vaikutuksia eri lajiryhmien monimuotoisuuteen. 
Rakennetussa ympäristössä ja kaupungissa kasvillisuuden lajikirjo voi olla huomattavaa, 
kun taas esimerkiksi matelijoiden ja sammakoiden lajikirjo vähenee (Kowarik, 2011). 
Keinot monimuotoisuuden turvaamiseksi vaihtelevat laji- ja tapauskohtaisesti. Elinym-
päristöjen ja niiden kytkeytyneisyyden turvaaminen on perusedellytys lajien elinvoimai-
suuden turvaamiselle pitkälle tulevaisuuteen.

Lajien monimuotoisuus ja ekosysteemit nimetään erikseen ESRS-standardin aihees-
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sa E4 Biologinen monimuotoisuus ja ekosysteemit sekä osa-aiheissa Vaikutukset lajien 
tilaan (esim. lajien populaation koko ja lajien maailmanlaajuisen sukupuuton riski) sekä 
Vaikutukset ekosysteemien laajuuteen ja tilaan (esim. maaympäristön heikkeneminen 
ja maaperän sulkeminen rakentamisella). Myös Biologisen monimuotoisuuden vähene-
misen suorat vaikutustekijät -osa-aiheessa mainitut ”haitalliset vieraslajit” liittyvät suoraan 
lajien monimuotoisuuden kysymyksiin. 

Lajien monimuotoisuus ja ekosysteemit vaikuttavat biologisen monimuotoisuuden 
vähenemisen suorien vaikutustekijöiden kautta ja tavoin laajasti myös muihin ESRS-stan-
dardin ympäristövastuun (E1–E5) ja sosiaalisen vastuun (S3–S4) aiheisiin sekä hallin-
nolliseen vastuullisuuteen ja liiketoiminnan harjoittamiseen (G1) (ks. luku 3.10 Kokonais-
heikentymättömyys).

Kuva 38. Esimerkkejä lajien monimuotoisuuden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. 
Ulkokehällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia 
osa-aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS

ESRS E4
BIOLOGINEN 

MONIMUOTOISUUS 
JA EKOSYSTEEMIT

ESRS S3
VAIKUTUSTEN 

KOHTEENA OLEVAT 
YHTEISÖT

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄT

ESRS E2
PILAANTUMINEN

ESRS E3
VESIVARAT JA 
MERTEN LUON-

NONVARAT

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Vaikutukset 

ekosysteemien 
laajuuteen  

ja tilaan

ESRS 
Vaikutukset  

ekosysteemi- 
palveluihin ja  
riippuvuudet 

niistä ESRS 
Vaikutukset  
lajien tilaan

ESRS 
Biologisen moni-

muotoisuuden  
vähenemisen  

suorat vaikutus-
tekjät

LAJIEN MONI-
MUOTOISUUS
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Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Lajien monimuotoisuutta ja ekosysteemeitä voidaan tarkastella, tukea ja edistää kiin-
teistössä monella eri tavalla. Keskeisiä keinoja ovat ekologisten verkostojen tukeminen, 
elinympäristöjen säilyttäminen ja uusien luominen sekä monilajinen suunnittelunäkökul-
ma etenkin kiinteistön piha-alueiden suunnittelussa ja toteutuksessa (ks. taulukko 26). 

Ekologiset yhteydet ja kytkeytyneisyys tarkoittavat lajien mahdollisuutta liikkua tai 
levitä niille sopivien elinympäristölaikkujen välillä. Kytkeytyneisyys palvelee niin ihmistä 
kuin muitakin lajeja samanaikaisesti, ja näitä on vaikeaa ja tarpeetonta erottaa toisistaan. 
Eri lajeilla on kuitenkin hyvin erilaisia vaatimuksia kytkeytyneisyyden suhteen. Siksi kyt-
keytyneisyyttä tarkastellaan tavallisesti luontotyyppien kautta (esim. niittyverkosto, 
metsäverkosto jne). Kytkeytyneisyyttä voi olla eri laatuista, eli se ei välttämättä aina 
tarkoita suoraa viheralueyhteyttä alueiden välillä. Esimerkiksi rakennetun ympäristön 
puusto ja muu kasvillisuus voi parantaa alueiden välistä kytkeytyneisyyttä. (Hautamäki 
ym., 2024.)

Vieraslajit puolestaan ovat yksi suurimmista luonnon monimuotoisuutta uhkaavista 
tekijöistä. Vieraslajeja ovat kasvit, eläimet tai muut eliölajit, jotka ihminen on tahattomas-
ti tai tahallaan siirtänyt alueelle, jolla lajia ei aiemmin ole tavattu. Haitallisiksi vierasla-
jeiksi luokitellaan se pieni osa vieraslajeista, joka menestyy lisääntymällä ja leviämällä 
tehokkaasti aiheuttaen merkittävää haittaa alkuperäisille lajeille ja elinympäristöille, ih-
misten terveydelle tai taloudelle. (Vieraslajit, ei pvm.)

TOIMIKUNNALTA:

Luonnon monimuotoisuuden edistäminen piha-alueilla on yhä keskeisempi osa 
kiinteistöjen vastuullisuustyötä, ja siitä on tärkeää viestiä avoimesti asukkaille ja 
käyttäjille. Monimuotoinen piha tuo alueelle erilaisia lajeja, mikä vahvistaa 
ekosysteemien toimintaa ja lisää luonnon hyvinvointivaikutuksia myös ihmisille. 
Monimuotoinen ympäristö kuuluu kaikille lajeille – myös niille, joita ei koeta 
toivotuiksi. On kuitenkin selvää, että haitalliset vieraslajit tulee poistaa.
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Taulukko 26. Mistä lajien monimuotoisuuden tukeminen koostuu.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Ekologinen 
kytkeytynei-
syys

Ekologista kytkeytyneisyyttä voidaan tukea sekä säilyttämällä olemas-
sa olevia viheralueita ja niiden välisiä yhteyksiä että parantamalla 
suunnitelmallisesti luonnon tilaa heikentyneillä alueilla. Rakennetussa 
ympäristössä luonnon lisääminen esimerkiksi istuttamalla uutta 
puustoa tukee kytkeytyneisyyttä (Hautamäki ym., 2024). Ekologisen 
kytkeytyneisyyden turvaaminen on osa luonnonsuojelulakia (9/2023).

Lajien moni-
muotoisuuden 
lisääminen ja 
tukeminen

Lajien monimuotoisuutta voidaan lisätä ja tukea monin keinoin sekä 
luonnonalueilla että rakennetussa ympäristössä. Periaatteena on 
huomioida kaikkea lajistoa, myös lajeja ja luontotyyppejä, joita ei ole 
määritetty suojelluiksi tai uhanalaisiksi. (Hautamäki ym., 2024.) Lähtö-
kohtana ovat paikalliset luontotyypit ja niiden lajisto.

Monilajiset kerrokselliset kasvillisuusalueet tarjoavat elinympäristöjä ja 
ravintoa useammille lajeille kuin yksilajiset massaistutukset, joten 
kasvillisuuden rakenteen huomioiminen on tärkeää (Nomaji, 2024).

Paikallisiin luontotyyppeihin sopiva luonnonkasvillisuus tukee erityises-
ti hyönteislajistoa ja monipuolista mikrobiyhteisöä. Luonnonkasvit ovat 
sopeutuneet elämään ilmastossamme, ja niitä käyttämällä istutusalu-
eista saadaan myös helppohoitoisempia ja kestävämpiä. (Nomaji, 
2024.) Lisätietoja lajeista ja niiden alkuperästä löytyy esimerkiksi Laji.fi 
(ei pvm.) -sivustolta.

Lajien monimuotoisuuden mittaamiseen ei ole tarjolla yhteneväisiä, lainsäädännön 
määräämiä mittareita tai menetelmiä, mutta käynnissä on useita hankkeita sellaisten 
kehittämiseksi ja vaikutusten todentamiseksi (esimerkiksi BOOST- ja ARVO-hankkeet).
Lajien monimuotoisuuden ja ekosysteemien tukemiseksi voidaan kuitenkin toteuttaa 
erilaisia selvityksiä, kartoituksia tai suunnitelmia, joita voidaan hyödyntää myös arvioin-
nissa. Luontotyyppikartoitus tukee ekologisen kytkeytyneisyyden ja elinympäristöjen li-
säämisen tavoitteita (Hautamäki, 2024; ks. myös luku 3.10 Luonnon kokonaisheikenty-
mättömyys). Lintuturvallisuussuunnitelman voi laatia Helsingin kaupungin rakennusval-
vonnan (2024) Lintuturvallinen rakentaminen -ohjeen mukaisesti. Vieraslajien torjunta-
suunnitelma tukee lain vieraslajeista aiheutuvien riskien hallinnasta (1709/2015) mu-
kaista menettelyä. 

Mittareina voidaan soveltaa esimerkiksi elinympäristöjen tukemiseen liittyviä kritee-
rejä (ks. taulukko 27) tai maaperän monimuotoisuuden osalta läpäisevän maanpinnan 
prosenttiosuutta (Vaattovaara ym., 2024).
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Taulukko 27. Esimerkkejä siitä, miten lajien monimuotoisuutta voidaan arvioida

Elinympäristöjen ja pesäpaikkojen lisääminen ja tukeminen.

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Elinympäristöjen ja pesäpaikkojen lisäämistä ja tukemista 
voidaan arvioida lahopuun määrän kautta. Tällöin arvioidaan 
kiinteistön alueelta löytyviä erilaisia lahopuuelementtejä, kuten 
maapuita ja pystypuita. Vanhoja puita varjellaan ja hoidetaan 
tarvittaessa tavoitteena tukea puiden pitkäikäisyyttä. (Vaatto-
vaara ym., 2024.)

Elinympäristöjä lisää myös kasvillisuuden kerroksellisuus ja 
monilajisuus. Kerroksellisuudella tarkoitetaan, että kasvillisuus-
alueilla on eri korkuisia ja eri kasvillisuustyypeistä muodostuvia 
kasviyhteisöjä (esimerkiksi puu-, pensas- ja ruohovartista 
kasvillisuutta). Monilajisuudella tarkoitetaan, että kasvillisuus-
yhteisöt muodostuvat useista samoihin kasvuolosuhteisiin 
soveltuvista lajeista.

Tärkeä arvioitava seikka on myös vieraslajien torjunta ja hallin-
ta. Haitalliset vieraslajit tulee poistaa kiinteistön alueelta. 
Havaittujen vieraslajien osalta tulee myös laatia hallintasuunni-
telma, jolla estetään kasvustojen uusiutuminen ja leviäminen. 
Vieraslaji.fi-sivustolta tulee varmistaa ajantasainen listaus 
haitallisista vieraslajeista. 

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Laki vieraslajeista aiheutuvien riskien hallinnasta 1709/2015.
Kansallinen biodiversiteettistrategia 2035 (Ympäristöministeriö, 
valmisteilla).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään hankkees-
sa

Ekologinen selvitys/suunnitelma.
Pihasuunnitelma ja pihan hoitosuunnitelma osana huoltokirjaa.
Vieraslajien torjuntasuunnitelma.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Luontokartoitus ja suunnitelma elinympäristöjen tukemiseksi, 
jossa selvitetään myös lähialueen luontoarvot ja kytkeytynei-
syys. Katso myös luku 3.10 Luonnon kokonaisheikentymättö-
myys.

Pohdintaa Esimerkiksi Espoon kaupunki (2024) tarjoaa Viherkertoimen 
luontolaskuri -nimisen työkalun, jolla voidaan arvioida, miten 
pihasuunnitelman ratkaisut tukevat luonnon monimuotoisuutta. 
Laskuri on osa tonttikohtaista viherkerroin-työkalua elinympäris-
tön tukemisen laskemiseksi.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Lajien ja luonnon monimuotoisuuden tukemisella kiinteistötasolla voidaan vaikuttaa 
positiivisesti ympäristöön ja yhteiskuntaan monihyötyisesti, mutta menetelmät ja mitta-
rit vaativat vielä vakiintumista. Taloudelliset mahdollisuudet piilevätkin edelläkävijyydes-
sä ja sitä kautta myös paremmissa rahoitusmahdollisuuksissa ja uudenlaisissa liiketoi-
mintamalleissa sekä ratkaisuissa. (Ks. kuvat 39 ja 40.)
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Lajien monimuotoisuuden tukeminen 
edistää ekosysteemipalveluja, esimerkiksi 
vahvistaa hiilinieluja, parantaa lajiston 
sopeutumista ilmastonmuutokseen ja 
auttaa hillitsemään tuholaisia ja tauteja.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Rakentaminen voi katkaista ekologisia 
yhteyksiä ja heikentää elinympäristöjen 
kytkeytyneisyyttä ja siten edistää lajien 
elinympäristöjen häviämistä ja pirstoutu-
mista.
Lajien elinolosuhteiden heikkeneminen 
(esim. pölyttäjät, maaperäeliöt).
Ekosysteemien toiminnan häiriintyminen 
(esim. ravintoverkot, pölytys, veden kierto).
Lajien sukupuutto ja ekosysteemien romah-
dus.
Luonnon palautumattomat muutokset.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Lajien monimuotoisuuden tukeminen  
edistää terveellisempiä ja viihtyisämpiä 
elinympäristöjä ja voi parantaa luonnon 
saavutettavuutta.  

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Luontokato voi lisätä terveys- ja hyvinvoin-
tiongelmia.
Sosiaalinen epävakaus luonnon heikkene-
misen seurauksena.
Sosiaalinen epätasa-arvo luonnon saavu-
tettavuudessa.
Rakentaminen voi vaikuttaa lajien lisäksi 
kulttuurisesti tai sosiaalisesti merkittäviin 
luontokohteisiin, mikäli alueen kytköstä 
esimerkiksi suojeltuun luontoalueeseen ei 
ole tunnistettu. 

Kuva 39. Lajien monimuotoisuuteen ja ekosysteemeihin liittyviä positiivisia ja negatiivisia 
vaikutuksia ympäristöön ja yhteiskuntaan.

YMPÄRISTÖ  
JA YHTEISKUNTA

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ

Ihmiset &
yhteiskunta

Ympäristö 
& luonto

VAIKUTUKSET
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Lajien monimuotoisuus voi parantaa riski-
enhallintaa.
Monipuolinen luonto voi nostaa hankkeen 
ympäristösertifioinnin pisteitä ja helpottaa 
vihreän rahoituksen saamista, millä voi olla 
positiivisia taloudellisia seurauksia. 
Vastuullinen ympäristötyö voi vahvistaa 
yrityksen brändiä. 

Taloudellisia riskejä
Luontoarvojen sivuuttaminen voi johtaa 
rahoituksen ja sijoittajien menettämiseen.
Rakentaminen voi vaikeutua, jos esimer-
kiksi rakennusluvat eivät etene lajien mo-
nimuotoisuuden heikentymisen vuoksi.
Luontokadon seuraukset, kuten tulvariskit 
ja lämpösaarekkeet, voivat heikentää 
kiinteistöjen käyttöä ja arvoa.
Sidosryhmät voivat kohdistaa toimijoihin 
kasvavaa painetta ja aiheuttaa mainehait-
toja, jos luontoarvoja ei huomioida.
Lajien monimuotoisuutta koskevan lain-
säädännön laiminlyönti voi johtaa seuraa-
muksiin ja heikentää luottamusta.
Yhteisöt voivat vastustaa hanketta, jos sen 
katsotaan vaarantavan paikalliset luonto-
arvot.

Kuva 40. Lajien monimuotoisuuteen ja ekosysteemeihin liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdolli-
suuksia.

ORGANISAATION TUOTTAMA  
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Viherrakenne ja 
ulko-olosuhteet

Viherrakenne – eli viher- ja vesialueiden muodostama kokonaisuus luonnonti-
laisista alueista yksittäisiin viherelementteihin – on noussut keskeiseksi teki-
jäksi kaupunkiympäristöissä ja muodostaa perustan kiinteistöjen ulko-olosuh-
teille. Kiinteistöihin kytkeytyvä viherrakenne mahdollistaa ekosysteemipalve-
luiden toiminnan ja niiden hyötyjen ulottumisen kiinteistön loppukäyttäjän arkeen. 
Suotuisat ulko-olosuhteet syntyvät useiden toisiinsa vaikuttavien tekijöiden 
kokonaisuudesta. Näihin tekijöihin voidaan vaikuttaa erilaisilla luontopohjaisil-
la suunnittelu- ja toteutusratkaisuilla, jotka tuottavat hyötyä sekä ihmisille että 
muille lajeille.

Kuva 41. Viherrakenne kytkeytyy ESRS-standardin aiheeseen E4 Biologinen moni-
muotoisuus ja ekosysteemit, jossa myös ekosysteemipalveluihin viitataan suoraan 
omana osa-aiheenaan. Luontopohjaiset ratkaisut ovat monihyötyisiä, ja ne kytkey-
tyvät myös muihin ympäristövastuun (E) aiheisiin. Ne tarjoavat yhteiskunnallisia 
hyötyjä ja palveluita ihmisille (S) sekä sitä kautta myös liiketoiminnallisia mahdolli-
suuksia (G).

3.12
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Määritelmä
Viherrakenteella tarkoitetaan viher- ja vesialueiden kokonaisuutta, joka sisältää sekä 
luonnontilaisia alueita että ihmisen luomia viheralueita, esimerkiksi puistoja ja pihoja 
(Euroopan komissio, 2023). Toisinaan tästä käytetään myös käsitettä siniviherrakenne. 
Viherrakenne on monimittakaavainen. Se ulottuu laajoista viheralueverkostoista yksit-
täisiin viherelementteihin, esimerkiksi katupuihin, ja sillä on keskeinen merkitys luonnon 
monimuotoisuuden tukemisessa eri mittakaavoissa. (Hautamäki ym., 2024.)

Ekosysteemipalvelut tarkoittavat luonnon tuottamia aineellisia ja aineettomia toimin-
toja ja hyötyjä, jotka ovat edellytyksiä ihmisen hyvinvoinnille. Toimiva ja monimuotoinen 
viherrakenne tarjoaa monia hyötyjä: se esimerkiksi tukee luonnon monimuotoisuutta, 
tuottaa ekosysteemipalveluja, kuten lieventää tulvia ja helleaaltoja, ylläpitää hiilinieluja 
ja lisää hyvinvointia (Hautamäki ym., 2024; Kotiaho ym., 2023).Luonnon monimuotoisuus, 
joka ylläpitää ekosysteemien vakautta ja turvaa niiden tarjoamat palvelut pitkällä aika-
välillä, muodostaa perustan kaikille ekosysteemipalveluille (IPBES, 2019).

Luontopohjaiset ratkaisut (engl. nature-based solutions, NBS) ovat ihmisen toteuttamia 
ratkaisuja, jotka tukeutuvat luontoon ja ekosysteemipalveluihin tai inspiroituvat niistä. 
Nämä ratkaisut toimivat ikään kuin vaihtoehtoisena ratkaisuna ihmisen luomille tekniik-
kaan perustuville menetelmille. Luontopohjaiset ratkaisut ovat usein monihyötyisiä siten, 
että samalla ratkaisulla voidaan tuottaa esimerkiksi ekologista, sosiaalista ja taloudel-
lista hyötyä (European Commission, 2021).

Yksittäisissä kiinteistöissä viherrakennetta ja siihen pohjautuvia luontopohjaisia rat-
kaisuja voidaan toteuttaa pääosin tontin ulkotiloissa. Suuri merkitys on tontin sijainnilla 
ja kaavoituksen ratkaisuilla. Ulko-olosuhteet kuvaavat ulkotilan olosuhteita, jotka vaikut-
tavat sen käyttöön. Ulko-olosuhteisiin vaikuttavia tekijöitä ovat esimerkiksi melu, ilman-
laatu ja pienilmasto. Ilmanlaatua ja melutasoa säädellään lakien ja asetusten kautta. 
Lämpötilaa, tuulensuojaa ja viheralueita ei suoraan säädellä lailla, mutta niihin vaikutta-
vat muun muassa rakentamismääräykset ja kuntien erilaiset ilmasto- ja viherstrategiat. 
Hyvät ulko-olosuhteet edistävät sekä ihmisen että muiden lajien terveyttä ja hyvinvointia, 
ja niitä voidaan tukea tai toteuttaa piha-alueiden ratkaisuilla.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Ilmastonmuutoksen myötä ääri-ilmiöt, kuten helleaallot ja rankkasateet, yleistyvät. Niiden 
vaikutukset ovat erityisen merkittäviä kaupunkiympäristöissä, joissa sellaiset ilmiöt kuin 
kaupunkien lämpösaarekeilmiö ja kaupunkitulvat voivat vaarantaa sekä infrastruktuurin 
että ihmisten terveyden ja turvallisuuden (IPBES, 2019; IPCC, 2022; Lwasa ym., 2022). 
Samaan aikaan ääri-ilmiöt muuttavat lajien elinolosuhteita ja voivat kiihdyttää luontoka-
toa, mikä heikentää ekosysteemien kykyä sopeutua ja palautua. Tämä vaikuttaa suoraan 
myös ihmisten hyvinvointiin.

Luonnon monimuotoisuus on keskeinen osa toimivaa ja terveellistä elinympäristöä. 
Maankäyttö on merkittävimpiä tekijöitä, jotka vaikuttavat luonnon monimuotoisuuteen. 
Tutkimukset osoittavat, että altistuminen monimuotoisille ympäristöille – erityisesti 
niiden mikrobistolle – on tärkeää immuunijärjestelmän kehittymiselle. Laadukas ja 
saavutettava lähiluonto tukee erityisesti lasten ja ikääntyvien terveyttä. (BIWE, ei pvm.)
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Erilaiset luontopohjaiset ratkaisut ovat nousseet merkittäväksi aiheeksi sekä kansal-
lisella että EU-tasolla, sillä ne tarjoavat monipuolisia ja kestäviä vastauksia aikamme 
suurimpiin ympäristöhaasteisiin ja auttavat yhteiskuntia sopeutumaan muuttuvaan il-
mastoon luonnon omien prosessien avulla (Euroopan komissio, 2021; ICLEI, ei pvm.).

Maaperä kuuluu suuriin säätelyjärjestelmiin tai tukipalveluihin, jotka ylläpitävät eko-
systeemipalveluja. Maaperän biologinen monimuotoisuus on välttämätöntä suurimmal-
le osalle ekosysteemipalveluja (FAO, 2020). Maan peittäminen tai viherrakenteen korvaa-
minen läpäisemättömillä materiaaleilla yhdistettynä alempien maakerrosten tiivistymiseen 
johtaa merkittävien maaperäekosysteemipalveluiden peruuttamattomaan menetykseen 
(Euroopan komissio, 2021a).

EU:n biodiversiteettistrategia tukee viherrakenteen vahvempaa huomioimista. Euroo-
pan unioni on sitoutunut pysäyttämään luontokadon ja saattamaan biodiversiteetin ke-
hityksen myönteiseksi vuoteen 2030 mennessä. Tähän pyritään muun muassa suojele-
malla 30 prosenttia EU:n maa- ja merialueesta sekä ennallistamalla ekosysteemejä. 
Kaupunkiluonnon monimuotoisuutta edistävän EU:n ennallistamisasetuksen tavoitteena 
on turvata biodiversiteettistrategian toimeenpanoa. Artikla 8 koskee kaupunkiekosys-
teemejä, kaupunkien viherrakennetta ja latvuspeittävyyttä. (Hautamäki ym., 2025.)

Viherrakenne ja sen mahdollistavat ekosysteemipalvelut kytkeytyvät ESRS-standardin 
aiheeseen E5 Biologinen monimuotoisuus ja ekosysteemit, jonka osa-aiheina mainitaan 
suoraan paitsi ekosysteemit myös ekosysteemipalvelut (”vaikutukset ekosysteemipal-
veluihin ja riippuvuudet niistä”) ja jonka osa-aiheina nostetaan esille esimerkiksi maape-
rään liittyviä tekijöitä, kuten ”maaympäristön tilan heikkeneminen” ja ”maaperän sulke-
minen rakentamisella”. Nämä puolestaan kytkeytyvät luonnon monimuotoisuuden 
kautta myös muihin ympäristövastuun aiheisiin (E1–E5). Viherrakenteella on esimerkik-
si keskeinen vaikutus ilmastonmuutoksen hillitsemisessä ja siihen sopeutumisessa sekä 
hulevesien hallinnassa. Ekosysteemipalvelut ovat suoraan kytköksissä ihmisille ja yh-
teiskunnalle (S3–S4) aiheutuviin hyötyihin esimerkiksi terveyden, hyvinvoinnin, virkistyk-
sen, palveluiden ja elinkeinojen kautta. Palvelut kytkeytyvät edelleen liiketoiminnan har-
joittamisen (G1) mahdollisuuksiin.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Viherrakenne ja luontopohjaiset ratkaisut ovat yksittäistä tonttia laajempia kokonaisuuk-
sia, mutta niitä voidaan usein tarkastella myös kiinteistötasoisesti, sillä jokainen tontti 
ja kiinteistö on tärkeä osa laajempaa kokonaisuutta (ks. taulukko 28). Esimerkiksi lat-
vuspeittävyys, vihertehokkuus ja melutaso ovat ensisijaisesti kaavoitustasoisia mittarei-
ta, joita kuitenkin toteutetaan, tuetaan ja tarkastellaan myös yksittäisen rakennushankkeen 
tai kiinteistön ratkaisuiden tasolla (ks. taulukot 29-32).
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Kuva 42. Esimerkkejä viherrakenteen sekä sen tukemien kiinteistön ulko-olosuhteiden kytkeyty-
misestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja 
sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS

ESRS E4
BIOLOGINEN MO-

NIMUOTOISUUS JA 
EKOSYSTEEMIT

ESRS S3
VAIKUTUSTEN 

KOHTEENA OLEVAT 
YHTEISÖT

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄT

ESRS E3
VESIVARAT  
JA MERTEN  

LUONNONVARAT

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Vaikutukset 

ekosysteemien 
laajuuteen ja 

tilaan

ESRS 
Vaikutukset eko-
systeemipalvelui-
hin ja riippuvuudet 

niistä

ESRS 
Kuluttajien ja/tai 
loppukäyttäijen 

henkilökohtainen 
turvallisuus

ESRS  
Yhteisöjen talou-
delliset, sosiaali-

set ja sivistykselli-
set oikeudet

ESRS 
Biologisen moni-

muotoisuuden  
vähenemisen  

suorat vaikutus-
tekjät

VIHER-
RAKENNE  

JA ULKO-OLO- 
SUHTEET

ESRS 
Vaikutukset  
lajien tilaan
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Taulukko 28. Mistä viherrakenne ja sen tukemat kiinteistön ulko-olosuhteet koostuvat.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Latvus- 
peittävyys

Kaupunkien latvuspeittävyydellä (engl. tree canopy cover, ruots. träd-
täckning) tarkoitetaan puiden latvusten peittämää prosentuaalista 
osuutta esimerkiksi kaupungin, kaupunginosan tai tontin pinta-alasta. 
Indikaattorina se kertoo puiden määrästä kaupungissa, mutta samalla 
se kytkeytyy muuhunkin: tutkimukset osoittavat latvuspeittävyyden 
yhteyden ilmastonmuutokseen sopeutumiseen ja ilmastonmuutoksen 
hillintään, esimerkiksi lämpösaarekeilmiön hillitsemiseen ja hiilinielui-
hin sekä asukkaiden hyvinvointiin. (Vaattovaara ym., 2024.) 

Läpäisevän 
maanpinnan 
osuus

Maaperä kuuluu suuriin säätelyjärjestelmiin tai tukipalveluihin, jotka 
ylläpitävät ekosysteemipalveluja. Maaperän biologinen monimuotoi-
suus on välttämätöntä suurimmalle osalle ekosysteemipalveluja (FAO, 
2020). Maan peittäminen tai korvaaminen läpäisemättömillä materiaa-
leilla, kuten asfaltilla ja betonilla, yhdistettynä maakerrosten tiivistymi-
seen johtaa merkittävien maaperäekosysteemipalveluiden peruutta-
mattomaan menetykseen. (Vaattovaara ym., 2024.) (Ks. myös luku 3.6 
Tulva- ja hulevesien hallinta.)

Viher- 
tehokkuus

Vihertehokkuus kuvastaa sitä, kuinka paljon tontilla on erilaisia kasvilli-
suuspintoja ja sadevesiä viivyttäviä ratkaisuja suhteessa alueen 
pinta-alaan. Vihertehokkuutta voidaan laskea viherkerroin-menetelmäl-
lä, joka on työkalu viherrakenteen määrälliseen ja laadulliseen tavoit-
teenasetantaan ja ohjaamiseen tontilla tai korttelissa. (Aalto-yliopisto, 
ei pvm.)

Luonto- 
pohjaiset 
ratkaisut

Luontopohjaiset ratkaisut ovat monihyötyisiä ratkaisuja, jotka tukevat 
luonnon monimuotoisuutta ja vastaavat samalla ilmastonmuutoksen 
haasteisiin. Luontopohjaisilla ratkaisuilla luonnon monimuotoisuutta, 
hulevesien hallintaa ja hiilinieluja voidaan edistää samanaikaisesti. 
(Hautamäki ym., 2025.) Esimerkiksi sadepuutarhat ja monilajiset 
hulevesiä pidättävät viherkatot ovat luontopohjaisia ratkaisuja, joiden 
hyödyistä löytyy jo paljon tutkimustietoa (Euroopan komissio, 2021; 
Paloniemi, 2019).

Moni- 
muotoinen 
kasvillisuus

Kasvillisuuden hoidolla voidaan tukea luonnon monimuotoisuutta. 
Monimuotoisempi kasvillisuus luo elinympäristöjä monipuolisesti eri 
eliöille ja vahvistaa ekologista kytkeytyneisyyttä (ks. luku 3.11 Lajien 
monimuotoisuus). Tällaisia keinoja ovat esimerkiksi niittyjen perusta-
minen nurmikoiden sijaan, kerroksellisen ja monilajisen kasvillisuuden 
suosiminen sekä lahopuiden jättäminen. (Hautamäki ym., 2025; 
Kotiaho ym., 2023.)

Ympäristö- 
häiriöt

Ulko-olosuhteisiin lukeutuvat esimerkiksi ilmanlaatu, melu ja pienilmas-
to. Niihin voidaan vaikuttaa joissain määrin myös kiinteistökohtaisilla 
ratkaisuilla. Ilmanlaatuun vaikuttavia paikallisen tason ilmansaasteita 
ovat esimerkiksi katupöly ja liikenteen päästöt. Ilmanlaatu vaikuttaa 
ihmisten terveysturvallisuuteen. (Ilmatieteen laitos, ei pvm.; Vaattovaa-
ra ym., 2024.) Häiritseväksi koetun äänen yleisnimitys on melu. Jatku-
va melulle altistuminen vähentää viihtyisyyttä ja voi aiheuttaa terveys-
haittoja. (Ympäristöministeriö, ei pvm.; THL, ei pvm.)
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Pienilmasto 
ja lämpösaa-
rekkeet

Pienilmasto muodostuu alueen paikallisilmaston ja yhdyskuntaraken-
teen yhteisvaikutuksesta. Pienilmasto vaikuttaa asuinympäristön 
miellyttävyyteen, turvallisuuteen ja terveellisyyteen sekä rakennusten ja 
rakenteiden kestävyyteen. Miellyttävä pienilmasto houkuttaa ulkona 
olemiseen ja liikkumiseen sekä jalan että pyörällä. (RT 103216, 2020.) 
Tontin pienilmastoon voidaan vaikuttaa kiinteistön ratkaisuilla.

Osana pienilmastoa voi muodostua lämpösaarekkeita. Lämpösaarek-
keen voimakkuuteen vaikuttavat muun muassa kaupunkirakenne ja 
maanpeite. Lämpösaareke indikoi osaltaan lämpöriskiä, joka muodos-
tuu hasardin (esim. helleaalto), altistumisen (lämpösaarekealueen 
asukkaat) ja haavoittuvuuden (lämpösaarekealueilla asuvat vanhukset, 
pitkäaikaissairaat ja muut haavoittuvat ihmiset) yhdistelmänä. (Käyhkö 
ym., 2024; Vaattovaara ym., 2024.)

Ympäristön 
terveys- ja 
hyvinvointi-
vaikutukset

Luonnon terveys- ja hyvinvointivaikutukset voidaan turvata varmista-
malla riittävä luontokontakti ja luontoalueiden saavutettavuus (ks. 
myös luku 3.24 Palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuus). 
Luontokontaktilla tarkoitetaan aktiivista olemista luontoympäristössä. 
Se on luonnon tutkimista ja kokemista eri aistein, kuten tunnustellen, 
haistaen ja visuaalisesti havainnoiden. Luontokontakteja ja hyvinvointi-
vaikutuksia voidaan tukea ja toteuttaa kiinteistön piharatkaisuiden 
avulla.

3–30–300-periaate on tutkimukseen perustuva ohjeistus, jonka tavoit-
teena on kehittää vihreämpiä, terveellisempiä ja kestävämpiä elinym-
päristöjä. Periaatteen mukaan jokaisen tulisi nähdä kodistaan, koulus-
taan tai työpaikaltaan vähintään kolme isompaa puuta, kunkin asuina-
lueen latvuspeittävyyden tulisi olla vähintään 30 prosenttia ja lähim-
män viheralueen tulisi olla enintään 300 metrin päässä kodista. (Konij-
nendijk, 2023.)

Taulukot 29-32. Esimerkkejä siitä, miten viherrakennetta ja sen tukemia kiinteistön ulko-olosuh-
teita voidaan arvioida.

Latvuspeittävyys

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Latvuspeittävyys eli latvuspeitto kuvastaa puiden latvusten 
peittämää prosentuaalista osuutta alueen pinta-alasta. Käytän-
nössä se tarkoittaa puuston määrää. (Asetus (EU) 2024/1991; 
Konijnendijk, 2023; Vaattovaara ym., 2024.) Mittaria voidaan 
hyödyntää myös kiinteistön tasolla. 

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Latvuspeittävyydelle ei ole esitetty Suomen lainsäädännössä 
määritettyä minimitasoa, mutta se sisältyy kriteerinä EU:n 
ennallistamisasetukseen (2024/1991).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Latvuspeittävyys lasketaan esimerkiksi ilmakuvan, laserkeilauk-
sen tai pistepilviaineiston pohjalta. Laskennassa huomioidaan 
yli 2 metrin korkuinen kasvillisuus. Tuloksista laaditaan puusto-
kartoitus.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Konijnendijk (2023) esittää 3–30–300-periaatteen, jonka 
mukaan kunkin alueen latvuspeittävyyden tulisi olla vähintään 
30 prosenttia.
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Pohdintaa Latvuspeittävyys on yksinkertainen indikaattori, joka kuvastaa 
hyvin puuston tuottamia monia hyötyjä rakennetussa ympäris-
tössä. 30 prosentin latvuspeittävyys on hyvä tavoite esimerkiksi 
kortteli- ja kaupunginosatasolla. Latvuspeittävyysprosentin 
laskennassa tulee ottaa huomioon myös muun muassa puus-
ton ikä ja kasvaminen sekä alueet, joihin kiinteistön alue liittyy.

Vihertehokkuus

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Vihertehokkuuden mittarina toimii viherkerroin, joka kuvastaa 
sitä, kuinka paljon tontilla on erilaisia kasvillisuuspintoja ja 
sadevesiä viivyttäviä ratkaisuja suhteessa tontin pinta-alaan. 
Erilaisilla viherrakenteilla, kuten puilla, pensailla, köynnöksillä ja 
viherkatoilla, on kullakin oma painotuksensa, joka vaikuttaa 
viherkertoimen tulokseen.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Lainsäädäntö ei määrittele viherkertoimelle minimitasoa, mutta 
kunnat ja kaupungit ovat asettaneet omia tavoitetasoja esimer-
kiksi kaavamääräyksissä tai rakennusjärjestyksessä. Tontille 
voidaan asettaa tietty viherkertoimen tavoiteluku (Aalto-yliopis-
to, ei pvm.).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Viherkertoimen tavoitelukuun pääseminen osoitetaan pihasuun-
nitelmien pohjalta tehtävillä laskelmilla (Aalto-yliopisto, ei pvm; 
Espoon kaupunki & Nomaji, 2023).

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Esimerkiksi Rakennustiedon ympäristöluokituksen (YL-luokitus) 
kriteeri Y4.1 Viherrakentaminen ja hulevedet käyttää vihertehok-
kuutta sekä sille asetettavaa tavoitetta osana arviointiaan 
(Rakennustieto Oy, 2022).

Pohdintaa Kunnilla ja kaupungeilla saattaa olla omia viherkerroinlaskurei-
taan, joita tulee hyödyntää hankekohtaisesti. Hankkeissa 
tavoitellaan kuhunkin maankäyttötyyppiin soveltuvaa tavoiteta-
soa, jonka ylittäminen on suositeltavaa.

Luontopohjaiset ratkaisut

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Luontopohjaisten ratkaisujen hyödyntämisen määrälle tai 
laadulle ei ole numeerista mittaria, mutta sitä voidaan arvioida 
esimerkiksi sillä, onko tontille toteutettu pihasuunnitelmaa, 
jossa on hyödynnetty luontopohjaisia ratkaisuja (kyllä/ei).

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Lainsäädäntö ei aseta velvoitteita luontopohjaisiin ratkaisuihin.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Luontopohjaiset ratkaisut voidaan esittää osana hulevesisuun-
nitelmaa, pihasuunnitelmaa tai viherkerroinlaskelmaa.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Euroopan komission (2021) julkaisu Evaluating the impacts of 
nature-based solution on kattava opas, joka esittelee laajasti 
luontopohjaisten ratkaisujen hyötyjä ja arviointia.
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Pohdintaa Useimmat viherkerroinlaskurit sisältävät myös luontopohjaisten 
ratkaisujen pisteytyksen. Luontopohjaisia ratkaisuja esitetään 
ensisijaiseksi keinoksi hulevesien hallintaan, koska ne ovat 
monihyötyisiä, ilmastokestäviä ja kustannustehokkaita (Ilmas-
to-opas, ei pvm.).

Suotuisten ulko-olosuhteiden tukeminen

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Ilmanlaatuindeksi kuvastaa ilmansaasteita, kuten katupölyä ja 
liikenteen päästöjä. Ilmanlaatuindeksi pohjautuu useiden 
erilaisten ilmansaasteiden mitattuihin ja joissain yhteyksissä 
myös mallinnettuihin pitoisuuksiin. Se pyrkii kuvaamaan sitä, 
miten terveellistä ja turvallista ilma on hengittää. (Ilmatieteen 
laitos, ei pvm.; Vaattovaara ym., 2024.) 

Melua voidaan mitata desibeleinä (dB) melumittauksen tai 
mallinnuksen avulla. Tuulimallinnuksella voidaan selvittää 
rakennuksiin ja ulkotiloihin kohdistuvia tuulikuormia sekä 
ulkotilojen viihtyisyyttä ja turvallisuutta.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Ilmanlaatua ohjataan valtioneuvoston asetuksella ilmanlaadus-
ta (79/2017), minkä lisäksi Ilmatieteen laitos (ei pvm.) esittää 
ilmanlaadun raja-arvot Suomessa.
Maankäytön, liikenteen ja rakentamisen suunnittelua ja luvitusta 
ohjaavassa valtioneuvoston päätöksessä (993/1992) on sää-
detty muun muassa ulkoalueiden melutason ohjearvoista.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Pienilmastoanalyysiin (RT 103216, 2020; RT 103217, 2020) 
voidaan kirjata pienilmastoon, ilman laatuun ja meluun liittyvät 
huomiot.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Varjostustarkastelulla voidaan tarkastella rakennusten varjosta-
vaa vaikutusta ulkoalueisiin ja suhteessa toisiin rakennuksiin eri 
vuodenaikoina.

Pohdintaa Suotuisat ulko-olosuhteet syntyvät useiden tekijöiden kokonai-
suudesta. Näihin tekijöihin voidaan vaikuttaa sekä rakentamisen 
ratkaisuilla että viherrakenteella. Kasvillisuus parantaa pienil-
mastoa muun muassa ehkäisemällä ylikuumenemista ja tarjo-
amalla varjostusta.

 
Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Viherrakenteella eri mittakaavoissa on positiivisia ympäristövaikutuksia esimerkiksi 
luonnon monimuotoisuuteen sekä ilmastonmuutoksen hillitsemiseen ja siihen sopeutu-
miseen. Se edistää esimerkiksi asuinympäristöjen viihtyisyyttä ja asukkaiden luontoyh-
teyttä. Negatiiviset vaikutukset liittyvät viherrakenteiden puuttumiseen tai niukkuuteen 
rakennetussa ympäristössä. Viherrakenteet viestivät myös ulospäin ympäristöarvoista 
vahvistaen liiketoiminnallista brändiä ekologisena ja edelläkävijänä. Toisaalta ne voivat 
vaatia taloudellisia investointeja, jotka voivat kääntyä pitkän aikavälin taloudellisiksi 
mahdollisuuksiksi ilmastonmuutokseen sopeutumista tukevien ominaisuuksien myötä. 
(Ks. kuvat 43 ja 44.)
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Viherrakenteen vahvistaminen esimerkiksi 
viheryhteyksien, viherkattojen, puuston tai 
hulevesien hallinnan avulla auttaa pienil-
maston hallitsemisessa ja edistää luonnon 
monimuotoisuutta.
Luontopositiivinen rakentaminen voi par-
haimmillaan tukea ekosysteemien ennal-
listamista ja suojelua sekä vahvistaa mo-
nihyötyisesti ekosysteemipalveluita, kuten 
ilman ja veden puhdistumista, pölytystä tai 
viilennystä.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Viherrakenteiden väheneminen vaikuttaa 
suoraan ilman, maaperän ja veden laatuun. 
Lisäksi se lisää hulevesien määrää ja hei-
kentää niiden laatua ja lisää tulvariskiä.
Viherrakenteiden väheneminen altistaa 
rakennuksia herkemmin ilmastoriskeille, 
kuten tulville ja kuumuudelle (esim. puuston 
varjostus). Se vaikuttaa paitsi ekosystee-
meihin myös rakennusten käytettävyyteen 
ja viihtyisyyteen.
Viherrakenteiden väheneminen voimistaa 
lämpösaarekeilmiötä tiiviisti rakennetuilla 
alueilla voimistaen paikallisesti ilmaston-
muutoksen vaikutuksia.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Viherrakenteet ja ekosysteemipalvelut 
edistävät houkuttelevia, viihtyisiä ja terveel-
lisiä asuin- ja elinympäristöjä.
Ekosysteemipalvelut tarjoavat monenlaisia 
hyötyjä asukkaille, esimerkiksi tukevat 
terveyttä ja hyvinvointia sekä esteettisiä 
kokemuksia.
Kiinteistön viherratkaisuilla on vaikutusta 
esimerkiksi liikuntarajoitteisten luontoyh-
teyteen sekä kytkeytymiseen laajempaan 
viherverkostoon.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Viherympäristöjen niukkuudella ja vähene-
misellä on tunnistettu negatiivisia hyvin-
vointivaikutuksia. 
Viherrakenteiden niukkuus vaikuttaa ulko-
tilojen pienolosuhteisiin, viihtyisyyteen ja 
käytettävyyteen, kuten tuulisuuteen ja 
kuumuuteen. Pahimmillaan viherrakenteen 
niukkuus voi aiheuttaa terveyshaittoja, kuten 
lämpökuormitusta ja epäpuhtauksia, sekä 
epätasa-arvoa luonnon tarjoamien suojaa-
vien tekijöiden saatavuudessa erityisesti 
haavoittuville ryhmille.
Eriarvoisuuden lisääntyminen eli ekologinen 
gentrifikaatio tarkoittaa, että ympäristön 
parannukset nostavat tietyn alueen arvoa 
ja elinkustannuksia, mikä voi lisätä eriarvoi-
suutta.

Kuva 43. Viherrakenteeseen sekä sen tukemiin kiinteistön ulko-olosuhteisiin liittyviä positiivisia 
ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja yhteiskuntaan.
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Parempi riskienhallinta ja pitkän aikavälin 
kannattavuus.
Ympäristösertifioinneissa (esim. LEED, 
BREEAM) parempien pisteiden saavutta-
minen sekä vihreän rahoituksen ja tukien 
hyödyntäminen.
Asiakas- ja vuokralaisuskollisuuden kasvu.

Taloudellisia riskejä
Maine- ja brändivaikutukset tai rahoituksen 
ja sijoittajien menettäminen. 
Tarve investoida sopeutumistoimiin, kuten 
viilennysratkaisuihin, hulevesijärjestelmiin 
tai viherkattoihin. 
Sidosryhmien paineet ja mainehaitat.
Rakennuslupien ja kaavoituksen vaikeutu-
minen.

Kuva 44. Viherrakenteeseen sekä sen tukemiin kiinteistön ulko-olosuhteisiin liittyviä taloudelli-
sia riskejä ja mahdollisuuksia.

ORGANISAATION TUOTTAMA  
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TOIMINTA

TOIMIKUNNALTA:

Kiinteistön ulko-olosuhteisiin vaikuttavan viherrakenteen ja luontopohjaisten 
ratkaisujen suunnittelussa korostuu yhä vahvemmin kaavoituksen rooli, sillä 
kaupunkien viherkertoimet, kaavoitukseen liittyvät vaateet ja muut ohjauskeinot 
määrittävät toteutettavia ratkaisuja. Yhä useammin on pohdittava myös sitä, miten 
kaupunkivihreää voidaan integroida paitsi tontille myös itse rakennukseen 
teknisenä investointina, jolla on selkeä funktio, kuten lämpökuorman 
pienentäminen. 
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Uudelleenkäytettävyys

Uudelleenkäytettävyys edellyttää, että rakennusosat voidaan purkaa ja irrottaa 
ehjinä, jotta ne voidaan ottaa uudelleen käyttöön alkuperäisessä tarkoituksessaan. 
Kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoille uudelleenkäytettävyys on sekä mahdol-
lisuus luoda positiivisia ympäristövaikutuksia että strateginen riski. Uudelleen-
käytettävyys voi vähentää luonnonvarojen kulutusta, pienentää päästöjä ja 
nostaa rakennuksiin sidottujen osien pitkäaikaista arvoa. Toisaalta uudelleen-
käyttöön liittyvien yhtenäisten mittareiden puute, kehittymättömät käytännöt ja 
kustannus- sekä vastuuriskit haastavat vielä alan toimintatapoja ja lisäävät sen 
liiketoiminnalliseen hyötyyn liittyvää epävarmuutta.

KATJA TÄHTINEN

Kuva 45. Uudelleenkäytettävyys liittyy ennen kaikkea ympäristövastuun (E) kysy-
myksiin. Vahvimmin se kytkeytyy kiertotalouden (E5), ilmastonmuutoksen (E1) sekä 
biologisen monimuotoisuuden ja ekosysteemien (E4) aiheisiin. Ympäristönäkökul-
mien kannalta uudelleenkäytettävyys voi parhaimmillaan olla hyvinkin monihyötyi-
nen ratkaisu. Lisäksi se kytkeytyy vahvasti hallinnolliseen vastuullisuuteen (G) 
kiertotalouden mukaisen talousmallin kautta.

3.13
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Määritelmä
Uudelleenkäytettävyyden ansiosta rakennuksen tuotteet tai osat voidaan purkamisen ja 
irrottamisen jälkeen käyttää uudelleen samassa käyttötarkoituksessa, johon ne alun perin 
on suunniteltu. Niinpä rakennusosien purettavuus ja irrotettavuus ehjänä on uudelleen-
käytettävyyden edellytys. Siirrettävyys tekee mahdolliseksi rakennuksen tai sen osan 
purettavuuden, uudelleen rakentamisen ja käytön sellaisenaan tai vähäisin muutoksin. 
(Hakaste ym., 2024.) Uudelleenkäytettävyyden edellytys on rakennuksen purkamisen 
huomioon ottava suunnittelu, Design for Deconstruction, josta käytetään myös termiä 
Design for Disassembly (DfD). Tässä tekstissä käytetään jatkossa lyhennettä DfD.

Materiaali‑ ja resurssitehokkuus rakentamisessa, jonka keino myös uudelleenkäytet-
tävyys on, tarkoittaa luonnonvarojen säästeliästä käyttöä, sivuvirtojen hallintaa, jätteen 
vähentämistä ja materiaalien kierrätystä rakentamisen koko elinkaaren ajan. Kaikki ih-
misen käyttämät tuotteet ovat luonnosta peräisin, ja nykyinen lineaarinen talousmalli 
kuormittaa ympäristöä, kuluttaa luonnonvaroja ja tuottaa jatkuvasti jätettä. Rakentamisen 
materiaali- ja resurssitehokkuus on ympäristövastuullista, rakennuksen koko elinkaaren 
huomioivaa suunnittelua, toteutusta ja ylläpitoa, joka vähentää luonnonvarojen käyttöä, 
ehkäisee ja vähentää jätteen syntymistä ja edistää kiertotaloutta. 

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Euroopan unioni (EU) sääntelee ja tarjoaa strategisia tavoitteita kiertotalouden mukaiseen 
rakentamiseen. Näitä ovat muun muassa EU:n jätedirektiivi (2008/98/EY), uusi kiertota-
louden toimintasuunnitelma (CEAP, 2020), rakennustuoteasetus (Asetus (EU) 2024/3011) 
ja energiatehokkuusdirektiivi (EPBD, Direktiivi (EU) 2024/1275). Suomen jätelainsäädän-
nön kokonaisuudistus astui voimaan vuonna 2021, ja sen tavoitteena on parantaa kier-
rätystä, vähentää jätettä ja edistää kiertotaloutta. Lisäksi valmisteilla on kiertotalouslaki, 
jonka on tarkoitus korvata jätelaki vuoteen 2028 mennessä (Valtioneuvosto, 2024).

Rakentamislain (751/2023) mukaan rakentamisen tulee hillitä ilmastonmuutosta 
perustuen elinkaarikestävyyteen, energiatehokkuuteen, taloudellisuuteen sekä sosiaali-
sesti, ekologisesti ja kiertotalouden kannalta toimiviin ratkaisuihin. Rakennus on suun-
niteltava ja toteutettava käyttötarkoituksensa mukaisesti elinkaariominaisuuksiltaan 
ekologiseksi ja teknisesti pitkäikäiseksi. Huomiota on kiinnitettävä rakenteiden kestä-
vyyteen sekä rakennuksen, rakennusosien ja teknisten järjestelmien käyttöikään, käytet-
tävyyteen, huollettavuuteen, muunneltavuuteen, korjattavuuteen, purettavuuteen ja uu-
delleenkäytettävyyteen. Uudelle tai laajasti korjattavalle rakennukselle on laadittava 
materiaaliseloste, joka sisältää koneluettavat tiedot käytetyistä materiaaleista ja tuot-
teista. 

Uudelleenkäytettävyyden ja purkamisen huomioon ottava DfD-suunnittelu nähdään 
yhdeksi lupaavaksi keinoksi mahdollistaa ja edistää rakentamisalan siirtymää kohti il-
mastotavoitteita ja edistää kiertotalouden mukaista rakentamista (mm. Pristerà ym., 
2024). Käytännössä DfD:n soveltaminen on kuitenkin edelleen harvinaista, vaikka sen 
ympäristöhyödyt, sosiaaliset hyödyt ja taloudelliset hyödyt tunnetaan hyvin. Rakennus-
projektit ovat perinteisesti kertaluonteisia ja lineaarisia prosesseja, jolloin rakennuksen 
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elinkaaren loppupäätä ei huomioida suunnittelussa. Suunnittelijat näkevät rakennukset 
usein pysyviksi rakenteiksi, eivät purettaviksi kokonaisuuksiksi ja materiaalipankeiksi. 
(Mm. Kanters, 2018.)

Uudelleenkäytettävyys kytkeytyy voimakkaasti rakentamisen materiaali- ja resurssi-
tehokkuuteen sekä laajemmin kiertotalouden edistämiseen (ESRS E5 Kiertotalous) ja 
kiertotalouden mukaiseen talousmalliin (G Hallinnollinen vastuullisuus) ja ilmastonmuu-
toksen hillintään (E1 Ilmastonmuutos).

Kuva 46. Esimerkkejä uudelleenkäytettävyyden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. 
Ulkokehällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia 
osa-aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.
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Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Uudelleenkäytettävyyden suunnittelu ja uudelleenkäytön mittaaminen rakennushankkeis-
sa on vielä uutta ja melko harvinaista. Siksi uudelleenkäytettävyyden arviointi tulee jat-
kossa kehittymään ja tarkentumaan. Tällä hetkellä mittaamisen periaatteet tukeutuvat 
lähinnä kvalitatiivisiin, asiantuntijaperusteisiin arvioihin, joilla tunnistetaan DfD-suunnit-
telun ja uudelleenkäytettävyyden potentiaalia ja sen astetta rakennushankkeessa, sen 
suunnittelussa ja suunnitelmissa sekä toteuttamisessa.

Uudelleenkäytettävyys rakennusosina ja -tuotteina tai koko rakennuksen siirrettävyy-
tenä edellyttää purettavuutta. Kansainvälinen standardi ISO 20887:2020 esittää puretta-
vuuden keskeiset periaatteet, jotka ovat saavutettavuus, riippumattomuus, pintakäsitte-
lyjen välttäminen, yksinkertaisuus, standardin mukaisuus ja purkamisen turvallisuus.

 DfD-suunnittelu sisältyy yhtenä indikaattorina eurooppalaiseen Level(s)-viitekehykseen, 
joka tarjoaa asuinrakennusten kestävän kehityksen arviointijärjestelmän. Level(s) esittää 
myös olennaisia näkökohtia purettavuuden, kierrätettävyyden ja uudelleenkäytettävyyden 
helppoudesta. Level(s)-viitekehyksen indikaattorin 2.4 DfD näkökohdat perustuvat 
asiantuntijakyselyiden tuloksiin, kirjallisuuteen, aihealueen tutkimukseen ja sertifiointi-
työkaluihin. Level(s) auttaa tunnistamaan DfD-suunnittelun periaatteet ja tarjoaa viitteel-
lisiä arvioita rakennuksen purettavaksi suunnittelusta, joka voi parantaa rakennuksen 
pitkän aikavälin ympäristösuorituskykyä. (Dodd ym., 2020.)

Taulukko 33. Mistä uudelleenkäytettävyys koostuu Level(s)-viitekehyksen mukaan.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Rakennuksen 
rakenteiden 
suunnittelu 
uudelleenkäy-
tettäviksi

Uudelleenkäytettävyyden helppoutta edistävät rakennusosien ja 
elementtien mitoittaminen standardien mukaan, modulaaristen järjes-
telmien määrittely sekä se, että toiminnallisten tarpeiden muutoksia 
tuetaan suunnittelulla.

Ehjänä purka-
misen ja 
irrotettavuu-
den suunnit-
telu ja  
helppous

Rakenteet ja niiden osat ovat helposti irrotettavia ja itsenäisiä. Liitokset 
ovat mekaanisia, helposti saavutettavissa ja purettavissa loogisessa 
järjestyksessä. Liitosten määrä ja monimutkaisuus eivät saa edellyttää 
erityistä voiman- tai koneiden käyttöä ja muualla kuin työmaalla tehtä-
viä prosesseja.

Kierrätyksen 
helppous

Rakennusosat koostuvat yhteensopivista tai homogeenisista materiaa-
leista. Osamateriaalit on helppo erotella toisistaan. Osille tai materiaa-
leille on toimivat kierrätysjärjestelmät (ks. luku 3.14 Jätehallinta ja 
kierrätys).

Level(s)-arviointimenetelmä mahdollistaa sen arvioinnin, kuinka rakennuksen suun-
nittelu mahdollistaa materiaalien talteenoton sekä mahdollisen uudelleenkäytön ja 
kierrätyksen tulevaisuudessa. Menetelmä toimii eräänlaisena indikaattorina rakennuksen 
kiertotalouden ja materiaalien käytön hyödyntämismahdollisuudelle ja -potentiaalille. Eri 
indikaattoreita voidaan käyttää rakennushankkeen eri vaiheissa ja eri toimintojen aikana. 

   Uudelleenkäytettävyys



166

Esimerkiksi suunnitteluvaiheessa voidaan käyttää suunnitteluperusteisiin liittyviä indi-
kaattoreita yksityiskohtaisempien suunnitelmien kohdalla (laskelmat, simuloinnit, erilais-
ten suunnitelmien ja materiaalien arviointi uudelleenkäytettävyyden näkökulmasta jne.). 
Lisäksi rakentamis- ja käyttövaiheissa voidaan käyttää indikaattoreina tietoa uudelleen-
käytettävyyttä tukevista rakennukseen liittyvistä tiedoista.

Indikaattoreiden avulla voidaan määritellä ja raportoida rakennuksen purku, uudel-
leenkäyttö ja kierrätyksen potentiaali. Level(s) suosittelee indikaattorin käyttöön siirty-
mävaiheen laskentamenetelmää, joka pohjautuu Saksan kestävän rakentamisen neu-
voston (DGNB, ei pvm.) kehittämään kriteeriin TEC1.6 Circular construction. Kriteeri ohjaa 
valitsemaan rakennustuotteita, jotka ovat helppoja purkaa ja kierrättää. Level(s)-viiteke-
hyksen eri tasojen ohjeistus viittaa kansainväliseen standardiin ISO 20887, joka sisältää 
suunnittelun periaatteet ja näkökohdat rakennusosien purku- ja uudelleenkäyttökelpoi-
suuden arvioimiseksi.

Taulukko 34. Esimerkki uudelleenkäytettävyyden edellytysten arvioinnista.

Rakennuksen ja rakenteiden suunnittelu uudelleenkäytettäviksi, 
uudelleenkäytettävyyden helppous

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Euroopan unionin Level(s)-arviointijärjestelmä esittää seuraavat 
suunnittelun tarkastuslistat indikaattorin 2.4 mukaisesti. Arvi-
ointi toteutuu kyllä/ei-periaatteella.
1. Konseptisuunnittelu (suunnitteluperiaatteiden mukaisesti)
•	 Suunnittelun keskeiset näkökohdat, jotka arkkitehdin, 

rakennesuunnittelijan ja urakoitsijan tulisi ottaa huomioon 
ja sisällyttää myöhempiin suunnitelma-asiakirjoihin.

•	 Rakennuttajan ja kustannuslaskijoiden tekemä suunnittelu-
ratkaisujen arvottaminen.

2. Yksityiskohtainen suunnittelu ja rakentaminen (laskentojen, 
simulointien ja piirustusten perusteella)
•	 Rakenteen, julkisivun ja rakennussuunnitelmien arviointi 

purkamista varten.
•	 Rakennuksen osien ja sisustusmateriaalien arviointi niiden 

purkukelpoisuuden osalta lyhyemmällä aikajänteellä (esim. 
peruskorjausten yhteydessä).

3. Toteutunut rakennus ja käytönaikainen vaihe (käyttöönoton ja 
tarkastusten perusteella)
•	 Tietoisuus ja tiedon saatavuus rakennuksen kiertotaloutta 

tukevista suunnitteluratkaisuista ja niiden mahdollisesta 
arvosta tulevaisuudessa.

•	 Rakennusosien ja elementtien määrittely standardien 
mukaisilla mitoilla, jotta ne ovat yhteensovitettavissa 
tulevaa käyttöä varten.

•	 Modulaaristen järjestelmien määrittely siten, että ne säilyt-
tävät arvonsa purussa tai ovat helpommin vaihdettavissa.

•	 Rakennusosien suunnittelu siten, että ne soveltuvat jatkos-
sakin käyttöön saman rakennuksen sisällä joko samassa tai 
eri käyttötarkoituksessa.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Aiheeseen viitataan voimassa olevan rakentamislain 
(751/2023) vaatimuksessa rakennuksen elinkaariominaisuuk-
sista (39 §). Toistaiseksi rakennustuotteiden uudelleenkäytön 
selvittäminen ei ole lainsäädännön nojalla pakollista.
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Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Uudelleenkäytettäväksi suunnittelun tiedot, eli rakennus- ja 
rakennesuunnitelmat sekä tuotetieto. Uudelleenkäytettäväksi 
suunnittelun yleistyessä ja vakiintuessa tulee muodostumaan 
myös uusia asiakirjoja, esimerkiksi rakennuksen suunnitteluvai-
heessa laadittu purku- ja irrotussuunnitelma rakennesuunnitte-
lun lisätietona.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Rakennustuotteiden uudelleenkäytön suunnittelu on vielä uutta. 
Siksi vakiintuneita mittareita ja arviointimenetelmiä on vähäi-
sesti.

Pohdintaa Uudelleenkäytettäväksi suunnittelu on vielä uutta ja vakiintuma-
tonta. Tarvitaan kokemuksia ja käytännön kohteita sekä tutkit-
tua tietoa, jotta esimerkiksi erilaiset arviointimenetelmät ja 
asetetut kriteerit olisivat saavutettavia ja oikean suuntaisia, 
mutta kuitenkin riittävän kunnianhimoisia.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Rakennusosien uudelleenkäytettävyydellä voidaan edistää kiertotaloutta, resurssitehok-
kuutta, luonnon monimuotoisuutta sekä vähähiilisyyttä ja vaikuttaa positiivisesti ympä-
ristöön monesta näkökulmasta. Toisaalta uudelleenkäytettävyys vaatii yhteneväisiä 
mittareita, menetelmiä sekä kokemuksia todellisista hankkeista. Taloudelliset riskit liit-
tyvätkin etenkin markkinan ja menetelmien kehittymättömyyteen ja kustannuksiin sekä 
epätietoisuuteen liittyviin tekijöihin. Samalla aihe on tunnistettu keskeiseksi myös lain-
säädäntövalmisteluissa ja se tarjoaa edelläkävijyyttä ja mahdollisuuksia uusiin liiketoi-
minnallisiin innovaatioihin. (Ks. kuvat 47 ja 48.)

TOIMIKUNNALTA:

Rakennukselle määritetään käyttöikä, joka usein ylittää ilmastoselvityksen (50 v)  
ja SBTi:n eli Science Based Targets initiativen (60 v) elinkaaren tarkastelujaksot. 
On hankalaa, että uudelleenkäytettävyyden hyötyjä ei saada useinkaan vielä esiin 
näillä lyhyemmillä tarkastelujaksoilla.

Uudelleenkäytön markkinoita on vaikea arvioida pitkälle tulevaisuuteen, mikä lisää 
epävarmuutta uudelleenkäytettävyyden hyödyn arvioinnissa erityisesti suurten 
rakennusosien kohdalla. Pienempien osien uudelleenkäyttö toteutuu jo 
luontevammin, ja niiden kautta saadaan arvokasta käytännön oppia. Siksi on 
tärkeää huomioida organisaation arjessa myös pienempien komponenttien 
uudelleenkäyttö, joka voi toimia hyvänä lähtökohtana laajempien uudelleenkäytön 
ratkaisujen kehittämiselle.
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Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
DfD-suunnittelussa valitaan rakennustuot-
teita ja materiaaleja, joilla on mahdollisim-
man vähän haitallisia vaikutuksia ihmiseen 
ja ympäristöön uudelleenkäytössä.
Uudelleenkäytettävyyden ja yleisesti kier-
totalouden myötä syntyy uusia osaamis-
tarpeita ja työnkuvia, joilla on työtä lisäävä 
vaikutus yhteiskuntaan. 

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Kaikkien raaka-aineiden haitallisuutta ei 
vielä tiedetä. Siksi joillakin niistä voi olla 
haitallisia vaikutuksia ihmiseen ja ympä-
ristöön uudelleenkäytön aikana tulevaisuu-
dessa. 
Epätietoisuus uusia menetelmiä kohtaan 
voi näkyä esimerkiksi asukkaiden asenteis-
sa, peloissa tai estetiikkanäkemyksissä.
Työntekijöillä ei välttämättä ole osaamista 
tai edes koulutusmahdollisuuksia hallita 
uusia asiasisältöjä ja työtehtäviä uudel-
leenkäyttöön liittyen. Tällaisia voivat olla 
esimerkiksi vaikeat suunnitteluratkaisut tai 
uudet purkumenetelmät.

Kuva 47. Uudelleenkäytettävyyteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön 
ja yhteiskuntaan.

Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Uudelleenkäytettävyys on monihyötyistä 
ympäristönäkökohtien saralla. Uudelleen-
käytettävyys vähentää neitseellisten raa-
ka-aineiden ja uuden tuotannon tarvetta. 
Näin se pienentää luontovaikutuksia ja 
hiilijalanjälkeä sekä esimerkiksi primääri-
raaka-aineiden tuotannon energian- ja ve-
denkulutusta.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Uudelleenkäytön aiheuttamat ympäristö-
vaikutukset, kuten kuljetusten ja varastoin-
nin päästöt tai kunnostuksen ja puhdista-
misen vaikutukset esimerkiksi energian- ja 
vedenkulutukseen, tulee tunnistaa ja huo-
mioida.
Mikäli uudelleenkäytettävyyttä ei pystytä 
todenmukaisesti mittaroimaan ja todenta-
maan rakennushankkeissa, siitä voi muo-
dostua ennemminkin viherpesua kuin to-
dellisia ympäristöhyötyjä.
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Taloudellisia mahdollisuuksia
DfD-suunnittelu kytköksissä vähähiilisyy-
teen, kiertotalouteen ja luonnon monimuo-
toisuuteen kasvattaa kilpailuetua ja brän-
diarvoa, vastaa ennakoiden tulevaan 
sääntelyyn sekä helpottaa kestävyyden 
raportointia.
DfD-suunnittelu edistää siirtymistä kierto-
talouden mukaiseen talousmalliin. Kierto-
talousstrategiat (kansalliset ja EU) tukevat 
DfD-suunnittelua ja uudelleenkäytettävyyt-
tä tulevaisuudessa.
Kehittyvä materiaalitiedon hallinta mahdol-
listaa puhtaiden materiaalien kierron, tuo 
läpinäkyvyyttä prosesseihin ja edistää 
tiedon virtausta. 
Uudelleenkäytettävät tai DfD-periaatteella 
suunnitellut rakennukset voidaan nähdä 
sijoituksiksi tulevaisuuteen, ja niiden arvo 
voi kasvaa. Kestävyys ja kiertotalous 
nähdään jo nyt arvoksi, johon halutaan si-
toutua ja sijoittaa.
DfD-suunnittelu voi parantaa muun muas-
sa materiaalitoimittajien liiketoimintamah-
dollisuuksia.
DfD-suunnittelu ja kiertotalous voivat tar-
jota uudenlaisia palvelumalleja. Esimerkik-
si asiantuntijat voivat profiloitua kiertota-
lousosaajiksi.

Taloudellisia riskejä
DfD-suunnittelu voi kasvattaa hankkeen 
alkuvaiheen kustannuksia esimerkiksi siksi, 
että tarvitaan uutta osaamista ja lisäresurs-
seja. Toisaalta osaavista asiantuntijoista 
esimerkiksi DfD-suunnittelun purkamisen 
tai erilaisten arviointien osalta voi olla pulaa.
Uudelleenkäytettävyys on uutta ja mene-
telmät ja prosessit kehittymättömiä, mikä 
voi johtaa epäselvyyksiin ja esimerkiksi 
odottamattomiin kustannuksiin epäselvis-
sä tilanteissa esimerkiksi työmäärän kas-
vamisen myötä.
Sääntelyn tai asiakkaiden odotusten 
muuttuessa organisaatio voi jäädä jälkeen, 
jos ei ole investoinut DfD-osaamiseen.
Toisaalta mahdolliset uudet EU-kemikaa-
lisäädökset (kuten REACH ja SCIP) voivat 
rajoittaa materiaalien kiertoa tulevaisuu-
dessa ja estää tai hidastaa uudelleenkäytön 
yleistymistä. 
DfD:n yleistymisen hitaus sekä hitaasti 
kehittyvät markkinat voidaan nähdä talou-
delliseksi riskiksi yritykselle.

Kuva 48. Uudelleenkäytettävyyteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.
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Katja Tähtinen toimii kestävän rakentamisen tutkimusjohtajana Rakennustietosäätiö RTS:ssä ja 
työelämäprofessorina Aalto-yliopistossa. Hänen tutkimuksensa keskittyy erityisesti rakennusten ja 
rakennusosien pitkäikäisyyteen, kuten niiden lämpö- ja kosteustekniseen toimintaan, kuntoon, kor-
jaamiseen, suunnitteluun, uudelleenkäyttöön, kierrättämiseen sekä rakennusterveyteen ja sisäympä-
ristöihin osana monimuotoisia kestäviä rakentamisen ratkaisuja ja toimintamalleja.

Kriteerikuvaukset on muotoiltu yhteistyössä syväasiantuntijoiden ja RTS:n asiantuntijoiden kesken. Kuvauksia on 
rikastettu RTS:n työtä ohjaavassa toimikunnassa esiintyneillä näkemyksillä.
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Jätehallinta ja kierrätys

Kuva 49. ESRS-standardissa kierrätyksen ja uusiokäytön suosiminen sekä jätehuol-
to liittyvät ympäristövastuun (E) aiheeseen E5 Kiertotalous ja kytkeytyvät myös 
muihin ympäristövastuun aiheisiin (E1–E4). Kiertotalous yleisesti edustaa uuden-
laista talouden mallia ja kytkeytyy myös hallinnolliseen vastuullisuuteen (G).

Jätteen kierrätys rakentamisessa tarkoittaa, että käytöstä poistuvat materiaalit 
palautetaan takaisin arvonluontiin jalostamalla ne uusiksi tuotteiksi, materiaa-
leiksi tai raaka-aineiksi, joita voidaan hyödyntää joko alkuperäisessä tai uudes-
sa käyttötarkoituksessa. Materiaalien ja tuotteiden kierrättäminen tai uusio-
käyttäminen sekä purkujätteen hyödyntäminen pienentävät neitseellisten raa-
ka-aineiden tarvetta rakentamisessa. Jätehallinnan ja kierrätyksen kehittäminen 
voi siis vähentää eri tavoin rakentamisen ympäristövaikutuksia ja luoda kiin-
teistö- ja rakentamisalan toimijoille taloudellisia mahdollisuuksia, vaikka siihen 
liittyykin haasteita esimerkiksi toimintatapojen, markkinoiden ja asenteiden 
muutostarpeissa.

3.14
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Määritelmät
Jätteen kierrätyksellä tarkoitetaan jätelain (646/2011) mukaan ”toimintaa, jossa jäte 
valmistetaan tuotteeksi, materiaaliksi tai aineeksi joko alkuperäiseen tai muuhun tarkoi-
tukseen”. Rakentamisen kiertotalouden sanakirja tarkentaa määritelmää niin, että 
”kierrätyksellä tarkoitetaan jätteen hyödyntämistä materiaalina, jolloin jätejakeet toimi-
tetaan jatkojalostettavaksi tai suoraan uusien tuotteiden valmistuksen raaka-aineeksi” 
(FiGBC, 2023). Jätelain mukaan jätteen kierrätyksenä ei pidetä jätteen hyödyntämistä 
energiana eikä jätteen valmistamista polttoaineeksi tai maantäyttöön käytettäväksi ai-
neeksi. Kierrätyksestä käytetään joskus myös termiä uusiokäyttö. Kierrätys voidaan 
nähdä joko arvoa vähentäväksi (engl. downcycling) tai sitä lisääväksi (engl. upcycling) 
riippuen siitä, käytetäänkö materiaalia soveltuvuuteensa nähden vähempiarvoisessa 
käyttötarkoituksessa vai korvaako se jonkin arvokkaan muutoin käytettävän materiaalin. 
Uusiotuotteella tarkoitetaan kierrätetystä materiaalista valmistettua uutta tuotetta, jossa 
voi olla vaihteleva määrä kierrätettyä materiaalia. Uusiomateriaalilla tarkoitetaan mate-
riaalia, joka on jossain prosessin vaiheessa ollut luokiteltuna jätteeksi. (FiGBC, 2023.) 

Jätteellä tarkoitetaan jätelain 5 §:n mukaan yleisesti ”ainetta tai esinettä, jonka sen 
haltija on poistanut tai aikoo poistaa käytöstä taikka on velvollinen poistamaan käytöstä”. 
Rakentamisessa jätteitä syntyy rakentamisen, rakennuksen korjausten ja elinkaaren 
päätyttyä rakennuksen purkamisen vaiheissa. Jätteellä tarkoitetaan näin ollen kiinteistö- 
ja rakentamisalan kontekstissa sellaisia rakennusosia tai -materiaaleja, joita ei käytetä 
tai ei voida käyttää sellaisenaan uudelleen.

Jätehallinnalla tarkoitetaan toimenpiteitä, joilla pyritään vähentämään syntyvän jätteen 
määrää sekä noudattamaan jätehierarkian periaatetta syntyvien jätteiden osalta. 
Hankkeeseen ryhtyvällä on mahdollisuus ja vastuullisuusperiaatteen mukaan myös 
velvollisuus varmistaa, että näitä periaatteita noudatetaan rakennuksen koko elinkaaren 
ajan. Rakennuksen purkuvaiheessa huomioidaan myös käyttökelpoisten rakennustuot-
teiden uudelleenkäyttöön irrottaminen ja ohjaaminen, joka on keino vähentää purkami-
sessa syntyvän jätteen määrää ja estää uuden vastaavan tuotteen valmistuksen aiheut-
tamat päästöt sekä luonnonvarojen kulutus. Varsinainen rakennustuotteiden uudelleen-
käyttö tapahtuu yleensä muussa hankkeessa kuin niin sanotussa luovuttajarakennuk-
sessa, mutta purkuvaiheessa on erittäin tärkeää varmistaa, että käyttökelpoiset raken-
nustuotteet puretaan ehjänä ja niiden tiedot dokumentoidaan osana niiden tuotekelpoi-
suuden selvittämistä (ks. luku 3.13 Uudelleenkäytettävyys). 

Käytön aikaisten, asukkaiden ja kiinteistön yleisten tilojen käytössä rakennuksen 
elinkaaren aikana syntyvien yhdyskuntajätteiden jätehallinta tulee ottaa huomioon ra-
kennuksen jätehuoltotilavarausten ja asuntojen suunnittelussa (RT 103638, 2023). 
Asumisen jätteiden lajittelu tulee tehdä asukkaille mahdollisimman helpoksi, jotta lajit-
telu on mahdollista tehdä syntypaikalla. Näin varmistetaan se, että mahdollisimman suuri 
osa jätteistä kierrätetään. Tässä artikkelissa keskitytään ensisijaisesti asuinkerrostalo-
kiinteistön elinkaaren aikana syntyvien rakennus- ja purkujätteiden hallinnan sekä kier-
rätyksen parhaisiin käytäntöihin sekä uudisrakentamisen hankevaiheeseen.

   Jätehallinta ja kierrätys



174

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Rakentaminen kuluttaa vuositasolla noin 50 prosenttia luonnonvaroista (Ympäristömi-
nisteriö, 2024b). Rakentamisessa, rakennusten korjaamisessa ja purkamisessa syntyy 
noin 40–50 prosenttia kaikesta yhteiskunnassa syntyvästä jätteestä (Tilastokeskus, ei 
pvm.). Noin 85 prosenttia rakentamisen jätteistä syntyy rakenteiden purkamisessa kor-
jausvaiheessa sekä rakennuksen elinkaaren päätyttyä sen purkamisessa. Rakentamisen 
ja purkamisen jätehallinnan vastuullisuuden kannalta suuri merkitys on siksi etenkin 
rakentamisen materiaalivalinnoilla sekä rakennus- ja purkujätteiden syntypaikkalajitte-
lulla, jotta materiaalit on mahdollista kierrättää mahdollisimman tehokkaasti esimerkik-
si uusien rakennustuotteiden valmistuksen raaka-aineiksi ja siten materiaalit voidaan 
säilyttää edelleen kierrossa.

EU:n tavoitteena on olla kiertotalousyhteiskunta vuonna 2050 (Euroopan komissio, ei 
pvm.; Euroopan parlamentti, 2023). Suomen kansallinen kiertotalouden strateginen oh-
jelma taas tavoittelee kiertotaloudesta perustaa koko taloudelle vuoteen 2035 mennes-
sä (Valtioneuvosto, 2021). Konkreettisina toimina Suomessa on aloitettu valmistelutyö 
nykyisen jätelain muuttamiseksi kiertotalouslaiksi (Ympäristöministeriö, ei pvm.a). Lisäk-
si EU:n komissio on valmistelemassa laaja-alaista kiertotaloussäädöstä (Circular Eco-
nomy Act), joka yhdessä EU:n kiertotalouden toimintasuunnitelman (Circular Economy 
Action Plan, CEAP) kanssa edistää eri sektoreiden kiertotaloustoimenpiteitä ja muun 
muassa uusiomateriaalimarkkinoiden kehittymistä. Kansallinen Kiertotalouden green 
deal -sitoumus kannustaa myös yrityksiä ja yhteisöjä suunnittelemaan ja toteuttamaan 
pitkäjänteisesti omassa toiminnassaan toimenpiteitä, jotka toteuttavat kiertotalouden 
mukaisia toimintamalleja (Ympäristöministeriö, ei pvm.b).

EU:n jätelainsäädännössä ja siihen perustuvassa kansallisessa jätelainsäädännössä 
määritellään periaatteet jätteiden käsittelylle sekä yleiset velvoitteet huolehtia jätteiden 
käsittelystä niin, että niistä ei aiheudu maaperän tai pohjaveden pilaantumisen vaaraa 
tai roskaantumista. Rakentamislain (751/2023) 16 §:n mukaan rakentamisen vaiheissa, 
kun haetaan rakennus- tai purkamislupia, tulee tehdä selvitys syntyvistä rakennus- ja 
purkumateriaaleista. Rakentamislain 56 §:n mukaan purkamisluvan myöntämisen 
edellytyksenä on, että hakijan on selvitettävä purkamistyön järjestäminen ja edellytykset 
huolehtia syntyvän rakennusjätteen käsittelystä sekä käyttökelpoisten rakennusosien 
uudelleen käyttämisestä. Purkamisen tulisi johtaa merkittävään purkumateriaalien uu-
delleenkäyttöön tai kierrätykseen.

ESRS-standardissa kierrätyksen ja uusiokäytön suosiminen sekä jätehuolto liittyvät 
ympäristövastuun (E) aiheeseen E5 Kiertotalous. Aihe on jaettu osa-aiheisiin Resurssien 
sisäänvirtaukset, mukaan lukien resurssien käyttö, Tuotteisiin ja palveluihin liittyvät re-
surssien ulosvirtaukset ja Jäte. Kierrätykseen ja jätehuoltoon liittyy standardissa useita 
datapisteitä (esim. E5-2_02, E5-4_05 ja E5-5_04). Kiertotalous kytkeytyy vahvasti myös 
muihin ympäristövastuun aiheisiin (E1–E4) esimerkiksi vähähiilisyyden (ks. luku 3.3Vä-
hähiilisyys), haitta-aineiden (ks. luku 3.9 Haitta-aineet) ja luontovaikutusten (ks. 3.10 
Luonnon kokonaisheikentymättömyys, 3.11 Lajien monimuotoisuus, 3.12 Viherrakenne 
ja ulko-olosuhteet) kautta. Lisäksi kiertotalous edustaa uudenlaista talouden mallia ja 
kytkeytyy myös hallinnolliseen vastuullisuuteen (G).
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Kuva 50. Esimerkkejä jätehallinnan ja kierrätyksen kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. 
Ulkokehällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia 
osa-aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄT

ESRS
Resurssien 

sisäänvirtaukset, 
mukaanlukien 

resurssien 
käyttö

ESRS
Tuotteisiin ja 

palveluihin liittyvät 
resurssien ulos- 

virtaukset

ESRS
Jäte

JÄTEHALLINTA 
JA KIERRÄTYS

ESRS E4
BIOLOGINEN MO-

NIMUOTOISUUS JA 
EKOSYSTEEMIT

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Ilmaston- 

muutoksen 
hillintä

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS

ESRS E5
KIERTOTALOUS
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Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Suomen jätelaki (646/2011, 8 §) edellyttää niin kutsutun etusijajärjestyksen noudatta-
mista mahdollisuuksien mukaan kaikessa toiminnassa. Sen mukaan ensisijaisesti on 
vähennettävä syntyvän jätteen määrää ja haitallisuutta. Mikäli jätettä kuitenkin syntyy, 
jätteen haltijan on ensisijaisesti valmisteltava jäte uudelleenkäyttöä varten tai toissijai-
sesti kierrätettävä se. Vain mikäli kierrätys ei ole mahdollista, haltijan on hyödynnettävä 
jäte muulla tavoin, esimerkiksi energiana hyödyntäen, tai viimeisenä keinona loppukäsi-
teltävä se. Etusijajärjestyksestä käytetään myös nimitystä ”jätehierarkia” (Euroopan 
komissio, ei pvm). 

Kiertotalouden laajassa kokonaisuudessa materiaalikiertojen varmistaminen on 
merkittävässä roolissa. Jätteen syntymistä rakentamisessa ja purkamisessa ei voida 
täysin välttää, mutta jätteiden käsittely ja jätehierarkian noudattaminen ovat avainase-
massa, jotta mahdollisimman suuri osa syntyvästä jätteestä voidaan säilyttää kierrossa 
ja hyödyntää mahdollisimman korkea-arvoisesti. Jätehierarkian ylimpiä ja tavoiteltavim-
pia tasoja voidaan toteuttaa mahdollisimman kestävällä ja pitkäikäisellä rakentamisella 
sekä sillä, että rakennuksen elinkaaren päätyttyä sen uudelleenkäyttökelpoiset rakennus-
osat voidaan irrottaa ehjänä ja käyttää uudelleen soveltuvissa käyttötarkoituksissa. Li-
säksi rakennushankeissa ja kiinteistöissä on aina huomioitava rakennuksen käytön ai-
kana syntyvän jätteen hallinta. (Ks. taulukko 35.)

Taulukko 35. Etusijajärjestykseen (Jätelaki 646/2011, 8 §) pohjautuva ja sitä tarkentava jaottelu 
jätehallintaan ja materiaalien hyödyntämiseen liittyen. Rakennustuotteiden uudelleenkäyttö, 
jossa purkutuotteista ei tule jätettä, esitetään tässä julkaisussa luvussa 3.13.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Jätteen 
määrän ja 
haitallisuuden 
vähentäminen

Rakentamisvaiheissa (uudis- ja korjausrakentaminen) suunnittelun ja 
toteutuksen ratkaisuilla, kuten materiaalivalinnoilla tai hukan minimoi-
misella ja pakkausmateriaalivalinnoilla, vaikutetaan merkittävästi 
syntyvän jätteen määrään ja haitallisuuden vähentämiseen jo kiinteis-
tön hankevaiheessa. Jätteen määrän ja haitallisuuden vähentäminen 
on etusijajärjestyksen ensimmäinen toimenpide. (Jätelaki 646/2011, 8 
§.)

Purkujätteet (korjausrakentamisen purkuvaihe ja rakennuksen purkami-
nen) tulee syntypaikkalajitella ja jätteet tulee toimittaa mahdollisim-
man korkea-arvoiseen hyödyntämiseen jätehierarkiaa noudattaen. 
Vaaralliset jätteet tulee aina kerätä erilleen ja toimittaa asianmukai-
seen loppukäsittelyyn. (Jätelaki 646/2011, 17 §.)

Jätteiden 
kierrätys

Jätteen kierrätys tarkoittaa sen hyödyntämistä materiaalina, jolloin 
materiaali säilyy kierrossa.

Jätteiden kierrätysastetta voidaan käyttää mittarina sille, kuinka suuri 
massaosuus syntyneestä jätteestä on erilliskerättynä toimitettu 
kierrätykseen. Tavoitteellisempaa olisi asettaa materiaalikohtaiset 
kierrätysastetavoitteet, jolloin voidaan paremmin huomioida eri materi-
aalien kierrätysmahdollisuudet.
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Kierrätysastetavoite tai jätemateriaalikohtaiset tavoitteet asetetaan 
hankevaihekohtaisesti (esim. rakennusvaihe, korjausrakentamisen 
vaiheet, rakennuksen purkuvaihe). Tavoite asetetaan realistisesti mutta 
kunnianhimoisesti esiselvitysten, kuten purkukartoituksen, perusteella.

Kierrätettä-
vyys

Kierrätettävyydellä tarkoitetaan suunnitteluratkaisuja ja -valintoja, 
joissa huomioidaan ja joilla mahdollistetaan materiaalin tai tuotteen 
kierrätys ja saattaminen raaka-aineiksi uusiotuotteille ja -materiaaleille 
rakennuksen purkuvaiheessa elinkaaren lopuksi. Tällaisia ovat esimer-
kiksi materiaalivalinnat sekä lajittelun mahdollistaminen esimerkiksi 
liitoksin ja siten sekalaisen rakennusjätteen määrän minimoiminen.

Jätteen 
hyödyntämi-
nen energiana 
tai maantäyt-
tönä

Jos jätteelle ei ole saatavilla materiaalikierrätystä, tulisi jäte hyödyntää 
energiantuotannon raaka-aineena ennen jätteen loppusijoitusta (Jäte-
laki 646/2011, 8 §).

Maantäytöllä tarkoitetaan jätteen hyödyntämistä, jossa tarkoitukseen 
soveltuvaa vaaratonta jätettä käytetään louhittujen alueiden kunnosta-
misessa tai maisemointiin liittyvissä maarakennustöissä (Jätelaki 
646/2011, 5 §, kohta 25). Maantäyttöä ei lasketa kierrätykseen, ja siksi 
kierrätyskelpoisia materiaaleja ei tulisi käyttää maantäyttöihin.

Loppu- 
käsittely ja 
loppusijoitus

Jätteen loppukäsittelyllä tarkoitetaan jätteen sijoittamista kaatopaikal-
le, polttoa ilman energian talteenottoa tai muuta näihin rinnastettavaa 
toimintaa, joka ei ole jätteen hyödyntämistä, vaikka toiminnan toissijai-
sena seurauksena on jätteen sisältämän aineen tai energian hyödyntä-
minen, mukaan lukien jätteen valmistelu loppukäsittelyä varten (Jätela-
ki 646/2011, 5 §, kohta 16). Jäte voidaan sijoittaa loppusijoitukseen 
kaatopaikoille vain, jos sen hyödyntäminen ei ole mahdollista. Esimer-
kiksi vaaralliset jätteet sijoitetaan kaatopaikoille tai loppukäsitellään 
muutoin, jotta haitalliset aineet eivät päädy takaisin kiertoon.

Asuinkerros-
talokiinteistön 
ja asuntojen 
jätehuoltorat-
kaisut

Käytön aikainen, asukkaiden ja kiinteistön yleisten tilojen käytössä 
rakennuksen elinkaaren aikana syntyvien yhdyskuntajätteiden jätehal-
linta tulee ottaa huomioon rakennuksen jätehuoltotilavarausten ja 
asuntojen suunnittelussa (RT 103638, 2023). Asumisen jätteiden 
lajittelu tulee tehdä asukkaille mahdollisimman helpoksi, jotta lajittelu 
on mahdollista tehdä syntypaikalla. Näin varmistetaan, että mahdolli-
simman suuri osa jätteistä kierrätetään. 

Seuraavissa taulukoissa 36-37 tarkastellaan kierrätyksen ja jätehallinnan arviointia. 
Niissä keskitytään ennen kaikkea hankevaiheen ratkaisuihin, joilla edistetään jätehierar-
kian toteutumista ja mahdollistetaan mahdollisimman suuren osan jätteestä päätyminen 
kierrätykseen. Tällöin materiaalit säilyvät edelleen kierrossa ja neitseellisten luonnonva-
rojen kulutus vähenee. 
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Taulukot 36-37. Esimerkkejä siitä, miten jätehallintaa ja kierrätystä arvioidaan.

Jätteen määrän vähentäminen ja jätehierarkian noudattaminen

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Rakennusmateriaaleiksi valitaan mahdollisimman pitkäikäisiä ja 
kestävästi tuotettuja tuotteita. Tuotteen uudelleenkäyttö- ja 
kierrätyskelpoisuus huomioidaan materiaalivalinnoissa.

Rakennusvaiheessa päätoteuttajalle asetetaan vaatimukset 
rakentamisenaikaisten jätteiden, mukaan lukien pakkausjättei-
den ja -materiaalien, määrän minimoimisesta.

Eri jätelajit erilliskerätään syntypaikalla. Kierrätyskelpoiset 
materiaalit toimitetaan vastaanottajalle, joka joko käyttää ne 
itse kierrätysraaka-aineena tai jalostaa niistä lopulliselle hyö-
dyntäjälle soveltuvaa materiaalia.

Jätteiden kierrätysastetta voidaan käyttää mittarina sille, kuinka 
suuri massaosuus syntyneestä jätteestä on erilliskerättynä 
toimitettu kierrätykseen. Tavoitteellisempaa olisi asettaa 
materiaalikohtaiset kierrätysastetavoitteet, jolloin voidaan 
paremmin huomioida eri materiaalien kierrätysmahdollisuudet.

Asetetaan sekalaiselle rakennus- ja purkujätteelle enimmäis-
määrä, joka saa syntyä eri hankevaiheissa. Tämän seurannan 
avulla voidaan arvioida syntypaikkalajittelun onnistumista.

Kierrätysastetavoite tai jätemateriaalikohtaiset tavoitteet 
asetetaan hankevaihekohtaisesti (esim. rakennusvaihe, korjaus-
rakentamisen vaiheet, rakennuksen purkuvaihe). Tavoite asete-
taan realistisesti mutta kunnianhimoisesti esiselvitysten, kuten 
purkujätteille purkukartoituksen, perusteella.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Lainsäädännössä ei ole asetettu kierrätysasteelle minimitavoi-
tetta. Jäteasetuksen (VNa 978/2021) 27 §:n 70 prosentin 
hyödyntämisaste ei ole hankekohtainen, vaan yleinen kansalli-
nen tavoite rakennus- ja purkujätteen hyödyntämiselle, eikä sitä 
ole näin ollen tarkoitettu käytettäväksi hankekohtaisesti.

Jätteen määrän ja haitallisuuden vähentämisestä määrätään 
rakentamislaissa (751/2023) sekä jätelaissa (646/2011). 
Pakkausten tuottajavastuujärjestelmästä kerrotaan jätelain 
luvussa 6. 

Lainsäädännön mukaan purkukartoituksen teko ei ole pakollis-
ta. Selvitys hankkeessa syntyvistä rakennus- ja purkumateriaa-
leista (nk. Rapu-selvitys) on kuitenkin tehtävä rakentamis- tai 
purkamisluvan hakemisen yhteydessä (YmA 1089/2024).
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Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Hankevaiheessa keskeisiä asiakirjoja myös jätteen määrän 
minimoimisessa ovat rakennussuunnitelmat ja rakennustapase-
lostus.

Rakentamis- ja purkuvaiheissa tähän liittyviä asiakirjoja ovat 
esimerkiksi urakoitsijan jätehuoltosuunnitelma ja jätteiden 
siirtoasiakirjat. Jäteraporttien tulee sisältää selvitykset vastaan-
ottajasta ja jätteen käsittelyketjusta, jos vastaanottaja ei ole 
jätteen lopullinen hyödyntäjä.

Korjausrakentamisen ja rakennuksen purkamisen hankevaiheis-
sa laaditaan purkukartoitusraportit syntyvistä purkumateriaa-
leista. Purkukartoitukset teetetään asiantuntijalla hyvissä ajoin 
ennen purkutöiden aloittamista. Purkukartoituksen perusteella 
tehdään Rapu-selvitys rakennus- tai purkamisluvan hakemisen 
yhteydessä. Purkukartoituksen tulokset hyödynnetään purkutöi-
den suunnittelussa ja toteutuksen valvonnassa.

Kiertotalousasiantuntijan lausunnot, joissa asiantuntija toden-
taa suunnitelmien kiertotalouteen liittyvät toimenpiteet. Jätera-
portointien osalta asiantuntija tarkastaa niiden vaatimusten 
mukaisuuden ja laskee työmaan kierrätysasteen taksonomiakri-
teerien mukaisesti. 

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Suomen lainsäädännön lisäksi EU:n taksonomia-asetuksessa 
esitetään keskeiset kriteerit jätteiden erilliskeräykseen ja 
käsittelyyn, joiden käyttäminen on suositeltavaa (Euroopan 
Unioni 2021). 

Taksonomian delegoidussa kiertotaloussäädöksessä määritel-
lään uusien rakennusten rakentamiseen ja korjausrakentami-
seen rakennus- ja purkujätteitä koskeviksi kriteereiksi seuraa-
vaa: ”Rakennustyömaalla syntyvästä vaarattomasta rakennus- 
ja purkujätteestä vähintään 90 prosenttia (kilogrammoina) 
valmistellaan uudelleenkäyttöön tai kierrätetään, pois lukien 
maantäyttö” (Asetus EU, 2023/2486).

Euroopan unionin Level(s)-arviointijärjestelmän indikaattori 2.2 
koskee jätevirtoja. Toiminnan harjoittaja osoittaa 90 prosentin 
kynnysarvon noudattamisen käyttäen tason 2 raportointimuo-
toa eri jätevirroille (Dodd 2020; Euroopan Unioni, 2021).
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Pohdintaa Sekalaisen rakennus- ja purkujätteen määrä tulee minimoida. 
Sekalaisesta rakennus- ja purkujätteestä ei saada lajittelulaitok-
sissakaan eroteltua laadukkaita, kierrätysraaka-aineeksi kelpaa-
via materiaaleja. Materiaalikohtaisesti asetettavat kierrätysvaa-
timukset ottaisivat hankekohtaiset erityispiirteet huomioon 
paremmin kuin kokonaiskierrätysaste. Tyypillisesti korjausra-
kentamisessa syntyy usein enemmän vaikeammin kierrätettä-
vää materiaalia kuin kokonaispurkamisessa tai uudisrakentami-
sen vaiheessa.

Tilaajan ja päätoteuttajan tulee rakennus- ja purkutyömailla 
varmistaa, että jätteet lajitellaan materiaalikohtaisesti jo työ-
maalla. Syntypaikkalajittelu edellyttää sen suunnittelua huomioi-
den riittävät tilavaraukset ja toiminnalliset mahdollisuudet. 
Lajittelua tulee tehdä sekä koneellisesti että käsityönä, jotta eri 
materiaalit saadaan otettua talteen mahdollisimman tarkasti. 

Uudelleenkäytettyjen rakennustuotteiden määrä (massa) 
voidaan laskea mukaan hankkeen kierrätysasteeseen, vaikka 
kierrätys terminä viittaakin vain jätteiden käsittelyyn. Toisaalta 
uudelleenkäytettävien rakennustuotteiden arvoa ja merkittävyyt-
tä ei voida parhaiten arvioida vertaamalla niiden massamääräis-
tä osuutta muuhun purkujätteeseen. Suurin arvo uudelleenkäy-
tettävistä rakennustuotteista tuleekin niiden uudelleenkäytössä, 
jolloin niiden CO2-päästöksi voidaan laskea 0 ja tämä voidaan 
huomioida uudiskohteen päästölaskennassa (Ympäristöminis-
teriö 2021a).

Uuden rakennuksen rakentaminen, kierrätys- ja uusiomateriaalien käyttö

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Rakentamisen materiaalivalinnoissa valitaan ensisijaisesti 
uudelleenkäytettäviä rakennustuotteita (purettu jostakin toises-
ta kohteesta) tai kierrätysmateriaaleja sisältäviä uusia raken-
nustuotteita. Edellä mainitut periaatteet luovat kysyntää kysei-
sille tuotteille, jolloin niiden saatavuus paranee. Uudelleenkäy-
tettävien ja kierrätysmateriaaleja sisältävien rakennustuotteiden 
käyttö pienentää neitseellisten luonnonvarojen kulutusta sekä 
vähentää tuotteiden valmistuksessa syntyviä päästöjä. Tämän 
välillisenä vaikutuksena edistetään myös luonnon monimuotoi-
suuden säilymistä.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Rakennustuotteiden uudelleenkäyttö tai kierrätys- tai uusioma-
teriaalien käyttö rakentamisessa ei ole pakollista. Se on kuiten-
kin kiertotalouden toimivuuden kannalta olennaista, koska 
kysynnän synnyttäminen vaikuttaa myös jätteiden käsittelyket-
juun.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Rakennussuunnitelmat.
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Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Uudisrakentamisen materiaalivalinnoissa voidaan edistää 
kiertotaloutta esimerkiksi huomioimalla Euroopan unionin 
Level(s)-arviointijärjestelmän indikaattorin 2.4 mukaiset periaat-
teet:
•	 Rakennusosat koostuvat yhteensopivista tai homogeenisis-

ta materiaaleista. 
•	 Osat ja komponentit määritellään homogeenisista tai 

keskenään kierrätysprosessien kannalta yhteensopivista 
materiaaleista. Viimeistelyt, pinnoitteet, liimat tai lisäaineet 
eivät saa estää kierrätystä.

•	 Osamateriaalit voidaan helposti erottaa. Komponentit ja 
osat tulee olla mahdollista purkaa alkuperäisiksi materiaa-
leiksi.

•	 Osille tai materiaaleille on olemassa toimivat kierrätysjär-
jestelmät. Osat tai materiaalit ovat helposti kierrätettävissä 
tuotteiksi, joilla on vastaava käyttötarkoitus ja toiminto, 
mikä maksimoi niiden kiertotaloudellisen arvon.

Taksonomian kiertotaloutta edistävissä kriteereissä määritel-
lään kunnianhimoiset tavoitteet rakennusmateriaalikohtaisesti 
sille, kuinka paljon materiaaliryhmän tuotteissa saa enintään 
olla primääriraaka-ainetta (Asetus EU, 2023/2486).

Pohdintaa Taksonomian kiertotalouskriteerien huomioiminen uudisraken-
tamisessa edistäisi merkittävästi kestävää rakentamista. Tällä 
edesautetaan sitä, että nyt rakennettavat rakennukset ovat 
paremmin korjattavissa ja purettavissa, että aikanaan purkuvai-
heissa saadaan nykyistä suurempi osa rakennuksista purettua 
ehjänä ja että jätteeksi päätyistä materiaaleista suurin osa 
saadaan erilliskerättyä ja säilytettyä kierrossa uusien tuotteiden 
raaka-aineena.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Kierrätys ja jätehallinta ovat ratkaisevassa roolissa materiaalien kierrossa pysymisessä, 
päästöjen vähentämisessä ja negatiivisten luontovaikutusten hillinnässä. Kuluttajat ja 
asukkaat tunnistavat kierrätyksen merkityksen ja hyödyt yhä paremmin, mutta edelleen 
voidaan tarvita muutoksia esimerkiksi asenteissa ja estetiikkanäkemyksissä. Kierrätys 
ja jätehuolto on tunnistettu myös kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoiden liiketoimin-
nassa ja rahoitusmahdollisuuksissa, mutta tunnistetut riskit hidastavat osaltaan mene-
telmien hyödyntämistä ja vakiintumista. (Ks. kuvat 51 ja 52.)
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Materiaalien ja tuotteiden kierrättäminen 
tai uusiokäyttäminen sekä purkujätteen 
hyödyntäminen pienentävät neitseellisten 
raaka-aineiden tarvetta. Tämä vaikuttaa 
positiivisesti muun muassa luonnonvaroi-
hin ja biologiseen monimuotoisuuteen sekä 
vähentää valmistuksesta johtuvia päästö-
jä.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Rakennus- ja purkujätteiden käsittely ja 
jalostaminen tuottavat myös päästöjä, jotka 
tulee huomioida tarkasteluissa. Lisäksi 
rakennusjätteiden kuljetuksesta syntyy 
päästöjä mahdollisesti pitkienkin kuljetus-
matkojen vuoksi. Sekalaisen rakennus- ja 
purkujätteen määrä on lisääntynyt, eikä 
siitä saada juurikaan talteen kierrätykseen 
kelpaavaa materiaalia. Suurin osa erityi-
sesti purkamisessa syntyvästä sekalaises-
ta rakennusjätteestä päätyy polttoon tai 
maantäyttöihin.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Kiertotalousratkaisuiden ja esimerkiksi 
kierrätyksen hyötyjen tunnistaminen ja 
maine kasvavat kuluttajien keskuudessa. 
Myös loppukäyttäjät voivat arvostaa kier-
totalousratkaisuja ja kierrätettävyyttä. 
Kiertotalous voi mahdollistaa uusia työ-
paikkoja yhteiskuntaan esimerkiksi uusio-
materiaalien valmistusketjussa.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Kierrätys- tai uusiomateriaaleihin voi pur-
kuvaiheessa päätyä myös niihin kuuluma-
tonta ainesta. Riski siihen, että purkuma-
teriaalien mukana kiertoon päätyisi vaaral-
lisia aineita, on kuitenkin pieni, jos purku 
tehdään asianmukaisesti ja hyödynnetään 
vain tunnettujen ja tutkittujen kohteiden 
purkumateriaalit. 
Loppukäyttäjillä voi olla negatiivisia ennak-
kokäsityksiä jäteperäisten raaka-aineiden 
vaikutuksista (nk. nimby-ilmiö).

Kuva 51. Jätehallintaan ja kierrätykseen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäris-
töön ja yhteiskuntaan.
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Kiertotalousratkaisut, kuten materiaalien 
kierrätys ja niiden dokumentoiminen sekä 
osoittaminen, mahdollistavat paremman 
markkina-arvon, vihreän lainan ja rahoituk-
sen. 
Kiinteistön omistajat ja rakennuttajat voivat 
luoda kysyntää kierrätetyille ja uudelleen-
käytettäville rakennusmateriaaleille ja 
-tuotteille ja edistää niiden markkinan 
syntymistä. Tämä todennäköisesti edistää 
myös niiden hintakilpailukyvyn parantumis-
ta.
Kiinteistöjen omistaminen on pitkäjänteis-
tä toimintaa. Sääntely kiristyy varmuudella, 
ja siksi sitä kannattaa ennakoida mahdol-
lisimman pian. Tämä auttaa säilyttämään 
liiketoimintaedellytykset ja parantamaan 
kilpailukykyä.

Taloudellisia riskejä
Taloudellisten ja terveydellisten riskien 
välttäminen vaikuttaa kierrätys- ja uusio-
materiaalien ja tuotteiden markkinaan ja 
potentiaaliin.
Kierrätysmateriaalien hyödyntäminen uu-
sien tuotteiden valmistuksessa kehittyy ja 
lisääntyy jatkuvasti, mutta laadukkaiden 
kierrätysraaka-aineiden saatavuus vaikuttaa 
käytön kehittymiseen merkittävästi. Jalos-
tettujen ja laadukkaiden kierrätysmateriaa-
lien käyttö ei aina tee uusista tuotteista 
halvempia verrattuna neitseellisistä luon-
nonvaroista valmistettuihin.
Asukkaiden ennakkokäsitykset ja epätie-
toisuus kiertotalousratkaisuista voivat 
vaikuttaa maksuvalmiuteen. Asunnoista ei 
välttämättä haluta maksaa samaa hintaa 
kuin neitseellisistä luonnonvaroista raken-
netuista, täysin uusista asunnoista. Myös-
kään rakennushankkeen hankeosapuolet 
eivät halua ottaa tarpeettomia riskejä.
Sekalaisen rakennus- ja purkujätteen kä-
sittelykustannukset kasvavat.
Sääntelyllä ohjataan ja velvoitetaan käyt-
tämään kiertotalousratkaisuita materiaali- 
ja resurssitehokkuuden sekä vähähiilisyyden 
nimissä, mikä edistää kierrätettyjen mate-
riaalien ja tuotteiden käyttöä. Toimijoilla 
voi kuitenkin vielä olla epävarmuutta 
sääntelyn muutoksista ja vaikutuksista 
hankkeisiin.

Kuva 52. Jätehallintaan ja kierrätykseen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.
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Käyttötehokkuus

Käyttötehokkuudella tarkoitetaan rakennuksen suorituskyvyllistä ominaisuutta, 
joka mahdollistaa tilojen mahdollisimman hyvän hyötysuhteen ja korkean 
käyttöasteen koko elinkaaren ajan. Rakennuksen käyttö kytkeytyy vahvasti niin 
energiatehokkuuteen kuin laajempaan kiertotalousajatteluunkin. Uudet suun-
nittelu- ja liiketoimintamallit voivat tehostaa tilojen hyödyntämistä, mutta toi-
saalta alhainen käyttötehokkuus ja vajaakäyttö aiheuttavat hukkaa. Koska to-
teutunut käyttö poikkeaa usein suunnitellusta, tarvitaan erilaisia mittareita ja 
seurantamenetelmiä todellisen käyttötehokkuuden arvioimiseksi. 

TARU LEHTINEN

Kuva 53. Kiinteistöjen ja tilojen käyttö sekä niiden käyttötehokkuus kytkeytyvät 
ympäristövastuullisuuteen (E) monin eri tavoin (esim. kiertotalous, resurssitehok-
kuus, elinkaariominaisuudet, energiatehokkuus ja vähähiilisyys). Käyttö perustuu 
aina ihmisen toimintaan ja tarpeisiin ja kytkeytyy siten sosiaaliseen vastuullisuuteen 
(S). Lisäksi käyttö on edellytys kiinteistönomistajien, sijoittajien ja urakoitsijoiden 
liiketoiminnalle, ja näin ollen kiinteistökannan käyttötehokkuuden hallinta on kes-
keinen osa hallinnollista vastuullisuutta (G).

3.15
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Määritelmä
Käyttötehokkuudella tarkoitetaan tässä yhteydessä rakennuksen ominaisuutta, joka 
mahdollistaa rakennuksen tai sen tilojen mahdollisimman hyvän hyötysuhteen ja korkean 
käyttöasteen. Käyttöaste (engl. occupation rate) puolestaan kuvastaa yksinkertaistetus-
ti käytössä olevien tilojen suhdetta vapaana tai käytettävissä oleviin tiloihin (esim. KTI 
Kiinteistötalouden instituutti, ei pvm.; Tilastokeskus, ei pvm.). Keskeinen käsite etenkin 
kiinteistömarkkinoilla on vajaakäyttöaste (engl. vacancy rate), joka kuvastaa vapaana tai 
vuokrattavissa olevien tilojen osuutta olemassa olevasta kokonaistilakannasta (esim. 
KTI Kiinteistötalouden instituutti, ei pvm.; Rakennetun ympäristön pääsanasto, ei pvm.). 
Vajaakäyttöasteesta käytetään myös nimitystä käyttöpotentiaali (Heikkilä ym., 2026). 
Tässä tekstissä on valittu käyttää termiä käyttötehokkuus korostamaan kiinteistön 
suorituskyvyllistä ominaisuutta, joka huomioidaan jo suunnitteluvaiheessa (vrt. yleises-
ti käytössä oleva, usein toteumaa kuvastava käyttöasteen mittari).

Käyttötehokkuuden ja käyttöasteen tematiikkaan kytkeytyy myös muita keskeisiä 
käsitteitä, kuten pääasiallinen käyttötarkoitus eli tarkoitus, johon kohdetta tai sen osaa 
pääasiallisesti käytetään tai jossa kohde tai sen osa on suunniteltu käytettäväksi. 
Käyttötarkoituksenmuutos tarkoittaa muutosrakentamista, jossa kohteen käyttötarkoitus 
muutetaan joksikin toiseksi. (Rakennetun ympäristön pääsanasto, ei pvm.) Esimerkiksi 
suunnitteluratkaisuiden avulla asuinkerrostalo voi olla muutettavissa vaikkapa hotelli-, 
majoitus- tai palveluasumiskäyttöön. Väliaikainen rakennus puolestaan on uuden raken-
tamislain mukaan sellainen, joka on tarkoitettu pysyväksi paikallaan enintään 10 vuotta 
(Rakentamislaki 751/2023, 10 §).

Suunnitteluvaiheessa voidaan mahdollistaa rakennuksen mahdollisimman tehokasta 
käyttöä monin eri tavoin tila- ja talotekniikkasuunnittelun yhteydessä toteutettavalla 
käytön suunnittelulla (Lindberg ym., 2018). Suunnittelussa huomioidaan paitsi tulevan 
käyttäjän tarpeet myös tulevaisuuden vielä tuntemattomat käyttäjät sekä tulevat käyttö-
tarkoitukset rakennuksen koko elinkaaren ajan. Arkkitehtuurin tilasuunnittelullisia, 
käyttötehokkuuteen kytkeytyviä keinoja ovat esimerkiksi rakennuksen ja sen tilojen 
joustavuus (ks. luku 3.17 Joustavuus), käyttötarkoituksenmuutoksen mahdollistaminen, 
tilatehokkuus, yhteiskäyttötilat sekä käyttö- ja tilavyöhykkeet (Lindberg ym., 2018). Toi-
saalta uudet liiketoimintamallit voivat tehostaa ja optimoida kiinteistöjen käyttöä, mikä-
li tilat nähdään ja niitä hallitaan palveluina (Pirinen, 2025). Toteutunut käyttöaste voi 
poiketa merkittävästi suunnitellusta, minkä vuoksi todellisen käyttöasteen todentamiseen 
tarvitaan erilaisia menetelmiä, kuten sensoreita ja mittauksia.

Kiinteistöjen käyttö ja käytön tehokkuus kytkeytyvät aina rakennuksen tilasuunnitteluun 
ja sitä kautta kiinteistön fyysisiin tai suorituskyvyllisiin ominaisuuksiin. Tilatehokkuudel-
la arvioidaan rakennuksen pinta-alaa henkilöä kohden eli suhteessa käyttöön (esim. 
Moisio ym., 2018). Kiinteistöliiketoiminnan sanastossa tilankäytön tehokkuutta ja tilate-
hokkuutta pidetään ominaisuutena, jossa tiloja pyritään käyttämään ajallisesti ja talou-
dellisesti tehokkaasti (Sanastokeskus TSK & RAKLI, 2012). 

Kiinteistön ominaisuutena käyttötehokkuutta ei kuitenkaan voida tarkastella irrallaan 
laajemmasta kontekstista, vaan siihen vaikuttavat myös kaupunkisuunnittelun ja kaavoi-
tuksen tekijät, markkinatilanne sekä juridiset seikat. Näin ollen esimerkiksi kiinteistön-
omistajan mahdollisuudet käyttötehokkuuden parantamiseen voivat olla rajalliset.
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Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Rakennusten käyttö kytkeytyy vuoden 2025 alusta voimaan astuneeseen uuteen raken-
tamislakiin (751/2023) monin eri tavoin. Rakennuksen tehokas käyttö, pitkä käyttöikä ja 
uudisrakentamisen tarpeen pienentäminen kytkeytyvät niin rakennuksen elinkaariomi-
naisuuksiin, vähähiilisyyteen, kiertotalouteen kuin energiatehokkuuteenkin. Nämä kan-
salliset tavoitteet pohjautuvat EU:n Vihreän kehityksen ohjelman (Green Deal) tavoitteisiin 
ja sitä kautta globaaleihin ilmastoteemoihin. Uusi kansallinen rakentamislaki pyrkii myös 
helpottamaan käyttötarkoituksenmuutoksia ja mahdollistamaan rakennusten väliaikais-
ta käyttöä.

Uuden rakentamislain (751/2023) mukaan rakennus on suunniteltava ja rakennettava 
”sen käyttötarkoituksen edellyttämällä tavalla elinkaariominaisuuksiltaan ekologiseksi 
sekä tavoitteelliselta tekniseltä käyttöiältään pitkäikäiseksi” (RakL 751/2023, 39 §). 
Elinkaariominaisuudet voidaan ryhmitellä uudelleenkäytettävyyteen, joustavuuteen ja 
säilyvyyteen (Hakaste ym., 2024). Elinkaariominaisuudet kytketään siis laissa rakennuk-
sen käyttöön käyttötarkoituksen kautta, joka puolestaan määrittää käytön tapaa, aikaa 
ja määrää. Näin ollen rakennuksen elinkaariominaisuudet mahdollistavat käytön muut-
tumisen ajassa rakennuksen tai sen osien säilyessä sekä edelleen laissa mainitun pitkän 
käyttöiän. Pitkä käyttöikä puolestaan edistää rakennusten tavoiteltuja pitkiä elinkaaria 
ja siten vähähiilisyyttä.

Laajemmassa mittakaavassa tarkasteltuna on keskeistä, että tyhjät ja vajaakäyttöiset 
rakennukset sekä tilat otetaan käyttöön. Näin voidaan vähentää uusien rakennusten 
rakentamisen tarvetta sekä neitseellisten raaka-aineiden hankintaa ja parantaa resurs-

TOIMIKUNNALTA:

Rakennusten käyttötarkoituksen muutokset eivät ole kaikissa hankkeissa 
juridisesti mahdollisia. Esimerkiksi valtion tukemissa asumisoikeustaloissa niin 
sanotut ikuiset rajoitukset estävät kohteen myymisen tai muuttamisen toiseen 
käyttötarkoitukseen, vaikka käyttötarkoituksenmuutos voisi edistää 
käyttötehokkuutta.

Rakennusten käyttötehokkuuteen ja käyttöasteeseen vaikuttaa merkittävästi 
sijainti, ja koska rakennuksen sijaintia ei käytännössä voida muuttaa jälkikäteen, 
sijaintia on arvioitava huolellisesti ja kriittisesti jo hankkeen suunnitteluvaiheessa. 
Käyttötehokkuuden seurantaa rajoittavat käytännössä tietosuojavaatimukset, sillä 
esimerkiksi lukitusjärjestelmien logidataa ei voida hyödyntää asuntokohteissa niin 
laajasti kuin teknisesti olisi mahdollista, vaikka se olisi olennaista tietoa 
käyttötehokkuuden ja käyttöasteen arvioinnissa.
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sitehokkuutta. Käyttöasteen tehostaminen ja olemassa olevan rakennetun ympäristön 
vaaliminen on nimetty yhdeksi toimenpidealueeksi myös vapaaehtoisia, kansallisia si-
toumuksia edustavassa Kiertotalouden green dealissa ja sen resurssiviisaan rakennetun 
ympäristön muutosalueessa (Kiertotalouden green deal, 2024). Myös Suomen arkkiteh-
tuuripoliittinen ohjelma korostaa vajaakäyttöisten tilojen hyödyntämistä vaikuttavuudel-
taan ensisijaisena resurssitehokkaan rakentamisen toimenpiteenä (Valtioneuvosto, 2022).

Energiatehokkuuden ja rakennuksen käytön suhteen ilmenee ristiriita: Mitä enemmän 
rakennusta käytetään, sitä enemmän se kuluttaa energiaa. Vaikka rakennukset suunni-
tellaan ja rakennetaan nimenomaan niiden käyttöä varten, energiatehokkuuden nimissä 
paras ratkaisu olisi ikään kuin olla käyttämättä rakennusta lainkaan. Rakennuksen 
energiankulutus perustuu merkittäviltä osin sen käyttöön ja käytön määrään. Toisaalta 
nykyrakennukset kuluttavat energiaa talotekniikan minimi- ja vakioasetuksilla silloinkin, 
kun rakennusta ei käytetä lainkaan. Käyttötehokkuutta tulisi tarkastella energiatehok-
kuuden rinnalla suunnittelun ja päätöksenteon tukena. (Lindberg ym., 2018.)

Suomessa tyhjillään olevien asuntojen määrä on kasvanut merkittävästi 2000-luvulla 
ja vuonna 2020 jopa noin joka kymmenes asunto oli vailla vakituista asukasta. Eniten 
tyhjillään on asuinkerrostaloja, etenkin pienemmillä paikkakunnilla, vaikka syyt tyhjien 
asuntojen taustalla ovat moninaisia ja alueellisia. (Paavilainen, 2020.) Suomessa on yhä 
enemmän rakennuksia väärässä paikassa, vajaakäytössä, tarpeettomina tai epäsopivina 
muuttuneisiin tarpeisiin, ja tämä synnyttää taloudellista, yhteiskunnallista ja ympäristöl-
listä resurssihukkaa (Pirinen, 2025).

Asuinrakennusten ja asuntojen käytön luonne on toisaalta saanut uusia ulottuvuuksia 
esimerkiksi koronapandemian myötä nousseen etätyöskentelyn myötä. Etätyöskentely 
kasvattaa yksittäisen asunnon käyttöastetta ja vaikuttaa edelleen esimerkiksi energian-
kulutukseen ja siten käyttökustannuksiin. Vaikka asuinrakennukset ovatkin usein tyhjillään 
esimerkiksi toimistotyöpäivän, viikonlopun tai lomien ajan, systemaattista lisäkäytön 
tehostamista on asumisen kontekstissa vaikeampi toteuttaa kuin esimerkiksi koulujen 
ilta-, viikonloppu- ja loma-aikoina. Toisaalta erilainen lyhytvuokraus ja Airbnb-toiminta on 
lisääntynyt. Lyhytvuokrausta pyritään rajoittamaan asuntojen majoitustarkoituskäytön 
rajoittamiseen liittyvällä lainsäädännöllä.

Lyhytvuokrauksen lisäksi asuinrakennusten ja asuntojen käyttöön liittyy niiden 
omistussuhde, kuten vuokra tai omistusmuoto. Yksittäisen asuinkerrostalon tai asunnon 
tarkastelun sijaan käyttöasteeseen liittyen kiinnostavampia tunnuslukuja lienevät kuiten-
kin laajemman asuinkerrostalokiinteistömassan luvut kiinteistösijoittajien tai kiinteistö-
jä omistavien tai niitä rakennuttavien näkökulmasta.

Käytön tematiikka liittyy ennen kaikkea ESRS-standardin aiheeseen E5 Kiertotalous 
rakennuksen elinkaariominaisuuksien kautta. Käyttötehokkuuden voidaan nähdä myös 
kytkeytyvän laajasti esimerkiksi energian kysymyksiin ja sitä kautta ilmastonmuutoksen 
hillintään (E1) ja laajempaan resurssitehokkuusajatteluun. Kiinteistöjen ja kiinteistökan-
nan käyttö liittyy vahvasti sekä yhteisöihin (S3) että rakennusten käyttäjiin (S4), sillä 
käyttö perustuu aina ihmisten toimintaan ja tarpeisiin, jotka puolestaan määrittävät ra-
kennuksen ja sen tilojen tarpeen sekä olemassaolon. Kiinteistöjen käyttö on edellytys 
laajemminkin kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoiden liiketoiminnalle (G1).
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Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Käyttö koostuu yksinkertaistetusti rakennuksen tai sen tilojen käyttäjien lukumäärästä 
ja ajasta, jonka rakennus on käytössä (esim. Feng ym., 2015; Huovila ym., 2017; Lindberg 
ym., 2018; Moisio ym., 2018). On kuitenkin huomattava, että käytölle sekä sen seuraa-
miselle tai arvioimiselle ei ole yhtä, yhteneväistä määritelmää tai menetelmää, minkä 
vuoksi käyttöä voidaan tarkastella monin eri tavoin ja käsittein. Taulukossa 38 esitetyt 
osatekijät voivat näin ollen limittyä keskenään.

Yksinkertaistetusti rakennus tai sen tilat joko ovat käytössä tai eivät ole (esim. Feng 
ym., 2015). Toisaalta rakennusta tai sen tiloja voidaan käyttää sen pääasiallisen käyttö-
tarkoituksen mukaisesti, johon esimerkiksi energiatehokkuuden laskentamenetelmät ja 
vakioidun käytön arvot perustuvat (YMa 1010/2017, 11 §). Ympäristöministeriön asetus 
uuden rakennuksen energiatehokkuudesta (1010/2017) määrittelee asuinkerrostalon 
käytön ympärivuorokautiseksi (24 h, 7 d, klo 0.00–24.00). Toisaalta myös asuinkerros-
talossa on tiloja, joiden käyttö todellisuudessa on tätä vähäisempää, kuten porrashuoneet. 
Etenkin muissa rakennustyypeissä kuin asuinrakennuksissa korostuu myös pääkäytön 
lisäksi tapahtuva lisäkäyttö sekä aika, jolloin rakennuksessa tai sen tiloissa ei ole käyttöä. 

Kuva 54. Esimerkkejä käyttötehokkuuden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehäl-
lä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä 
voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.
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Joka tapauksessa käyttö on aina kytköksissä myös paikkaan ja siten tilasuunnittelun 
sekä tilatehokkuuden kysymyksiin.

Käytön yhteydessä tulee huomata myös sen eri mittakaavatasot. Tämän julkaisun 
kontekstissa keskitytään kiinteistön tai sen tilojen käyttöön, mutta se voi käsittää laa-
jemmin myös tila- ja kiinteistökantaa, kuten kaupungin tai organisaation omistamia ra-
kennuksia tai rakennuksia, joihin kaupunki tai organisaatio on sijoittanut. Esimerkiksi 
koko Suomen tasolla se voi kytkeytyä kaupungistumisen ja muuttotappioalueiden 
haasteiden tematiikkoihin.

Todellisuudessa käyttöä on vaikea määritellä etukäteen, eikä sitä myöskään haluta 
tietyissä tapauksissa rajoittaa. Näin ollen tilasuunnittelun yhteydessä tehtävässä käytön 
suunnittelussa voidaan hyödyntää keskiarvoisia lukuja ja oletusarvoja tai yhteistyötä 
tulevan käyttäjän kanssa, kun taas toteutunutta käyttöä voidaan seurata erilaisin senso-
rein ja mittarein. Esimerkiksi toimistotiloissa on pitkälle vietyjä tilavarausjärjestelmiä, 
joista voidaan kerätä ja seurata yksittäisiin tiloihin liittyvää käyttödataa.

Taulukko 38. Mistä käyttötehokkuus koostuu.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Pääkäyttö Rakennuksen tai sen tilojen pääasiallisen käyttötarkoituksen mukainen 
käyttö (Lindberg ym., 2018; Moisio ym., 2018). 

Lisäkäyttö Rakennuksen tai sen tilojen mahdollinen muu käyttö pääkäyttötarkoi-
tuksen lisäksi, kuten ilta-, yö-, viikonloppu- tai loma-aikoina, jolloin 
rakennus tai sen tilat ovat pääkäyttöön nähden vähäisemmällä käytöllä 
(Lindberg ym., 2018; Moisio ym., 2018). 

Vajaakäyttö Edellisten määritelmien muotoilun sekä vajaakäyttöasteen käsitteen 
(KTI Kiinteistötalouden instituutti; ei pvm.; Rakennetun ympäristön 
pääsanasto, ei pvm.) pohjalta johdettu käsite, joka kuvastaa vapaana 
eli tyhjänä olevien tilojen osuutta.

Henkilömäärä, 
käyttäjien 
lukumäärä

Rakennuksessa paikalla olevien henkilöiden (ts. käyttäjien tai asuinker-
rostalon asukkaiden) lukumäärä käytön aikana (esim. Feng ym. 2015; 
Lindberg ym., 2018; Moisio ym., 2018).

Käyttöaika Aika, jolloin rakennus tai sen tilat ovat käytössä (h/pv, pv/vk, pv/v) 
(Huovila ym., 2017; Lindberg ym., 2018; Moisio ym., 2018).

Henkilötiheys Henkilöiden lukumäärä neliömetriä kohden (m2/henkilö) (Huovila ym., 
2017; Lindberg ym., 2018; Moisio ym., 2018; RakMK D3). Henkilötiheys 
kytkeytyy tilasuunnittelun ja tilatehokkuuden aiheisiin.

Henkilökäyt-
tötunti, 
henkilötunti

Henkilömäärä × käyttöaika (Lindberg ym., 2018; Moisio ym., 2018); 
kunkin rakennuksen asukkaan tutkitussa tilassa viettämien tuntien 
summa (Huovila ym., 2017).

Käyttöosuus Tiettynä ajankohtana läsnä olevien asukkaiden prosenttiosuus (Huovila 
ym., 2017).
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Käytölle ei ole olemassa yhtä, vakiintunutta laskentamenetelmää, mutta tutkimukses-
sa on esitetty erilaisia menetelmiä tai mittareita, joita on laadittu eri rakennustyyppien 
näkökulmista. Käyttö on kuitenkin tunnistettu myös kansallisessa lainsäädännön val-
mistelussa, jossa laaditaan parhaillaan ehdotusta kansalliseksi käyttöastemittariksi 
(Heikkilä ym., 2026; Häkkinen, 2024). 

Kiinteistön tai tilojen käyttöä tarkastellaan usein kytköksissä muihin mitattaviin 
suureisiin, kuten energiatehokkuuteen tai kustannuksiin. Näin päästään arvioimaan te-
hokkaasta käytöstä saatavia hyötyjä, joita voidaan hyödyntää esimerkiksi kunnossapitoon, 
tuottavuuteen tai sisäolosuhteiden hallintaan liittyen. (Tapper, 2025.) Toisaalta mittarei-
ta esitetään jaoteltavaksi itsenäisiin ja integroituihin sen mukaan, sisältävätkö ne toisen 
suureen, kuten energiankulutuksen tai neliömetrin laskentakaavan jakajassa, vai tarkas-
tellaanko mittareita toisistaan erillään, mutta rinnakkain, niin, että ne täydentävät toisiaan 
(Lindberg ym., 2018; Moisio ym., 2018).

Myöskään käyttötehokkuuteen liittyvälle tilatehokkuudelle ei ole olemassa vakiintu-
nutta mittaria, vaan sitä tarkastellaan eri yhteyksissä erilaisin tunnusluvuin. Yksinkertais-
tetusti se kuvaa rakennuksen pinta-alaa henkilöä kohden (esim. Moisio ym., 2018), mutta 
eri menetelmissä sitä tarkastellaan myös esimerkiksi hyötyalan suhteena kokonaispin-
ta-alaan (Jääskeläinen, 2010).

Taulukkoon 39 on koottu esimerkkejä kiinteistötasolla hyödynnettävistä ja sovellet-
tavista mittareista. Esimerkiksi käytön ja energiatehokkuuden yhdistäviä mittareita on 
tunnistettu enemmänkin (Forsström ym., 2011; Huovila ym., 2017; Lindberg ym., 2018; 
Moisio ym., 2018; Sekki ym., 2015). Lisäksi kiinteistötaloudessa on mittareita laajemman 
kiinteistömassan ja tilakannan tunnuslukujen tarkastelemiseksi. Mittareiden kohdalla on 
huomattava, että niitä ei ole kehitetty ja tarkasteltu asuinkerrostalokiinteistöjen konteks-
tissa. Käytön tarkastelu etenkin asumisen kontekstissa vaatisikin lisätutkimusta, jossa 
huomioidaan esimerkiksi ahtaasti asumisen määritelmä ja mitoitusperiaatteet.

Taulukko 39. Esimerkkejä siitä, miten käyttötehokkuutta arvioidaan.

Rakennuksen käyttöastemittari.

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Kansallisen lainsäädännön valmistelutyössä käyttöastemittarik-
si esitetään prosenttilukua, joka kuvastaa toteutuneiden henki-
lökäyttötuntien suhdetta potentiaalisiin henkilökäyttötunteihin 
sekä pinta-alaan (100×(hlö×h)/(hlö×h×htm2). Tulos esitetään 10 
prosentin tarkkuudella, ja siinä huomioidaan rakennuksen pää- 
ja lisäkäytöt. Käyttöastemittaria on kehitetty toimisto-, opetus- 
ja kokoontumisrakennusten yhteydessä. (Heikkilä ym., 2026.)

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Käyttöön liittyviä mittareita ei määritellä kansallisessa lainsää-
dännössä, eikä käytölle näin ollen ole yhtä yhtenäistä laskenta-
menetelmää. Käytön merkitys osana esimerkiksi kiertotaloutta 
on kuitenkin tunnistettu kansallisessa lainsäädännön valmiste-
lussa, ja siitä toteutetaan esiselvityksiä. Finnish Consulting 
Group (FCG) laatii ympäristöministeriön tilauksesta ehdotusta 
kansalliseksi käyttöastemittariksi (Heikkilä ym., 2026).
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Rakennuksen vakioidun käytön rakennustyypeittäin esitetään 
energialaskentaa varten valtioneuvoston asetuksessa uuden 
rakennuksen energiatehokkuudesta (1010/2017) olevan ympäri-
vuorokautista (24 h, 7 d, klo 0.00–24.00).

Kumotussa rakentamismääräyskokoelmassa (RakMK D3) 
määriteltiin henkilötiheys rakennustyypeittäin energialaskentaa 
varten. Asuinkerrostalon henkilötiheydeksi määriteltiin 1/28 
hlö/m2.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Luonnoksessa kansalliseksi rakennuksen käyttöastemittariksi 
esitetään käyttöastemittarilomaketta (Heikkilä ym., 2026, liite 1) 
kiinteistönomistajien käyttöön.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

CIRCuIT-hanke esittää mittariksi ”käytön intensiivisyyttä” (engl. 
intensiveness of use). Prosenttiluku kuvastaa toteutuneiden 
käyttötuntien suhdetta potentiaalisiin käyttötunteihin (%). 
Mittaria on tarkasteltu koulu- ja toimistorakennuksissa sekä 
yhteistiloissa. (CIRCuIT, 2023.)

Käyttötehokkuusluku integroi käytön ja energiatehokkuuden 
samaan mittariin, jossa ostoenergiankulutus jaetaan henkilö-
käyttötunneilla (kWh/(hlö×h) (Lindberg ym., 2018; Moisio ym., 
2018). Mittaria on kehitetty palvelurakennusten, kuten koulujen 
ja tehostetun palveluasumisen, yhteydessä. Vastaavasta 
mittarista (kWh/(hlö×h) on käytetty myös nimitystä ”käytön 
energiaintensiivisyys” (engl. energy intensity of occupancy, EIO) 
(Huovila ym., 2017).

Esimerkiksi Sekki esittää väitöskirjassaan käytettäväksi ”spesi-
fistä energiankulutusta painotettuna käytöllä ja tilatehokkuudel-
la” (engl. specific energy consumption adjusted for occupancy 
and space efficiency, SECU,S) (kWh/m2u) (Huovila ym., 2017; 
Sekki ym., 2015) ilmentämään paremmin myös tilatehokkuuden 
ja -suunnittelun merkitystä rakennusten käytön kannalta.

Pohdintaa Käyttöastemittariluonnoksessa ei esitetä rakennustyypeille 
prosentuaalista suosituslukua. Voidaan ajatella, että teoreetti-
sessa ideaalitilanteessa tavoitekäyttöaste ja toteuma olisivat 
mahdollisimman lähellä toisiaan ja että päiväkäyttö olisi mah-
dollisimman suuri. Tämän toteutuminen on kuitenkin hyvin 
kiinteistö-, sijainti- ja tilannekohtaista.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Kiinteistöjen pysyminen mahdollisimman tehokkaassa käytössä vaikuttaa positiivisesti 
niin ympäristöön kuin yhteiskuntaankin. Negatiivisia vaikutuksia sekä ympäristöön että 
yhteiskuntaan puolestaan aiheuttavat kiinteistöjen ja tilojen merkittävä tyhjä- ja vajaa-
käyttö sekä toisaalta laskennallisten tunnuslukujen väärinkäyttäminen. Kiinteistöjen 
käyttö nähdään edellytykseksi kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoiden liiketoiminnan 
harjoittamiselle, minkä lisäksi se tarjoaa uudenlaisia liiketoimintamahdollisuuksia ja 
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Rakennusten ja tilojen ollessa käytössä tai 
olemassa olevaa rakennuskantaa hyödyn-
nettäessä vältetään uusien rakennusten 
rakentaminen etusijajärjestyksen mukai-
sesti (Jätelaki 646/2011, 8 §; Valtioneu-
vosto, 2022; ks. luku 3.14 Jätehallinta ja 
kierrätys). Käytön ja tilankäytön tehokkuu-
det ovat myös resurssitehokkuutta.
Käyttötehokkuustarkasteluiden yhdistämi-
nen energialaskentaan mahdollistaa yhä 
paremman energiatehokkuuden tilojen, 
kiinteistöjen ja kiinteistömassojen tasoilla.
Tilat palveluna -malli ja yhteiskäyttö voivat 
pienentää oman asunnon tilantarvetta 
(Pirinen, 2025).

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Vajaakäytössä olevat rakennukset ja tilat 
kuluttavat energiaa myös talotekniikan 
minimiasetuksilla (Lindberg ym., 2018), 
minkä lisäksi niihin on sitoutunut resurs-
seja, luonnonvaroja ja päästöjä. 
Mikäli vajaakäytössä olevaa kiinteistökan-
taa ja tiloja ei tunnisteta ja hyödynnetä, 
uudisrakentaminen jatkuu ja se kuluttaa 
neitseellisiä luonnonvaroja.
Käyttötehokkuutta ei tule väärinkäyttää 
ympäristövaikutusten kustannuksella 
esimerkiksi purkamalla vajaakäyttöisiä 
rakennuksia, joilla on pieni käyttötehokkuus- 
tai käyttöasteluku.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Rakennusten ja tilojen tehokas käyttö 
parhaimmillaan lisää ja ylläpitää rakennetun 
ympäristön elinvoimaisuutta. Tilapäiskäyt-
tö ja -toiminta voivat myös elävöittää 
paikkoja ja alueita.
Tilat palveluna -mallissa (Pirinen, 2025) ja 
yhteiskäytön ketterissä konsepteissa 
asukkaat hyötyvät omaa asuntoaan laa-
jemmasta tilatarjonnasta esimerkiksi työ-, 
juhlatila- tai vierasmajoituskäyttöä varten. 
Tämä parantaa käyttäjälähtöistä tilojen 
saatavuutta ja houkuttelevuutta.
Suunnittelun yhteydessä toteutettu jousta-
vuus (ks. luku 3.17 Joustavuus) voi mah-
dollistaa kiinteistön ja sen tilojen pysymisen 
tehokkaassa käytössä sen elinkaaren ai-
kana asukkaiden määrän, elämäntilanteiden 
ja tarpeiden muuttuessa.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Käyttötehokkuuden tunnuslukuja ei tule 
väärinkäyttää sosiaalisten vaikutusten 
kustannuksella esimerkiksi mitoittamalla 
ja edellyttämällä asumaan ahtaasti tai 
vaikeuttaen tilojen käyttökelpoisuutta. Liian 
suuri käyttötehokkuus voi johtaa siihen, 
että asukkaat ovat tyytymättömiä esimer-
kiksi yhteistiloihin, tukipalveluihin tai 
vaikkapa parkkipaikkojen riittävyyteen. 
Tyhjä- ja vajaakäytöllä olevat rakennukset 
ja tilat heikentävät alueen elinvoimaisuutta 
ja voivat vaikuttaa paikan sosiaaliseen il-
mapiiriin laajemmin.
Rakennuksen tai sen tilojen käyttäjien eli 
asuinkerrostalojen asukkaiden pois muut-
taminen aiheuttaa ainakin hetkellistä va-
jaakäyttöä. Laajempi muuttovirta esimer-
kiksi muuttotappiokunnissa on todellinen 
riski käyttöasteen näkökulmasta. 

Kuva 55. Käyttötehokkuuteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja 
yhteiskuntaan.
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Kiinteistöjen mahdollisimman tehokas 
käyttö tuottaa arvoa ja liiketoimintaa kiin-
teistö- ja rakentamisalan toimijoille. Korkea 
käyttöaste mahdollistaa esimerkiksi hyvän 
vuokratuoton kiinteistönomistajille, ja se 
puolestaan kannustaa käytön ennakoivaan 
suunnitteluun ja seurantaan.
Kiinteistön käyttöasteen yhdistäminen 
muihin mitattaviin suureisiin, kuten ener-
giatehokkuuteen tai kustannuksiin, tuo 
hyötyjä esimerkiksi korjaus- ja kunnossa-
pitotöiden entistä parempana ennakoita-
vuutena sekä tuottavuuden parantumisena 
esimerkiksi parempien olosuhteiden tai 
läsnäolon määrän kautta (Tapper, 2025). 
”Kiinteistöjen käyttöaste oikein mitattuna 
on yksi kiinteistöjohdon tärkeimmistä 
mittareista talous- ja henkilöstönäkökul-
masta mitattuna. Sopivat tilat yhdistettynä 
sopivasti mitoitettuihin järjestelmiin ja 
palveluihin ovat omistajan näkökulmasta 
optimaalinen yhdistelmä varmistamaan 
pitkät vuokratuotot ja parhaan mahdollisen 
pääoman tuoton.” (Tapper, 2025.)
Käytön tehostaminen tarjoaa uudenlaisia 
liiketoimintamahdollisuuksia ja käyttäjä-
lähtöisiä palvelumalleja (Pirinen, 2025).

Taloudellisia riskejä
Tyhjä- ja vajaakäyttö tuottavat suoraan 
taloudellista tappiota esimerkiksi kiinteis-
tönomistajalle. ”Vajaalla käytöllä olevat 
kiinteistöt tarkoittavatkin usein menetetty-
jä euroja joko vuokratuotossa tai toisaalta 
tarvetta suuremman vuokrakulun kautta.” 
(Tapper, 2025.)
Mikäli käyttöä ei ole suunniteltu tai muu-
toksia huomioitu esimerkiksi tila- ja raken-
nussuunnittelussa, rakennus ja sen tilat 
eivät pysty vastaamaan muuttuviin tarpei-
siin ja elämäntilanteisiin. Tämä voi pahim-
millaan johtaa vajaakäyttöön, asukaspitoi-
suuden ja houkuttelevuuden heikkenemi-
seen sekä taloudellisiin menetyksiin.
Matala käyttöaste voidaan nähdä kannat-
tamattomana investointina. Vajaakäytössä 
olevat rakennukset ja tilat kuluttavat 
energiaa myös talotekniikan minimiasetuk-
silla (Lindberg ym., 2018) ja vaikuttavat 
kiinteistön omistajien käyttökustannuksiin. 
Lisäksi myös vajaakäyttöisiin kiinteistöihin 
on sitoutunut päästöjä ja luonnonvaroja.

Kuva 56. Käyttötehokkuuteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.
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palvelumalleja. Käyttötehokkuus asuinkerrostalojen kontekstissa edellyttää kuitenkin 
lisää tutkimusta sen erityispiirteiden ja -mahdollisuuksien tunnistamiseksi, jotta siihen 
liittyvää liiketoimintaa voidaan kehittää sosiaalisten ja ympäristöllisten näkökulmien 
kannalta vastuullisesti. (Ks. kuvat 55 ja 56.)
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Taru Lehtinen toimii tuotepäällikkönä Rakennustieto Oy:llä sekä tutkijana Rakennustietosäätiö RTS:n 
hankkeissa. Lisäksi hän toimii kestävän rakentamisen asiantuntijana ja työstää väitöskirjaansa 
Tampereen yliopistossa. Lehtisen tutkimus keskittyy kokonaisvaltaiseen kestävyyteen ja tarkastelee 
ennen kaikkea ympäristön ja ihmisen hyvinvointien näkökulmat yhdistäviä menetelmiä, mittareita ja 
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Kriteerikuvaukset on muotoiltu yhteistyössä syväasiantuntijoiden ja RTS:n asiantuntijoiden kesken. Kuvauksia on 
rikastettu RTS:n työtä ohjaavassa toimikunnassa esiintyneillä näkemyksillä.
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Säilyvyys

Rakennuksen säilyvyys tarkoittaa sen kykyä säilyttää tekninen suorituskykynsä 
pitkällä aikavälillä rakennuksen ylläpidon, huollon ja korjausten avulla. Ilmas-
tonmuutoksen voimistuvat rasitustekijät lisäävät rakennusten haavoittuvuutta 
ja siten tarvetta suunnitella rakenteet teknisesti säilyviksi. Säilyvyysominaisuu-
det rakennuksissa liittyvät kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoiden ympäristö- 
ja yhteiskuntavaikutuksiin esimerkiksi vähentämällä resurssien kulutusta, pa-
rantamalla ylläpidon kustannustehokkuutta ja vahvistamalla kiinteistöjen arvoa 
yli elinkaaren.

Kuva 57. Kiinteistöjen elinkaariominaisuutena säilyvyys edistää kiertotaloutta (ESRS 
E5) sekä ilmastonmuutoksen hillitsemistä ja siihen sopeutumista (E1). Säilyvyyso-
minaisuuksien avulla kiinteistö säilyttää asukkaiden terveyteen vaikuttavat suori-
tuskyvylliset ominaisuutensa (S4) sekä arvonsa. Tämä vaikuttaa esimerkiksi kiin-
teistönomistajien liiketoimintaan (G1).

MIKKO KOSKIVUORI

3.16
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Määritelmä
Säilyvyys tarkoittaa rakennuksen tai yksittäisen rakenteen kykyä säilyttää riittävä tekninen 
suorituskyky pitkällä aikavälillä määritellyin huolto- ja korjaustoimenpitein (SFS-EN 15643: 
2021;  Bijen, 2000). Säilyvyyttä on taustoitettu myös ympäristöministeriön julkaisussa 
Elinkaariominaisuudet rakennuksen pitkäikäisyyden edistämisessä (Hakaste ym., 2024), 
jonka mukaan säilyvässä rakennuksessa tekninen kestävyys ja kunnossapidettävyys 
mahdollistavat hyvin pitkäikäisen käytön samassa tai muussa käyttötarkoituksessa.

Lainsäädännössä (RakL 751/2023, 39 §) säilyvyys huomioidaan vaateena tavoitteel-
lisen teknisen käyttöiän pitkäikäisyydestä ja se pitää sisällään varsinaisten rakennusosien 
ja järjestelmien teknisen toimivuuden lisäksi myös niiden huollettavuuden, korjattavuuden 
ja uudelleenkäytettävyyden. Ympäristöministeriön asetuksissa 477/2014 ja 782/2017 
vaatimuksia rakenteiden säilyvyydelle kuvataan suhteessa rakenteisiin elinkaaren aikana 
kohdistuviin rasitustekijöihin. Rakenteilla tulee säilyä riittävä lujuus ja vakaus koko 
suunnitellun käyttöiän ajan, ja niiden on oltava sisäiset ja ulkoiset kosteusrasitukset 
huomioon ottaen kosteusteknisesti toimivia niiden suunnitellun teknisen käyttöiän ajan.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Rakenteiden ja järjestelmien pitkäikäisyydellä ja säilyvyyttä edistävillä ominaisuuksilla 
on jatkossa yhä suurempi merkitys rakentamisen elinkaaripäästöjen minimoimisessa 
sekä kiinteistöjen arvon säilyttämisessä ja käytettävyyden varmistamisessa. Rakennus-
sektorin osuus globaaleista hiilidioksidipäästöistä on merkittävä, noin 39 prosenttia. 
Vaikka suurin osa hiilidioksidipäästöistä johtuu energiankäytöstä, myös rakennusmate-
riaalien osuus elinkaaren päästöistä on merkittävä. Energiantuotannon päästöjen vähen-
tyessä ja rakennusten energiatehokkuuden parantuessa materiaalien, rakentamispro-
sessin ja ylläpidon osuus elinkaaripäästöistä kasvaa, ja tämä korostaa hyvän säilyvyyden 
merkitystä elinkaaren aikaisen hiilijalanjäljen minimoimisessa. (Rakennusteollisuus RT, 
2023; Hakaste ym., 2024.)

Suomen on määrä olla tavoitteiden mukaisesti hiilineutraali maa vuoteen 2035 men-
nessä. Samalla ilmastonmuutoksen myötä rasitustekijöiden kasvaessa rakennettuun 
ympäristöön kohdistuvat riskit ja haavoittuvuudet lisääntyvät merkittävästi (Annila ym., 
2024; Ilmatieteen laitos, 2023). Edellä mainitut seikat lisäävät vaatimuksia rakenteiden 
tekniselle toimivuudelle koko elinkaaren ajan, mikä on huomioitu muun muassa kansal-
lisessa lainsäädännössä. 1.1.2025 voimaan astunut rakentamislaki velvoittaa, että ra-
kennukset tulee suunnitella ja rakentaa niiden käyttötarkoituksen edellyttämällä tavalla 
vähähiilisiksi sekä elinkaariominaisuuksiltaan ekologisiksi ja tavoitteelliselta tekniseltä 
käyttöiältään pitkäikäisiksi. Rakennusten säilyvyyden suunnittelulla on tässä keskeinen 
osa.

Kiinteistön osuus yksittäisen CSRD:n mukaisen raportointivelvollisuuden piiriin kuu-
luvan organisaation osuudesta ei välttämättä ole investointien suuruudessa mitattuna 
merkittävä, mutta esimerkiksi kiinteistöjen käytettävyyteen liittyvät epävarmuudet ja 
riskit saattavat aiheuttaa merkittäviäkin haittoja ydintoiminnoille sekä johtaa taloudellisiin 
menetyksiin. 
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Säilyvyyden voidaan ajatella sisältyvän ESRS-standardin aiheessa E5 Kiertotalous 
määriteltyyn tavoitteeseen maksimoida ja säilyttää teknisten ja biologisten resurssien, 
tuotteiden ja materiaalien arvo luomalla järjestelmä, joka mahdollistaa kestävyyden, 
optimaalisen käytön tai uudelleenkäytön, kunnostuksen, uudelleenvalmistuksen ja kier-
rätyksen (datapiste 3). Lisäksi tulee määritellä muun muassa ne toimenpiteet, jotka 
johtavat tuotteiden kestävyyden lisääntymiseen ja käytön optimointiin sekä korkeampiin 
uudelleenkäytön, korjauksen, kunnostuksen, uudelleenvalmistuksen, uudelleenkäytön ja 
kierrätyksen asteisiin (datapiste 20). 

ESRS-standardin aiheessa E5 (datapiste 35) määritellään, että toiminnanharjoittajan 
tulee antaa kuvaus keskeisistä tuotteista ja materiaaleista, jotka syntyvät tuotantopro-
sessista ja jotka on suunniteltu kiertotalouden periaatteiden mukaisesti. Kuvausvaatimus 
sisältää muun muassa säilyvyyden, uudelleenkäytettävyyden, korjattavuuden, purkamisen 
ja kunnostuksen kautta tapahtuvan kierrätyksen tai tuotteen tai materiaalin käytön opti-
moinnin muiden kiertotalouden liiketoimintamallien avulla. Toiminnanharjoittajan tulee 
ilmoittaa muun muassa markkinoille saatettujen tuotteiden odotettu kestävyys suhtees-
sa kunkin tuoteryhmän teollisuuden keskiarvoon sekä tuotteiden korjattavuus käyttäen 

Kuva 58. Esimerkkejä säilyvyyden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä 
esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä 
voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.
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vakiintunutta arviointijärjestelmää, jos mahdollista. Suunnitteluratkaisuiden lisäksi to-
teutuneeseen kestävyyteen vaikuttavat kuitenkin merkittävästi rakennusten huolto ja 
kunnossapito käytön aikana. 

Lisäksi säilyvyyden voidaan ajatella olevan ilmastonmuutokseen sopeutumista (ESRS 
E1 ja EU-taksonomia) sekä takaavan kiinteistöjen käyttäjien terveyttä käytön aikana (S4) 
ja kytkeytyvän kiinteistönomistajien liiketoimintaan (G1).

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Säilyvyyden osakokonaisuuksia on kuvattu standardissa ISO 13823:2008. Standardin 
mukaan rakenteet ja niiden osat on suunniteltava ja rakennettava sekä niitä on tarkas-
tettava, huollettava ja korjattava siten, että ne ennakoitavissa olevissa olosuhteissa 
säilyttävät vaaditun suorituskykynsä suunnitellun käyttöikänsä ajan riittävällä varmuu-
della rakennuksen turvallisuuden ja käytettävyyden varmistamiseksi. Rakenteen toteu-
tuneen käyttöiän tulee olla vähintään yhtä suuri kuin sen suunniteltu käyttöikä. Jotta 
rakenteen säilyvyys eli riittävä tekninen suorituskyky voidaan varmistaa sen koko 
suunnitellun käyttöiän ajan, tulee sen toimintaa tarkastella suhteessa säilyvyyden eri 
osakokonaisuuksiin.

Rakenteen säilyvyysominaisuuksia tulisi arvioida ainakin seuraavien kuuden osako-
konaisuuden perusteella: rakenteen suunniteltu käyttöikä, rasitusolosuhteet (ympäristö-
tekijät sekä käytön aiheuttamat), huollon tai korjaamisen edellytykset ja kustannukset, 
komponentin vikaantumisen seuraukset korjauskustannusten sekä toiminnalle tai 
käyttäjille aiheutuvan mahdollisen haitan näkökulmista (vikasietoisuus), osien ja mate-
riaalien nykyinen ja tuleva saatavuus sekä ikääntymisen vaikutukset teknisiin ominai-
suuksiin (ISO 13823:2008). Osatekijät vastaavat ilmastoriskien huomioinnin yhteydessä 
tunnistettuja ominaisuuksia. Ne on avattu tarkemmin luvussa 3.5 Ilmastoriskien huomi-
ointi.

Taulukko 40. Säilyvyyteen liittyvät osatekijät.  Huomaa, että osatekijät lomittuvat luvun 3.5 Ilmas-
toriskien huomiointi -kriteerin kanssa.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Tavoitteelli-
nen tekninen 
käyttöikä

Määrätty ajanjakso, jonka ajan rakennetta tai sen osakomponenttia 
käytetään aiottuun tarkoitukseen ilman tarvetta merkittäville korjauksil-
le (RakL 751/2023, 39 §; YMa 477/2014; ISO 13823:2008).

Tekninen 
kestävyys

Rakennuksen tai yksittäisen rakenteen kyky säilyttää riittävä tekninen 
suorituskyky pitkällä aikavälillä vallitsevissa olosuhteissa (Rakentamis-
laki 751/2023, 39 §; YMa 477/2014; YMa 782/2017; SFS-EN 
15643:2021).

Vikasietoi-
suus/ 
käyttö- 
varmuus

Kyky, jolla rakenne tai komponentti täyttää määritellyt suorituskykyvaa-
timukset suunnitellun käyttöiän aikana huomioiden mahdolliset enna-
koidut vikaantumistekijät, kuten pienet puutteet suunnittelussa, toteu-
tuksessa tai ylläpidossa (ISO 13823:2008; Hakaste ym., 2020).
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Yllä- 
pidettävyys

Rakenteen kyky säilyttää määritellyt suorituskykyvaatimukset tai 
palauttaa se tähän tilaan mahdollisissa vikaantumistilanteissa (Raken-
tamislaki 751/2023, 39 § ,127 §; SFS-EN 15643:2021).

Korjattavuus Rakenteen ominaisuus, joka kuvaa sen korjaamiseksi tarvittavia 
kustannuksia ja osakorjausten suorittamisen helppoutta (RakL 
751/2023, 39 §, 127 §; ISO 13823:2008).

Rasitusolo-
suhteet

Esimerkiksi ympäristön tai käytön aiheuttamat rasitustekijät, joille 
rakennus tai rakennusosa voi elinkaarensa aikana altistua (ISO 
13823:2008; YMa 477/2014; YMa 782/2017).

Huomioidaan 
vikaantumi-
sen kustan-
nukset osana 
elinkaarikus-
tannuksia

Elinkaarikustannukset kuvaavat kustannuksia, joita koituu rakennuksen 
rakentamisesta, käyttämisestä, energian käytöstä sekä ylläpidosta ja 
korjauksista ja uudelleenkäytöstä tai purkamisesta rakennuksen koko 
elinkaaren aikana (Centria-ammattikorkeakoulu, 2023; ks. luku 3.8 
Elinkaaritaloudellisuus.).

Elinkaarikustannuksissa tulisi huomioida mahdollisten vikaantumisten 
aiheuttamat kustannukset vs. niiden osalta tehtävien sopeutumistoi-
mien kustannukset. Elinkaarikustannuksiin keskitytään kokonaisuudes-
saan tarkemmin luvussa 3.8 Elinkaaritaloudellisuus.

Huomioidaan 
riskit, korjauk-
set ja käyt-
töiät osana 
hiilijalanjälki-
laskentaa 

Hiilidioksidipäästöt, joita koituu rakennuksen rakentamisesta, käyttämi-
sestä, energian käytöstä sekä ylläpidosta ja korjauksista ja uudelleen-
käytöstä tai purkamisesta rakennuksen koko elinkaaren aikana (Raken-
tamislaki 751/2023, 38 §; ks. luku 3.3 Vähähiilisyys).

Hiilijalanjälkilaskentaa tulisi arvioida suhteessa hankkeen tunnistettui-
hin riskeihin sekä rakennevaihtoehtojen mahdollisiin eroaviin teknisiin 
käyttöikiin. Myös huoltokorjausten vaikutukset tulisi huomioida. 
Hiilijalanjälkeen keskitytään kokonaisuudessaan tarkemmin luvussa 
3.3 Vähähiilisyys.

Ominaisuutena säilyvyys on seurausta käyttöikäsuunnittelusta, siinä huomioiduista 
osatekijöistä sekä näiden osatekijöiden arvioidusta tai todennetusta toteutumisesta. 
Säilyvyydelle ei siis ole olemassa yksiselitteistä numeraalista arvoa, vaan säilyvyys on 
aina suhteutettava siihen vaikuttaviin seikkoihin, kuten vallitseviin rasitusolosuhteisiin 
sekä määriteltyyn tavoitteelliseen tekniseen käyttöikään. Säilyvyyden toteutumista tulisi 
arvioida tunnistettujen rasitustekijöiden ja riskien vaikutusten kautta sekä näiden 
vuoksi määriteltyjen sopeutustoimenpiteiden kautta. 

Säilyvyyden ominaisuuksien arviointi perustuu siis pitkälti rakennushankkeen tunnis-
tettujen riski- ja rasitustekijöiden sopeutumistarpeiden arviointiin (ks. luku 3.5 Ilmasto-
riskien huomiointi) sekä muun muassa eri rakennevaihtoehtojen keskinäiseen arviointiin 
niiden eri ominaisuuksien ja mahdollisten hyötyjen tai haittojen osalta. Rakenteiden 
kestävyyden vähimmäiskriteerit tulevat lainsäädännöstä, mutta useimpien ominaisuuk-
sien osalta yhdenmukaisia numeraalisia arviointikriteerejä ei ole, vaan rakenteiden toi-
minnan analyysi perustuu asiantuntija-arvioihin. Olettaen, että riskit on tunnistettu oikein 
ja hankkeessa on esimerkiksi riittävää asiantuntemusta arvioida eri osa-alueiden sopeu-
tumistarpeita, arvio voi tällöin perustua elinkaarikustannuksiin sekä hiilijalanjälkeen. 
Oleellisinta hankkeiden säilyvyysominaisuuksien toteutumisen ja arvioinnin kannalta 
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voisi kuitenkin olla avoin ja jälkeenpäin tarkasteltavissa oleva vakiomuotoinen raportoin-
timalli säilyvyyteen vaikuttavien tekijöiden tunnistamisesta sekä arvioinnista ja tehdyis-
tä toimenpiteistä. Taulukossa 41 tuodaan esiin esimerkki siitä, miten säilyvyyttä voidaan 
arvioida, kun keskiössä ovat ylläpidettävyyden ja korjattavuuden aiheet. Huomaa, että 
osa myös säilyvyyteen liittyvistä arviointimenetelmistä käsitellään artikkelissa 3.5 Ilmas-
toriskien huomiointi. 

Taulukko 41. Esimerkkejä siitä, miten säilyvyyden osa-alueita arvioidaan.

Ylläpidettävyys ja korjattavuus 

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Säilyvyyden osa-alueissa ylläpidettävyydessä ja korjattavuudes-
sa huomiota tulee kiinnittää rakenteiden ja teknisten järjestelmi-
en huollettavuuteen, täysin vakiintunutta arviointijärjestelmää 
näille ei kuitenkaan ole.  
Ylläpidettävyyden arviointi voi pohjautua esimerkiksi tunnistet-
tujen kriittisten rakenteiden ja järjestelmien arvioituihin ylläpito-
kustannuksiin ja arvioitavana voisi olla kohdekohtainen ylläpi-
tosuunnitelma tai raportti, jossa riskit ja vaikuttavat tekijät on 
tuotu ilmi.  
Vastaavasti korjattavuuden arviointi voisi perustua tunnistettu-
jen kriittisten rakenteiden arvioituihin korjauskustannuksiin eri 
vaihtoehdoilla.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Säilyvyys kuvataan rakentamislain (751/2023) 39 §:ssä yhdeksi 
rakennuksen elinkaariominaisuuksista. Lain mukaan ”rakennus 
suunnitellaan ja rakennetaan sen käyttötarkoituksen edellyttä-
mällä tavalla elinkaariominaisuuksiltaan ekologiseksi sekä 
tavoitteelliselta tekniseltä käyttöiältään pitkäikäiseksi”. Erityistä 
huomiota edellyttävien ominaisuuksien listassa mainitaan 
”huollettavuus” ja ”korjattavuus”. Laki ei kuitenkaan kuvaa näille 
ominaisuuksille tarkempia määritelmiä, mittareita tai raja-arvo-
ja. Ympäristöministeriön asetus rakennusten elinkaariominai-
suuksista on vasta valmistelussa.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Rakentamislain (751/2023) 39 § edellyttää koneluettavassa 
muodossa olevan materiaaliselosteen laatimista uudelle 
rakennukselle. Tätä selostetta voisi hyödyntää myös kiinteistön 
ylläpidettävyyden ja korjattavuuden näkökulmista.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Kiinteistönpidon määrittelyyn sekä rakenteiden ja järjestelmien 
kunnossapitoon liittyviä ohjeita on annettu muun muassa 
RT-ohjekorteissa RT 103765 (2025), RT 103766 (2025) sekä RT 
18-11240 (2016). ISO 13823:2008 -standardi  määrittelee 
säilyvyyssuunnittelun toteutuksen myös ylläpidettävyyden ja 
korjattavuuden osalta. 

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Rakennusten säilyvyysominaisuudet tukevat ilmastonmuutoksen hillitsemistä ja ilmas-
tonmuutokseen sopeutumista, eli aiheen huomioinnilla on positiivisia ympäristövaiku-
tuksia. Säilyvyys onkin keskeinen tekijä rakennussektorin hiilijalanjäljen vähentämisessä 
keskipitkällä ja pitkällä aikavälillä. Toisaalta, analyysi säilyvyyden toimenpiteiden hyö-
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Säilyvyysominaisuuksiltaan hyvät raken-
nukset vähentävät resurssien kulutusta ja 
neitseellisten luonnonvarojen käyttöä ja 
edistävät näin materiaali- ja resurssitehok-
kuutta.
Säilyvyysominaisuuksiltaan hyvät raken-
nukset pienentävät elinkaaren hiilijalanjäl-
keä elinkaaren pituuden ja pitkän käyttöiän 
kautta ja tukevat näin rakennetun ympäris-
tön ilmastokestävyyttä.
Säilyvyys ehkäisee rakenteiden turmeltu-
mista ja edistää materiaalien uusiokäyttöä.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Säilyvyys voi joissakin tapauksissa kasvat-
taa rakentamisvaiheen hiilijalanjälkeä. 
Säilyvyyteen liittyvät ratkaisut saattavat 
joissain tapauksissa vähentää optimaalis-
ta uudelleenkäytettävyyttä ja purettavaksi 
suunnittelua (ks. luku 3.13  Uudelleenkäy-
tettävyys), mutta kohdekohtaisesti komp-
romissien tekeminen on mahdollista 
(Saarimaa & Tähtinen, 2025).

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Säilyvyysominaisuuksien avulla kiinteistö 
säilyttää asukkaiden terveyteen vaikuttavat 
suorituskyvylliset ominaisuutensa.
Kiinteistön loppukäyttäjät hyötyvät teknisen 
kestävyyden, vikasietoisuuden, ylläpidettä-
vyyden ja korjattavuuden mahdollistamis-
ta pienemmistä ylläpitokuluista.
Hyvin säilyvällä rakennetulla ympäristöllä 
on merkittäviä vaikutuksia myös kulttuu-
riympäristön säilyvyyteen (ks. 3.18 Kulttuu-
riympäristön vaaliminen).
Säilyvät rakenteet mahdollistavat raken-
nuksen jatkokäytön (käyttötarkoituksen 
muutos) alkuperäisen käyttötarkoituksen 
päätyttyä. Tämä vaikuttaa sekä sosiaalisiin, 
ekologisiin että taloudellisiin näkökulmiin.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Säilyvyyteen liittyvät ominaisuudet saatta-
vat heikentää loppukäyttäjien mahdolli-
suuksia yksilöllisiin valintoihin esimerkiksi 
materiaalien vakioinnin seurauksena.
Rakentamiskustannusten mahdollinen 
kasvu saattaa vaikuttaa uudisrakentamisen 
ja asuntojen hintoihin, mikä puolestaan 
heijastuu loppukäyttäjien asumisen valinnan 
mahdollisuuksiin.

Kuva 59. Säilyvyyteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja yhteiskun-
taan.

YMPÄRISTÖ  
JA YHTEISKUNTA

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ

Ihmiset &
yhteiskunta

Ympäristö 
& luonto

VAIKUTUKSET

dyistä pohjautuu aina olettamukselle, että rakennus säilyy käytössä koko sen suunnitel-
lun käyttöiän ajan. Toisaalta säilyvyys on keskeinen tekijä myös rakennetun ympäristön 
arvon ja käytettävyyden säilymisen osalta. Rakennetun ympäristön ylläpidon kustannuk-
silla on merkittävä vaikutus yhteiskunnan ja talouden jokaisella tasolla. Riskit puolestaan 
liittyvät säilyvyystoimien päätöksenteon pohjana olevien tietojen oikeellisuuteen. (Ks. 
kuvat 59 ja 60.)
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Säilyvyys mahdollistaa liiketoimintamah-
dollisuudet selkeästi perusteltavissa ole-
valla lisäarvolla.
Säilyvyysominaisuuksien hyvä toteutuminen 
vähentävät investointiriskiä.
Noin 70 % rakennuksen elinkaarikustan-
nuksista määräytyy suunnitteluvaiheessa, 
mikä korostaa varhaisen kunnossapitosuun-
nittelun merkitystä (Chew ym., 2018). Hyvin 
säilyvällä rakennetulla ympäristöllä on 
positiivisia vaikutuksia muun muassa 
kustannuksiin ja talouden toimijoihin.
Kun ylläpidon toimenpiteet ja rakenteiden 
toiminnan reunaehdot on määritelty sel-
keästi, tämä helpottaa kiinteistön käytön 
aikaisia ylläpidon toimia ja luo edellytykset 
ennakoivalle ylläpidolle.

Taloudellisia riskejä
Rakentamiskustannusten mahdollinen 
kasvu saattaa vaikuttaa uudisrakentamisen  
hintoihin.
Yrityksillä ja organisaatioilla ei välttämättä 
ole riittävää osaamista säilyvyyteen sovel-
tuvaan suunnitteluun ja rakentamiseen, tai 
olennaisia riskitekijöitä ei osata tunnistaa.
Virheellisten säilyvyyttä koskevien analyy-
sien perusteella resursseja voidaan myös 
kohdentaa väärin. Lisäksi epäyhtenäiset 
raportointikriteerit saattavat vaikeuttaa 
arviointia.
Vaikka rakennus olisi suunniteltu säilyvyy-
deltään hyväksi, huoltotoimenpiteiden 
laiminlyönti voi merkittävästi heikentää 
rakennuksen tai sen rakenneosien säily-
vyyttä.

Kuva 60. Säilyvyyteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.

TOIMIKUNNALTA:

ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ YMPÄRISTÖ  

JA YHTEISKUNTA

RISKIT & MAHDOLLISUUDET

Hallinto, talous 
& liiketoiminta

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA

Rakennustuoteasetuksen (CPR) päivitys vahvistaa myös vastuullisuustyötä, sillä  
CE-merkintä kattaa nyt teknisen suorituskyvyn, kuten teknisen säilyvyyden, lisäksi 
myös tuotteiden ympäristövaikutukset. Muutos ohjaa alan toimijoita tekemään 
tietoon perustuvia valintoja.
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Joustavuus

Joustavuus rakennuksissa tarkoittaa tilojen kykyä mukautua muuttuviin käyt-
tötarpeisiin ja olosuhteisiin tavalla, joka voi pidentää rakennusten elinkaarta. 
Kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoille joustavuus tarjoaa mahdollisuuksia: se 
voi lisätä tilojen käyttöastetta, vahvistaa kiinteistöjen arvoa yli elinkaaren ja 
tukea kestävyystavoitteita vähentämällä purkavan uudisrakentamisen tarvetta. 
Joustavuuden hyväksi tehdyt investoinnit voivat kuitenkin jäädä hyödyntämät-
tä, jos ratkaisut eivät siirry käytäntöön.

SINI SAARIMAA

Kuva 61. Joustavuus liittyy sosiaalisen vastuullisuuden (S) osa-alueeseen, sillä 
muunneltavat ja monikäyttöiset tilat, huoneet, huoneistot ja rakennukset voivat 
mukautua erilaisiin käyttäjätarpeisiin sekä elämäntilanteisiin ja yhteisöjen muuttu-
viin tarpeisiin. Joustavuus tukee myös ympäristövastuullisuutta (E) vähentämällä 
purkamisen ja uudisrakentamisen tarvetta. 

3.17
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Määritelmä
Yhteiskunta ja ihmisten elämisen tavat muuttuvat nopeammin kuin rakennuskanta uu-
siutuu. Siksi rakennusten on kyettävä joustamaan muuttuvissa käyttötilanteissa ja olo-
suhteissa. Joustavuus tarkoittaa tilan, huoneiston tai rakennuksen kykyä olla monipuo-
lisesti käytettävissä tai muunneltavissa siten, että rakennettu ympäristö sopeutuu 
vaihtuviin ja erilaisiin käyttöihin (ISO 20887:2020).

Joustavuus merkitsee siis rakennuksen ja sen tilojen kykyä mukautua esimerkiksi eri 
käyttötarkoitusten, olosuhteiden ja käyttäjätarpeiden muutoksiin joko hyödyntämällä 
olemassa olevan rakennuksen tilaa ja järjestelmää sellaisenaan, ilman rakennukseen 
kohdistuvia muutostöitä (monikäyttöisyys), tai tekemällä rakennukseen kohdistuvia 
(ennakoituja ja paikallisia) muutoksia (muunneltavuus) (ISO 20887:2020). Edellä mainit-
tua määritelmää on kuvattu useilla eri tavoilla, mutta jako monikäyttöisyyteen ja muun-
neltavuuteen on laajasti tunnustettu ja hyväksytty aihealueen tutkimuskirjallisuudessa 
(esim. Schneider & Till, 2007; Schmidt & Austin, 2016; JRC, 2020). 

Joustavuus kattaa kuitenkin monipuolisesti erilaisia, vaihtoehtoisia ratkaisuja, jotka 
tukevat tilan muuttuvaa käyttöä erilaisissa tilanteissa ja rakennuksen elinkaaren eri 
vaiheissa. Jos joustavuuden periaatteet otetaan huomioon jo suunnittelun alkuvaihees-
sa juuri kyseiselle rakennukselle sopivalla tavalla, voidaan välttää kalliit ja rakennuksen 
pitkäikäisiin osiin kohdistuvat muutostyöt ja vähentää välttämättömiin elinkaarenaikaisiin 
muutoksiin liittyvää resurssien kulutusta (ISO 20887:2020).

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Joustavuus ei ole uusi tavoite rakennetussa ympäristössä, vaan aiheen juuret ulottuvat 
yli vuosisadan taakse (esim. Schmidt & Austin, 2016; Schneider & Till, 2007; Tarpio, 2015). 
Silti aihe on ajankohtainen, sillä asumiseen ja elämäntapoihin liittyvät yhteiskunnalliset 
muutokset – kuten asuntokuntien pienentyminen, yksinasumisen ja etätyön yleistyminen, 
väestön ikääntyminen sekä monikulttuurisuuden lisääntyminen – muuttavat alati tapaa, 
jolla käytämme rakennettua ympäristöä. Samalla yleistyy monipaikkainen asuminen, 
kuten esimerkiksi lasten vuoroasumisen ratkaisut. Laitosasumista on ajettu alas Suo-
messa jo pitkään, mikä on johtanut kotipalveluiden sekä omaishoidon määrän kasvuun. 
Kaikki edellä esitetyt syyt luovat taustaa sille, miksi asuntorakentamisen joustavuutta on 
hyödyllistä ja tarpeellista huomioida. (Esim. Leupen, 2006; Schmidt & Austin, 2016; 
Schneider & Till, 2007; Brand, 1994; De Paris & Lopes, 2018; Heidrich ym., 2017; Askar 
ym., 2021.)

On kuitenkin huomioitava, että joustavuuden alakategoria, muunneltavuus, sisältyi jo 
25 vuotta sitten voimaan tulleeseen maankäyttö- ja rakennuslakiin (132/1999, 117 §). 
Tätä huomiota ei kuitenkaan tuolloin täsmennetty tai määritelty asetusten avulla. Myös 
vuonna 2025 voimaan tullut lainsäädäntö pitää aiheen ajankohtaisena, sillä rakentamis-
laki (751/2023) sisällyttää elinkaariominaisuudet, joiden osa joustavuus on, uutena 
olennaisena teknisenä vaatimuksena rakentamiseen (39 §). Rakennuksen elinkaariomi-
naisuudella tarkoitetaan rakennuksen teknistä tai toiminnallista ominaisuutta, joka tukee 
rakennuksen tai sen osien pitkäikäisyyttä (Hakaste ym., 2024).

 Joustavuus, muiden elinkaariominaisuuksien osana, liittyy EU:n jätehierarkian (Eu-
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roopan komissio, ei pvm.) periaatteisiin: joustavuus tukee jätteen synnyn ehkäisyä yllä-
pitäen rakennuksen arvoa yli elinkaaren. Siten se voi vahvistaa myös kulttuuriympäristön 
säilymistä. Myös kansainväliset viitekehykset tunnistavat joustavuuden osana kestävyyt-
tä. Esimerkiksi EU:n Level(s)-menetelmä (JRC, 2020) ja standardi SFS-EN 15643:2021 
nostavat joustavuuden yhdeksi kestävän rakentamisen aiheeksi. 

Joustavuus on tuttu ja hyödynnetty periaate monessa tämän päivän koulu- ja toimis-
torakennuksessa (Häkkinen & Ala-Kotila, 2019; Häkkinen & Tarpio, 2021). Asuntoraken-
tamisen vähäinen joustavuus taas on mainittu jo pitkään ongelmaksi asuntotuotannos-
sa (Kytösaho, 2010; Lehtonen, 2010; Pirinen, 2014; Hirvonen ym., 2005; Ilmonen, 2007; 
Vainio, 2008; Vainio ym., 2021; Häkkinen & Ala-Kotila, 2019, s. 45; Häkkinen & Tarpio, 
2021, s. 31). Kiinteistö- ja rakentamisalan toimijat itse ovat todenneet, että asuntoraken-
tamisen tulisi olla joustavampaa (Vainio, 2008). Esimerkiksi Hirvosen ja kumppaneiden 
(2005, s. 73) kyselyssä 44 prosenttia 176:sta alan ammattilaisesta arvioi asuntokannan 
joustavuuden muuttuviin käyttäjätarpeisiin heikoksi tai erittäin heikoksi. Joustavuuden 
on lisäksi nähty heikkenevän viime vuosikymmenenä suomalaisessa asuinrakentami-
sessa asuinhuoneistojen ja -huoneiden pienentyessä (esim. Vainio ym., 2021; Saarimaa 
& Pelsmakers, 2020; Pelsmakers ym., 2021). Kiinteistö- ja rakentamisalalla joustavuuden 
nähdään kuitenkin kiinnostavan laajalti (ROTI, 2025; KIRA Kasvuohjelma, 2022; Saarimaa 
& Kotilainen, 2025).

Joustavuus kytkeytyy useisiin ESRS-standardin keskeisiin aihealueisiin. Se tukee 
erityisesti sosiaalisen vastuullisuuden (S) tavoitteita liittyen vahvasti aiheeseen S4 Ku-
luttajat ja loppukäyttäjät. Joustavuus vastaa käyttäjien muuttuvien tarpeiden huomioi-
miseen ja liittyy myös sosiaaliseen inkluusioon, sillä monikäyttöiset ja muunneltavat tilat 
voivat palvella erilaisia käyttäjäryhmiä ja elämäntilanteita ja mahdollistaa osallistumisen 
ja tilojen käytön esimerkiksi käyttäjän toimintakyvyn heikentyessä. Toisaalta yhteyksiä 
voidaan nähdä myös aiheeseen S3 Vaikutuksen kohteena olevat yhteisöt. Kun rakennuk-
set voivat mukautua vaihtuviin käyttöihin, ne sopeutuvat yhteisöjen muuttuviin tarpeisiin. 
(ISO 20887:2020, s. 11; Maununaho ym., 2024; Maununaho, 2024; Marco ym., 2022; 
Marco, 2022; Femenias & Geromel, 2020; Lehtinen ym., 2022; Tarpio & Huuhka, 2022; 
Saarimaa ym., 2023.) Joustavuus voi myös edistää rakennuksiin sidottujen resurssien 
tehokkaampaa käyttöä, josta niin ikään on hyötyjä yhteisöjen ja yhteiskunnan tasolla 
(Häkkinen & Ala-Kotila, 2019).

Toisaalta joustavat rakennukset voivat vähentää purkamisen ja purkavan uudisraken-
tamisen tarvetta. Tämä vähentää materiaalivirtoja sekä hiilijalanjälkeä. Näin ollen aihe 
liittyy myös ympäristövastuullisuuden (E) aihealueeseen, erityisesti kiertotalouteen (E5). 
Toisaalta tätä kautta yhteys ulottuu myös E1-aiheeseen, sillä joustavuuden avulla saa-
vutettu uudisrakentamisen tarpeen väheneminen pienentäisi rakentamisen päästöjä ja 
tukisi siten ilmastonmuutoksen hillintää (esim. Schmidt & Austin, 2016; Hakaste ym., 
2024; SFS-EN 16309 + A1:2014; ks. myös Huuhka ym., 2021; Saarimaa & Tähtinen, 2025). 
Joustavuuden ja ekologisen kestävyyden välinen suhde on kuitenkin monimutkainen, 
sillä joustavuus tukee ekologista kestävyyttä vain silloin, kun joustavuuden mahdolli-
suuksia todella hyödynnetään rakennuksen käyttöiän pidentämiseksi.
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Kuva 62. Esimerkkejä joustavuuden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä 
esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä 
voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄT

ESRS
Resurssien 

sisäänvirtaukset, 
mukaanlukien 

resurssien 
käyttö

JOUSTAVUUS

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Ilmaston- 

muutoksen hillintä

ESRS 
Kuluttajien ja/tai 
loppukäyttäjien 

inkluusio

ESRS 
Kuluttajien ja/tai 
loppukäyttäjien 

henkilökohtainen 
turvallisuus

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS
ESRS E5

KIERTOTALOUS

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Joustavuus on laaja käsite, joka toimii kattoterminä hyvin erilaisille tilan suunnittelun ja 
toteuttamisen lähtökohdille (esim. Schmidt & Austin, 2016; Schneider & Till, 2007; ISO 
20887:2020; Pinder ym., 2017; Kendall & Teicher 2000; Heidrich ym., 2017). Merkittävä 
osa aiheeseen liittyvistä tutkimustöistä käsittelee joustavuuden luokittelua, ja luokitte-
luja on useita. Yleisesti joustavuuden aihealue on jaoteltu monikäyttöisyyttä korostavaan 
lähestymistapaan (engl. multi-usability, neutrality, generality) sekä muunneltavuutta ko-
rostavaan lähestymistapaan (engl. flexibility, convertibility, transformability). Kolmantena 
erillisenä pääteemana on nostettu esiin tilan tai rakennuksen koon muutos, toisin sanot-
tuna tilan laajentuminen tai supistuminen, joka voidaan lukea osaksi rakennuksen 
muunneltavuutta. Edellä esitetty jaottelu on omaksuttu myös kansainväliseen standardiin 
ISO 20887:2020. Taulukossa 42 käsitellään edellä esitettyä tarkempien kuvausten 
kautta. 
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Taulukko 42. Joustavuus ISO 20887:2020:n sekä aihealueen tutkimuksen mukaan.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Moni- 
käyttöisyys

Monikäyttöisyys tarkoittaa, että tilaa voidaan käyttää eri toimintoihin 
tai tarkoituksiin ilman merkittäviä muutoksia – vain pienin järjestelmä-
muutoksin. Tällöin tilan käyttötarkoitusta voidaan muuttaa ilman 
rakenteellisia töitä tai remontteja (ISO 20887:2020). Monikäyttöisyyden 
mahdollisuudet eivät edellytä rakennuksen elinkaaren aikana suuria 
resursseja tai erityistä teknistä osaamista, mutta ne vaativat huolellista 
ennakkosuunnittelua. Monikäyttöisyyttä voi havainnollistaa käyttövaih-
toehtojen kautta. Tämä tarkoittaa kalustuksen, käytön tai toiminnan eri 
vaihtoehtojen havainnollistamista suunnitteluasiakirjoissa. Käytännön 
esimerkkejä ovat seuraavat:

1) Monipuolisesti käytettävissä ja kalustettavissa olevat tilat, huoneet 
ja huoneistot.

2) Mukautuvat järjestelmät, kuten liukuvat, taittuvat tai kääntyvät seinät 
ja monikäyttökalusteet.

3) Lisäksi sisä- ja ulkotilojen välinen jatkumo ja siihen liittyvä käytön 
laajennettavuus ulos tukee monikäyttöisyyttä.

Muunnelta-
vuus

Muunneltavuus tarkoittaa tilan muuttamista uuteen tai useampaan 
käyttötarkoitukseen rakennus- ja/tai taloteknisiä toimenpiteitä teke-
mällä (ISO 20887:2020). Se edellyttää eri rakennuksen tasojen (engl. 
layers) keskinäisen riippumattomuuden tukemista, jotta muutokset 
voidaan toteuttaa resurssiviisaasti (Habraken, 1972; Leupen, 2006; 
Brand, 1994). Muunneltavuutta voi havainnollistaa muuntovaihtoehto-
jen kautta. Muuntovaihtoehdot tarkoittavat tilaosan eri vaihtoehtojen 
havainnollistamista suunnitteluasiakirjoissa. Käytännön esimerkkejä 
ovat seuraavat:

1) Huonemäärien tai huoneiden laadun (avautuminen, laajuus) muutta-
minen huoneistossa ilman muutoksia vesi- ja viemärijärjestelmiin, kun 
väliseinien siirtämiseen tai poistamiseen on varauduttu jo suunnittelun 
ja rakentamisen vaiheissa.

2) Edellisen ohella märkätilojen tai keittiöiden sijainnin muuttamiseen 
varautuminen suunnittelun ja rakentamisen vaiheissa, esimerkiksi 
asennuslattioiden tai lisähormien avulla.

3) Huoneistojakauman muuttaminen, jolloin asuntoja voidaan yhdistää 
tai erottaa toisistaan.

Laajennetta-
vuus

Rakennuksen laajentaminen edellyttää aina rakennus- ja/tai talotekni-
siä toimenpiteitä, joten sitä voidaan pitää muunneltavuuden osana. 
Toisaalta ISO-standardi 20887 käsittelee laajentamista kolmantena, 
täysin erillisenä joustavuusperiaatteena. Rakennukseen voidaan lisätä 
esimerkiksi lisäkerros tai uusi lamelli, siipi tai osa, joka laajentaa 
rakennuksen pinta-alaa. Näitä voidaan havainnollistaa erilaisilla raken-
nus- ja korttelitason muuntovaihtoehdoilla.

   Joustavuus



213

Jotta rakennetun ympäristön joustavuutta voidaan edistää, sitä pitäisi pystyä arvioimaan. 
Viime vuosikymmenen aikana onkin pyritty kehittämään keinoja ja menetelmiä raken-
nusten joustavuuden arviointiin. Joustavuutta voidaan arvioida useilla eri menetelmillä 
ja lähestymistavoilla, mutta tällä hetkellä ei ole olemassa yhtä yleisesti hyväksyttyä ja 
laajasti vakiintunutta, käytössä olevaa arviointimenetelmää. Pikemminkin erilaiset tutki-
muksissa ja standardeissa esiintyneet menetelmät luovat tietä sille, että aihetta alettai-
siin laajemmin arvioimaan.

Viimeaikaisissa tutkimuksissa on kehitetty menetelmiä, jotka tarkastelevat rakennus-
ten rakenteellisia ja tilallisia ominaisuuksia – kuten pohjamuotoa, suuntausta ja talotek-
niikan sijaintia – suhteessa joustavuusmahdollisuuksiin (Živković & Jovanović, 2012; 
Saarimaa, 2023; Geraedts, 2016). Samalla on noussut esiin kenttätutkimuksiin perustu-
via arviointitapoja, joissa joustavuutta tarkastellaan käyttäjien tekemien kalustusten ja 
tilamuutosten tai heidän muutostoiveidensa ja niiden toteutusmahdollisuuksien kautta 
(Femenias & Geromel, 2020; Braide, 2019; Wong, 2010). Lisäksi Level(s)-kehys (JRC, 
2020) tarjoaa EU-tasoisen arviointimallin, jossa joustavuutta tarkastellaan kyllä/ei-pe-
rusteisesti valikoitujen kysymysten kautta, ja ISO 20887:2020 -standardi esittää jousta-
vuuden arvioinnin mitattavina prosenttiosuuksina. Näiden eri menetelmien tavoitteena 
on tehdä joustavuudesta arvioitava ja vertailtava ominaisuus, vaikka käsitteen monimuo-
toisuus ja sen toteutumisen eri mittakaavat (rakennusosasta rakennuskokonaisuuteen) 
tekevät arvioinnista edelleen haastavaa. Taulukko 43 esittelee tutkimusta ja standarde-
ja koostaen joustavuuden arviointia.

 
Taulukko 43. Esimerkki joustavuuden arvioinnista tutkimuksen ja standardien mukaan. 

Joustavuuden arviointi

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Arvioidaan, kuinka suuri osa tilasta on suunniteltu joustavaksi: 
monikäyttöiseksi ja/tai muunneltavaksi (ISO 20887:2020). 
Joustavuuden arviointi ja todentaminen tapahtuu suhteessa 
kohdekohtaisiin tavoitteisiin (ks. myös SFS-EN 16309 + 
A1:2014, s. 28). Joustavaa tilaohjelmaa hyödynnetään, jotta 
joustavuustavoitteet siirtyvät monialaiseen suunnitteluun 
(Kruus & Kiiras, 2006; Saari, 2001). 
Suunnittelun ja rakentamisen vaiheessa tilojen laajuus, muoto, 
reitit ja avautuminen määritetään suhteessa tavoiteltuihin 
käyttö- ja muuntovaihtoehtoihin. Samalla varmistetaan myös 
rakenteiden, LVISA-järjestelmien, pintojen ja liitosten soveltu-
vuus. Onnistuminen arvioidaan dokumenttien pohjalta, jotka 
todentavat ja osoittavat, että tavoitellut käyttö- ja muuntovaihto-
ehdot on todella huomioitu ja mahdollistettu. Arvioinnissa 
voidaan hyödyntää Level(s)-järjestelmää mukaillen kuhunkin 
tavoitteeseen liittyen kyllä/ei-kuvauksia. 
Edellisen rinnalla voidaan arvioida tulosta ISO 20887:n osoitta-
malla tavalla: laskea, kuinka suuri prosenttiosuus rakennukses-
ta on toteutettu monikäyttöiseksi ja kuinka suuri prosenttiosuus 
rakennuksesta on toteutettu muunneltavaksi. (Ks. kohta Pohdin-
taa.)
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Lainsäädännön 
määräysten 
minimitaso 
(uudisrakennus: 
asuinkerrostalo)

Rakentamislaki (751/2023, 39 §) vaatii, että rakennus suunnitel-
laan elinkaariominaisuuksiltaan ekologiseksi: ”Erityisesti huo-
miota on kiinnitettävä – – rakennuksen ja sen tilojen, rakennus-
osien sekä teknisten järjestelmien – – käytettävyyteen – – 
muunneltavuuteen.” 

Asetuksissa ei kuitenkaan määritellä asiaa tarkemmin, joten 
edellä mainittua konkreettisempia lainsäädännön minimitason 
vaatimuksia ei ole joustavuudelle olemassa.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään 

Tarveselvitysasiakirja: määrittää hankekohtaiset joustavuusta-
voitteet, joihin arvioinnin on perustuttava.

Joustava tilaohjelma: kuvaa käyttö- ja muuntovaihtoehdot 
monialaiseen suunnittelutyöhön.

Suunnitteludokumentit: todentavat joustavuuden tilalliset ja 
tekniset ratkaisut suhteessa asetettuihin joustavuustavoittei-
siin.

Käyttö- ja huolto-ohjekirja ja/tai muu käyttövaiheen ohjeistus: 
siirtävät tiedon joustavuuden mahdollistavista tilallisista ja 
teknisistä ratkaisuista rakennuksen käyttöön ja ylläpitoon sekä 
tuleville omistajille ja käyttäjille.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Olemassa olevien kohteiden seuranta ja kenttätutkimuksiin 
perustuva arviointi, jossa seurataan asukkaiden tekemiä muu-
toksia ja tilankäyttöä ajassa suhteessa muutosten ja tilankäytön 
mahdollisuuksiin (esim. Femenias & Geromel, 2020; Braide, 
2019; Wong, 2010). Kvantitatiiviset menetelmät, joissa jousta-
vuutta mitataan esimerkiksi tilojen laskennallisen läpäisevyyden 
ja kulkuyhteyksien määrän kautta (Herthogs ym., 2019). Tilaa ja 
tekniikkaa laajempi arviointi: esimerkiksi AdaptSTAR-malli 
(Conejos ym., 2014) tunnistaa fyysiset, taloudelliset, toiminnalli-
set, teknologiset, sosiaaliset, oikeudelliset ja poliittiset ulottu-
vuudet rakennusten käyttötarkoitusmuutosten taustalla. 
 
Lisäksi Toimiva talo -ohje esittää vaihtoehtoisia tapoja tavoitella 
ja arvioida joustavuutta asuinrakennuksissa (RT 103602, 2023).

Pohdintaa Joustavuuden arviointi tulisi sisällyttää koko rakennushankkeen 
prosessiin: tarveselvityksestä aina käyttöönottoon saakka. 
Tavoitteiden määrittely sekä niiden dokumentointi ja seuranta 
on keskeistä. Haasteita aiheuttaa vakiintuneiden arviointimene-
telmien puute, joka heikentää tulosten vertailtavuutta. Esimer-
kiksi jos asunnossa on liukuseinä, joka mahdollistaa keittiön ja 
olohuoneen erottamisen tai yhdistämisen (muunneltavuusomi-
naisuus), herää kysymys: Mihin pinta-alaan arvioinnissa tuotet-
tava joustavuusprosentti tulisi suhteuttaa? Tuleeko laskennassa 
huomioida koko huoneiston pinta-ala vai esimerkiksi vain 
kyseisten huoneiden ala?

Vakiintuneiden menetelmien puute ei ole kuitenkaan este 
kehittämiselle. Päinvastoin, yksittäinen organisaatio voi omalla 
joustavuuden kehitys- ja arviointityöllään olla suunnannäyttäjä 
ja edistää koko kiinteistö- ja rakentamisalan ymmärrystä.
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Voi pidentää rakennuksen käyttöikää, ja jos 
näin tapahtuu, vähentää ennenaikaista 
purkamista ja uudisrakentamisen tarvetta. 
Kiinteistöjen joustavuus voi parantaa tilojen 
käyttöastetta ja vähentää tyhjäkäyttöä. 
Tämä tukee kiertotalouden edistämistä 
kiinteistö- ja rakentamisalalla eli resurssien 
säilyttämistä hyötynämme pitkään (Euroo-
pan komissio, ei pvm.), ja sillä on myös 
vaikutuksia ilmastonmuutoksen hillintään 
(Huuhka ym., 2021).

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Elinkaariominaisuuksiin, kuten joustavuu-
teen, panostaminen itsessään ei merkittä-
västi kasvata rakentamisen hiilipiikkiä 
(Saarimaa & Tähtinen, 2025). Mutta jos 
joustavuuspotentiaalia ei hyödynnetä, voi 
syntyä jossain määrin “turhaa” resurssin 
käyttöä, esimerkiksi lattiapintamateriaalin 
käyttöä kalusteiden alla, josta ei saada 
suoraa hyötyä.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Joustava rakennus mahdollistaa asumisen 
ja työnteon tapojen, perherakenteiden ja 
hoivajärjestelyjen muutoksiin sopeutumisen 
(ISO 20887:2020; Maununaho, 2024; Marco 
ym., 2022; Pelsmakers ym., 2021). Tämä 
on erityisen tärkeää suomalaisessa kon-
tekstissa, jossa väestö ikääntyy nopeasti 
ja perherakenteet monimuotoistuvat (Ti-
lastokeskus, 2020). Joustava rakennus voi 
mukautua käyttäjien toimintakyvyn muu-
toksiin ja näin mahdollistaa pidemmän 
asumisen tutussa ympäristössä (Maunu-
naho, 2024; Marco, 2022).

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Epätasa-arvoriski: joustavien kiinteistöjen 
hyödyt voivat realisoitua niille, joilla on varaa 
toteuttaa kalustus- ja tilamuutoksia tai 
resursseja ymmärtää niihin liittyviä mah-
dollisuuksia.
Usein toistuvat tilamuutokset voivat aiheut-
taa esimerkiksi häiritseviä meluhaittoja tai 
muita käytön häiriöitä.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Joustavien rakennusten tuotanto tai joustavuusominaisuuksia omaavien kiinteistöjen 
omistaminen voi tuottaa positiivisia vaikutuksia paitsi ympäristöön myös yhteiskuntaan. 
Joustavuus voi parantaa käyttäjien hyvinvointia ja inkluusiota, kun tilat mukautuvat eri 
elämäntilanteisiin ja käyttäjät voivat vaikuttaa ympäristöönsä (Maununaho, 2024; Marco 
ym., 2022). Edelliseen liittyen joustavuus voi vähentää kiinteistöomaisuuteen liittyviä 
riskejä, kuten vajaakäyttöä, markkinamuutosten aiheuttamaa arvon alenemista ja tilojen 
käytettävyyden vanhenemista. Riskinä on, että joustavuuden hyödyt jäävät hyödyntämät-
tä, jolloin joustavuuden hyväksi tehdyt alkuinvestoinnit voivat olla turhia. (Ks. kuvat 63 
ja 64.)

Kuva 63. Joustavuuteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja yhteiskun-
taan.
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Joustavuus rakennuksissa voi mahdol-
listaa kiinteistöarvon paremman 
säilymisen yli elinkaaren ja vähentää 
kiinteistöomaisuuteen liittyviä taloudel-
lisia riskejä, kuten vajaakäyttöä, mark-
kinamuutosten aiheuttamaa arvon 
alenemista ja tilojen käytettävyyden ja 
siten kohteen houkuttelevuuden 
vähenemistä (Häkkinen & Ala-Kotila, 
2019; Huuhka & Vestergaard, 2019).

Taloudellisia riskejä
Rakennuksen joustavuuspotentiaali voi 
jäädä käyttämättä, jos siihen liittyvä 
tieto ei ole saatavilla, tai jos prosessit 
ja ohjeistus puuttuvat. Tässä tilantees-
sa joustavuuteen tehty investointi ei 
tuota taloudellista hyötyä, vaan lisää 
pikemminkin taloudellisia riskejä.
Joustavuuden suunnittelu ja toteutus 
voi kasvattaa rakennuksen alkuinves-
tointia. Tämä voi olla taloudellinen 
riski, jos joustavuusominaisuuksia ei 
käytetä hyödyksi rakennuksen elinkaa-
ren aikana tai mikäli joustavuuden 
hyödyt konkretisoituvat vasta pitkällä 
aikavälillä.

Kuva 64. Joustavuuteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.
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Kulttuuriympäristön 
vaaliminen

Kulttuuriympäristön vaalimisella on merkittäviä vaikutuksia yhteisöjen hyvin-
vointiin, sosiaaliseen kestävyyteen ja ympäristön laatuun, sillä rakennetut ym-
päristöt muodostavat arjen toiminnan ja kohtaamisten perustan. Samalla kult-
tuuriympäristön vaaliminen tarjoaa mahdollisuuksia vähähiilisyyden edistämiseen, 
rakennuskannan käyttöiän pidentämiseen sekä monimuotoisten ja taloudelli-
sesti saavutettavien elinympäristöjen säilyttämiseen.

IIDA KALAKOSKI

Kuva 65. Kulttuuriympäristö on merkittävä voimavara paikallisyhteisölle, mikä 
liittyy oleellisesti sosiaaliseen vastuullisuuteen (S). Kulttuuriympäristön vaaliminen 
tukee myös ekologista kestävyyttä (E), vähähiilisyyttä ja kiertotaloutta, sillä sen 
avulla pidennetään olemassa olevien rakennusten elinkaarta. Hyvään hallintoon 
(G) liittyen tarvitaan läpinäkyviä käytäntöjä kulttuuriperinnön vaalimisessa.

3.18
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Määritelmä
Kulttuuriympäristöön lukeutuvat ihmisen muokkaamat maisemat, rakennetut ympäristöt 
sekä arkeologiset kohteet (Museovirasto, ei pvm.a). Perustuslain (731/1999) mukaan 
vastuu ympäristöstä, luonnosta ja kulttuuriperinnöstä kuuluu kaikille. Rakennussuojelu 
on tärkeä kulttuuriympäristön vaalimisen osa-alue, jota säädellään sekä asemakaavalla 
että lailla rakennusperinnön suojelemisesta (498/2010). Rakentamislaissa (751/2023) 
viitataan kulttuuriperintöön, jolla tarkoitetaan yhteisiä menneisyydestä säilyneitä aineel-
lisia ja aineettomia kulttuurin ilmentymiä. Rakennetusta ympäristöstä puhuttaessa 
kulttuuriympäristön käsite on kuitenkin tarpeettoman laaja.

Venetsian julistus (1964; ICOMOS, ei pvm.) on kansainvälisesti vaikutusvaltaisin 
kulttuuriympäristöön liittyvä asiakirja. Sen mukaan on olennaista, että kulttuuriympäris-
tön suojelua määritellään niin kansallisella kuin kansainväliselläkin tasolla. Julistukses-
sa todetaan, että merkittävien monumenttien lisäksi myös arkisemmilla rakennuksilla ja 
aluekokonaisuuksilla on arvoa kulttuuriperinnön näkökulmasta.

Rakentamislaissa (751/2023) todetaan rakentamisen ohjauksen lähtökohtia määrit-
tävässä pykälässä 5, että rakennuskohteen on muun muassa edistettävä ”esteettisesti 
tasapainoisen elinympäristön aikaansaamista” ja “sovelluttava rakennettuun ympäristöön 
ja maisemaan”. Näin ollen määräys linkittyy myös asuinalueiden täydennysrakentamiseen. 
Lisäksi pykälässä todetaan, että ”rakentamisen on perustuttava kulttuuriarvoja luoviin ja 
säilyttäviin ratkaisuihin siten, että historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita 
rakennuksia tai kulttuuriympäristöjä ei turmella”. Edelleen ”rakennuskannan ja sitä ym-
päröivän rakennetun ympäristön on oltava suunnitelmallisesti hoidettua ja kunnossapi-
dettyä”.

Rakentamislaissa (751/2023) on oma pykälänsä, 12 § Rakennustaiteen ja kaupunki-
kuvan vaaliminen, jossa todetaan, että niin uudis- kuin korjausrakentamisessa on huo-
lehdittava siitä, ”ettei historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita rakennuksia tai 
kaupunkikuvaa turmella”. Rakennusten korjaamiseen liittyvässä pykälässä 30 § todetaan, 
että ”rakennuksen korjaus- ja muutostyössä on otettava huomioon rakennuksen ominai-
suudet ja erityispiirteet eivätkä ne saa ilman painavaa syytä heikentyä korjaus- tai 
muutostyössä”.

Kulttuuriperinnön vaalimisesta laaditaan ja ylläpidetään standardeja myös eurooppa-
laisella ja kansainvälisellä tasolla. SFS Suomen standardit ry:n alla toimivalla seuranta-
ryhmällä SR216 on tehtävänään toimia kulttuuriperinnön vaalimiseen liittyvän standar-
doinnin kansallisena asiantuntijaelimenä. SR216 seuraa toimialansa eurooppalaista 
standardointia ja vaikuttaa siihen, ottaa kantaa standardiehdotuksiin ja päättää kääntä-
misestä. 

Edelläkuvatun ryhmän toimiala on sama kuin komitean CEN/TC 346 Conservation of 
Cultural Heritage. CEN/TC 346 on ainoa eurooppalainen standardoimiskomitea, joka 
vastaa kulttuuriperinnön vaalimiseen liittyvien standardien valmistelusta. Sen sateenvar-
jon alla laaditaan muun muassa korjausrakentamista, historiallisten rakennusten ener-
giatehokkuutta ja puurakenteita käsittelevät standardit. Nämä standardit ovat tärkeitä 
tiedonvälityksen kannalta, luonnontieteellisten tutkimusten tulosten vertailussa sekä 
museo-, konservointi- ja restaurointityön apuna. 
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Kulttuuriperinnön vaalimisen standardointi laajeni vuonna 2024 kansainväliselle ta-
solle, kun ISO (The International Organization for Standardization) perusti Kiinan aloittees-
ta oman komitean kulttuuriperinnön vaalimiselle. Myös uusi ISO/TC 349 Cultural Herita-
ge Conservation on SFS Suomen standardit ry:n seurantaryhmän 216 toimialaa. Suomi 
on mukana aktiivisena jäsenenä, mikä mahdollistaa suomalaisen asiantuntemuksen ja 
pohjoisten olosuhteiden huomioimisen kansainvälisessä standardointityössä.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Kulttuuriympäristön aiheisiin on havahduttu niin globaalilla kuin kansallisellakin tasolla. 
Globaalisti ilmastokriisi ja aseelliset konfliktit uhkaavat myös kulttuuriympäristöä, ja 
toisaalta erilaisten kriisien keskellä kulttuuriperinnön merkitys identiteetin rakentajana 
ja säilyttäjänä korostuu. Ilmastonmuutoksen myötä myös EU:n sisällä ja kansallisesti on 
havahduttu siihen, että rakennusperinnöstä voidaan omaksua ja palauttaa käyttöön 
paikallisesti kehittyneitä, nykyistä kestävämpiä ja paremmin uusiin olosuhteisiin sopeu-
tuvia rakentamisen tapoja ja ratkaisuja.

Asuinkerrostaloihin kohdistuvat muutospaineet ovat Suomessa kahtalaiset. Taantu-
villa alueilla kerrostaloihin kohdistuu purkupainetta niiden jäädessä tyhjilleen, ja kasva-
villa seuduilla niihin saattaa kohdistua purku- tai esimerkiksi korotuspainetta kaupunkien 
tiivistämistavoitteiden vuoksi.

Vaikka suurin osa asuinrakennuksista ja asuinalueista ei lukeudu suojelun piiriin, 
asuinympäristöt ovat tärkeä osa kulttuuriympäristöä ja niihin kohdistuvat muutospaineet 
muokkaavat ympäristöämme ratkaisevalla tavalla. Myös vähälle huomiolle jääneillä 
asuinrakennuksilla ja parjatuilla lähiöillä on arvoa ja varjeltavia ominaispiirteitä (Raken-
nettu hyvinvointi, ei pvm.). 

Kulttuuriympäristö rakennuksineen on merkittävä voimavara paikallisyhteisölle. Ra-
kennukset ympäristöineen ovat arkipäiväisten toimintojen, vapaa-ajan ja sosiaalisten 
kohtaamisten kannalta tärkeitä. Eri-ikäiset, erikuntoiset ja sitä kautta myös erihintaiset 
rakennukset mahdollistavat myös erilaisten yksilöiden, yhteisöjen ja yritysten toiminta-
mahdollisuudet. Esimerkiksi vanhempi ja vaatimattomammin varusteltu kiinteistö voi 
tarjota kohtuuhintaisempia toiminnan ja asumisen mahdollisuuksia kuin vastikään ra-
kennettu. Rakennuskannaltaan kerroksellinen ja monipuolinen ympäristö on siis paitsi 
viihtyisää ja virikkeellistä, myös erilaisia toiminnan mahdollisuuksia tarjoavaa.

Kulttuuriympäristön vaaliminen kytkeytyy vahvasti ESRS-standardin aiheeseen S3 
Vaikutuksen kohteena olevat yhteisöt, joka painottaa yhteisöjen taloudellisia, sosiaalisia 
ja sivistyksellisiä oikeuksia. Kulttuuriympäristö tarjoaa puitteet yhteisöjen jatkuvuudelle, 
yhteenkuuluvuudelle ja paikalliselle identiteetille tukien näin sosiaalista kestävyyttä. 
Kulttuuriympäristön vaalimisen teema liittyy myös aiheeseen S4 Kuluttajat ja loppukäyt-
täjät: kerroksellinen ja taloudellisesti saavutettava ympäristö luo ihmisille viihtyisää, vi-
rikkeellistä ja erilaisia toimintoja mahdollistavaa ympäristöä. 

Lisäksi kulttuuriympäristön säilyttäminen ja korjausrakentamisen edistäminen liittyvät 
läheisesti ympäristövastuun (E) aiheisiin. Rakennusten säilyttäminen on ekologisesti 
kestävää, kun rakennuksiin sitoutuvat materiaalit ja energia hyödynnetään mahdollisim-
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Kuva 66. Esimerkkejä kulttuuriympäristön vaalimisen kytkeytymisestä ESRS-standardin aihei-
siin. Ulkokehällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia 
osa-aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

man tehokkaasti pidentämällä käyttöikää. Lisäksi kiertotalouden periaatteet konkretisoi-
tuvat, kun olemassa olevan rakennetun ympäristön elinkaarta pidennetään ja sen arvoa 
vahvistetaan sukupolvien yli. Olemassa olevasta rakennuskannasta huolehtiminen tukee 
myös vähähiilisyystavoitteita.

ESRS S3
VAIKUTUSTEN 
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KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
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Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Lain rakennusperinnön suojelemisesta mukaan rakennus voidaan suojella, jos se on 
valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikallisesti merkittävä. Rakennuksen säilyttämi-
nen tai kulttuuriympäristön vaaliminen on mielekästä myös monista muista syistä sil-
loinkin, kun laki ei siihen velvoita. Rakennus voi olla yhteisölle tärkeä tai maisemallises-
ti merkittävä. Kulttuurisen kestävyyden näkökulmasta rakennuksia tarkastellaan raken-
nusperintönä, joka välittää meille tietoa ja merkityksiä menneiltä sukupolvilta.

Kulttuuriympäristön vaalimisen voidaan nähdä jakautuvan esimerkiksi ominaispiirtei-
den vaalimiseen, säilyttävään korjaamiseen sekä pihapiirin ja ympäristön vaalimiseen 
(ks. taulukko 44). 

Taulukko 44. Kulttuuriympäristön vaaliminen Museovirastoa (ei pvm.b) mukaillen.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Ominaispiir-
teiden vaali-
minen

Rakennuksen ja ympäristön ominaispiirteiden tunnistaminen ja niiden 
vaaliminen.

Säilyttävä 
korjaaminen

Ominaispiirteiden vaalimiseen perustuva korjaaminen, ylikorjaamisen 
välttäminen (Korjaustaito ei pvm.).

Pihapiirin ja 
ympäristön 
vaaliminen

Vaaliminen ei rajoitu ainoastaan rakennuksiin, vaan asuinrakennusten 
kohdalla myös ulkotilat ovat rakennusperinnön, käyttöarvon ja viihtyi-
syyden näkökulmasta arvokkaita.

Ominaispiirteiden vaalimisen edellytyksenä on ominaispiirteiden tunnistaminen erilaisten 
selvitysten avulla. Selvitys voi olla esimerkiksi hyvin vakiintunut rakennushistoriaselvitys 
tai laajempaan rakennusryhmään tai aluekokonaisuuteen kohdistuva kulttuuriympäris-
töselvitys. Ominaispiirteitä vaalitaan käytännössä ylläpidon ja korjaamisen keinoin. 
Säilyttävä korjaaminen pyrkii ylläpitämään rakennettua ympäristöä toimenpitein, jotka 
ovat sekä materiaalisia resursseja että kulttuuriperintöarvoja säilyttäviä. Säilyttävä kor-
jaaminen perustuu hyvään pohjatietoon kohteen kunnosta ja arvoista. Pihapiirin ja ym-
päristön vaalimisessa huomioidaan rakennusten lisäksi erilaiset muut rakenteet sekä 
kasvillisuus. Myös ulkotilan luonteella, mittakaavalla, näkymillä ja avoimuudella on ym-
päristöllistä arvoa, minkä vuoksi ympäristön vaaliminen voi edellyttää jossain tapauksis-
sa täydennysrakentamisen rajoittamista. 

Rakennuksen arvoa ja merkittävyyttä arvioidaan laissa rakennusperinnön suojelemi-
sesta (498/2010) seuraavilla perusteilla:

1) harvinaisuus
2) tyypillisyys
3) edustavuus
4) alkuperäisyys
5) historiallinen todistusvoimaisuus
6) historiallinen kerroksisuus.
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Vaikka esimerkiksi kohdat 1, 2 ja 3 voivat vaikuttaa keskenään ristiriitaisilta, ne sopi-
vat hyvin arjen asuinympäristöjen tarkasteluun. Esimerkiksi asuinalue voi olla edustava 
juuri siksi, että sen rakennuskanta koostuu lukuisista samanlaisista tai samantyyppisis-
tä, kenties laajemminkin tarkasteltuna tyypillisistä rakennuksista, jolloin harvinaisuuden 
kriteeri ei toteudu ainakaan yksittäisen rakennuksen kohdalla. Silti alue kokonaisuutena 
voi olla edustava tai jopa harvinainen, esimerkiksi harvinaisen hyvin säilynyt. Yksittäisten 
asuinkiinteistöjen kohdalla tämä voi tarkoittaa sitä, että kiinteistöä kannattaa korjata 
ainakin julkisivujen osalta alueen yhtenäisyyttä tukevalla tavalla.

Rakennussuojelukohteissa sekä muissa historiallisesti, rakennustaiteellisesti tai 
kaupunkikuvan kannalta merkittävissä kohteissa laaditaan rakennushistoriaselvitys 
(RHS). Kuitenkin myös muissa kohteissa ennakoivat selvitykset ovat tärkeitä, kun raken-
nuksen ominaispiirteitä halutaan tunnistaa ja vaalia. Esimerkiksi rakennuksen ominais-
piirteiden selvitys (ks. taulukko 45) on rakennushistoriaselvitystä kevyempi menettely, 
mutta keskeinen työkalu suunnittelussa, kun olemassa olevaa kulttuuriympäristöä halu-
taan vaalia.

TOIMIKUNNALTA:

Kulttuuriympäristön vaaliminen koetaan edelleen haastavaksi, sillä kaupunki-
rakenteen ja kulttuurihistorian arvojen tunnistaminen ei ole itsestään selvää, 
ja mielikuvissa paikoin uusi rakennus nähdään usein vanhaa parempana. 
Käytännön työssä kaivattaisiin selkeämpiä vakiintuneita arviointikriteereitä, 
jotta kohteiden arvoa voitaisiin arvioida yhdenmukaisemmin ja 
läpinäkyvämmin. 

Samalla joudutaan pohtimaan vaikeaa kysymystä: jos rakennukselle ei löydy 
käyttöä, missä vaiheessa purkaminen on perusteltua kulttuurihistoriallisesta 
tai kaupunkikuvallisesta arvosta huolimatta? 
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Taulukko 45. Esimerkkejä siitä, miten kulttuuriympäristön vaalimista voidaan arvioida.

Rakennuksen ominaispiirteiden selvitys

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Rakennuksen ominaispiirteiden selvityksellä kootaan tietoa, 
jonka avulla korjaustyössä voidaan ottaa huomioon kohteen 
ominaisuudet ja erityispiirteet. 

Selvityksessä kartoitetaan ja arvotetaan kohteen ominaispiirtei-
tä, jotka liittyvät arkkitehtonisiin, historiallisiin tai ympäristöllisiin 
arvoihin. Kohteena voi tavoiteltujen toimenpiteiden luonteen ja 
laajuuden mukaan olla rakennuksen osa, kokonainen rakennus 
tai rakennusryhmä. Selvityksen perusteella voidaan asettaa 
tavoitteita, jotka koskevat esimerkiksi rakennuksen säilytettäviä 
osia ja kokonaisuuksia. (KorjausRYL, 2025, E 1.1.2.)

Lainsäädännön 
määräysten 
minimitaso

Lainsäädäntö ei käsittele rakennuksen ominaispiirteiden selvi-
tystä.

Asiakirja, jossa  
tieto esitetään  
hankkeessa

Suunnitelmat ominaispiirteiden vaalimiseksi esitetään suunnit-
teluasiakirjoissa, suunnitelmaselostuksissa tai restaurointiperi-
aatteissa.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Tämä selvitys on kevyempi kuin rakennushistoriaselvitys (RHS) 
ja soveltuu kohteisiin, joissa RHS:n laatiminen ei ole tarpeen.

Laajemminkin järjestelmällisesti, esimerkiksi DIVE-menetelmäl-
lä (Museovirasto, 2013), koottu tieto on erinomainen perusta 
rakennetun ympäristön toimenpiteiden suunnittelulle.  

Pohdintaa On tärkeää, että selvityksen tekijällä on riittävä asiantuntemus, 
jotta selvitys on luotettava.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Säilyttämällä ja korjaamalla olemassa olevaa rakennuskantaa voidaan pidentää raken-
nusten käyttöikää ja vähentää tarvetta uusille materiaaleille ja energiavaltaiselle raken-
tamiselle, mikä johtaa myös päästövähennyksiin (ks. Huuhka ym., 2021). Museoviraston 
(2025) Kulttuuribarometrin mukaan suuri osa vastaajista kokee kulttuuriperinnön yhdis-
tävän ihmisiä ja luovan yhteistä ymmärrystä. Kulttuuribarometrin tulosten mukaan 
kulttuuriperintö lisää myös asuinalueiden viihtyisyyttä. Noin puolet vastaajista näki 
kulttuuriperinnön säilyttämisen tuovan taloudellisia hyötyjä kotipaikkakunnalle tukemal-
la alueellisesti liiketoimintojen ja palveluiden elinvoimaisuutta. (Museovirasto, 2025.) 
Organisaation näkökulmasta kulttuuriympäristön vaalimiseen liittyvien liiketoiminnallis-
ten riskien ja mahdollisuuksien tunnistaminen voi olla kuitenkin vaikeaa. (Ks. kuva 67.)
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Merkittävimmät päästöt syntyvät purkavan 
uudisrakentamisen yhteydessä: kulttuu-
riympäristön vaaliminen tarjoaa mahdolli-
suuksia rakennuskannan käyttöiän piden-
tämiseen ja siten päästövähennyksiin 
(Huuhka ym., 2021).

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Kulttuuribarometrin mukaan 67 prosenttia 
suomalaisista pitää tärkeänä olemassa 
olevan rakennuskannan hyödyntämistä 
purkamisen ja uudisrakentamisen sijaan 
ja 79 prosenttia korostaa, että kulttuuripe-
rintö lisää asuinalueiden viihtyisyyttä. Li-
säksi 75 prosenttia vastaajista on samaa 
mieltä siitä, että kulttuuriperintö lisää ih-
misten välistä ymmärrystä, ja 72 prosentin 
mukaan se edistää ihmisten hyvinvointia. 
(Museovirasto, 2025.)

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan

Kuva 67. Kulttuuriympäristön vaalimiseen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäris-
töön ja yhteiskuntaan.

YMPÄRISTÖ  
JA YHTEISKUNTA

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ

Ihmiset &
yhteiskunta

Ympäristö 
& luonto

VAIKUTUKSET
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Yksityisyyden,  
sosiaalisuuden ja fyysisen 
aktiivisuuden tukeminen
Rakennus ja sitä ympäröivä ympäristö voivat edistää asukkaiden elämänlaatua 
tukemalla yksityisyyttä, sosiaalista vuorovaikutusta ja fyysistä aktiivisuutta. 
Tämä edellyttää rakennetun ympäristön kokonaisvaltaista suunnittelua sekä 
pitkäjänteistä ylläpitoa. Huomioimalla nämä tekijät kiinteistö- ja rakentamisalan 
organisaatiot voivat luoda myönteisiä vaikutuksia yhteiskuntaan, sillä tekijät 
muodostavat perustan hyvinvointia tukevalle asumiselle, joka palvelee erilaisia 
yhteisöjä ja käyttäjiä eri elämäntilanteissa – sekä nyt että tulevaisuudessa.

Kuva 68. Yksityisyyden ja sosiaalisuuden tukeminen asuinkerrostalokiinteistössä 
kytkeytyy sosiaalisen vastuun (S) kysymyksiin, ennen kaikkea kuluttajiin ja loppu-
käyttäjiin kohdistuviin kysymyksiin (S4). Yksityisyyttä ja sosiaalisuutta toteutetaan 
paitsi asuinkerrostalon ja asuntojen fyysisillä ominaisuuksilla myös hallinnollisin 
(G) keinoin. Erityisesti fyysisen aktiivisuuden tukeminen kytkeytyy myös ympäris-
tövastuuseen (E).

3.19
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Määritelmä
Asuinkerrostalon vastuullisuutta arvioitaessa on tärkeää tarkastella, miten rakennus ja 
sen ympäristö tukevat asukkaiden elämänlaatua – esimerkiksi yksityisyyttä, sosiaali-
suutta ja fyysistä aktiivisuutta (EN 15643-1:2021). Asuinkerrostalon asukkailleen tarjo-
amat mahdollisuudet yleisinhimillisen yksityisyyden ja sosiaalisuuden tarpeen toteutta-
miseen sekä toimintakykyä ylläpitävään arjen aktiivisuuteen ja liikuntaan kytkeytyvät 
arjessa usein yhteen (Arigo ym., 2020) ja muodostavat keskeisen osan asuinympäristön 
vaikutuksista turvallisuuteen ja terveellisyyteen.

Suomen perustuslain (731/1999) mukaan jokaisen yksityiselämän, kunnian ja koti-
rauhan tulee olla turvattu. Kodin eli asunnon ensisijainen tehtävä on tarjota suojaa 
asukkaille ja heidän perheilleen (EN 15643-1:2021), ja tähän suojaan sisältyy myös tar-
vittavan yksityisyyden turvaaminen. Asunnon yksityisyys kytkeytyy jokaisen oikeuteen 
asuntoon sekä turvalliseen ja terveelliseen ympäristöön (Perustuslaki; YK, 1948). Vas-
tuullisen asuinkerrostalon voidaan näin ollen ajatella tarjoavan asukkaillensa tilalliset 
mahdollisuudet säädellä yksityisyyttä tilannekohtaisesti arjessa ja elämänkulun aikana 
vaihtelevien tarpeidensa mukaan.

Parhaimmillaan asuinkerrostalo tarjoaa asukkaille heidän elämäntilanteensa ja toi-
mintakykynsä rajoittamatta mahdollisuuksia liikkumiseen, aktiiviseen toimintaan ja niiden 
kautta toteutuvaan vuorovaikutukseen perheen, lähipiirin ja naapuruston asukkaiden 
kanssa. Fyysisellä aktiivisuudella tarkoitetaan tässä yhteydessä liikkumista kävellen tai 
kevyen liikenteen kulkuneuvoin, joita molempia voidaan rakennetun ympäristön ratkai-
suilla tukea monin eri tavoin. Kun toimintakyky on alentunut, kiinteistön sisäiset liikku-
misen mahdollisuudet nousevat erityisen tärkeään asemaan (Lampio ym., 2025).

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Itsemääräämisoikeudet ja yhteiskunnan tarjoama tukiverkko ovat osa suomalaisen hy-
vinvoinnin perustuksia. Niiden pohjalle rakentunut yksilökeskeinen kulttuuri on vahvista-
nut jokaisen mahdollisuuksia itsenäiseen ja oman näköiseen elämään, mutta luonut 
samalla olosuhteita yksinäisyyden kokemuksen lisääntymiseen. Yksin asuminen on li-
sääntynyt lähes kaikissa ikäryhmissä, mutta erityisesti nuorilla (Tilastokeskus, 2021). 
Samanaikaiset kehityssuunnat, kuten väestön ikääntyminen ja etätyön yleistyminen, 
voivat osaltaan lisätä riskiä yksinäisyyden kokemiseen (Tilastokeskus, 2024; Maununaho 
ym., 2024). Myös lisääntyneeseen maahanmuuttoon liittyvät yksilöiden ja yhteisöjen 
integraation tai segregaation näkökulmat korostavat tarvetta ihmisten väliselle sosiaa-
lisuudelle asuinympäristössä (Maununaho, 2024). Koettu yksinäisyys ja liikkumisen puute 
aiheuttavat merkittäviä negatiivisia vaikutuksia terveyteen (Helajärvi ym., 2015; Ruuska-
nen, 2011). Kiinteistöt ja niistä koostuva rakennettu ympäristö muodostavat pitkäikäiset 
tilalliset puitteet sosiaalisen vuorovaikutuksen ja aktiivisten elämäntapojen toteutumi-
selle eri muodoissaan.

Asunnon yksityisyyden suojaamisen asteen voidaan ajatella olevan suomalaisessa 
asuntotuotannossa lähtökohtaisesti suhteellisen korkea. Toisaalta asuntotuotannon 
viimeaikaiset kehityssuunnat, kuten huoneistokoon pienentyminen ja avokeittiön sijoit-
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taminen läpikuljettavaan oleskelutilaan, sekä samaan aikaan kodeissa tehtävän etätyön 
lisääntyminen asettavat uusia haasteita asunnon sisäiselle yksityisyyden säätelylle. Li-
säksi tiivistyvässä kaupunkirakenteessa tarvitaan uusia keinoja yksityisen ja julkisen tilan 
välistä rajaa pehmentävien puoliyksityisten tai -julkisten tilojen toteuttamiseksi myös 
kiinteistötasoisesti. (Lehtinen ym., 2022.)

Tarkasteltaessa kiinteistöissä tapahtuvaa sosiaalisuutta ja fyysistä aktiivisuutta  
ESRS-standardin osa-aiheet Kuluttajien ja/tai loppukäyttäjien sosiaalinen inkluusio ja 
Kuluttajien ja/tai loppukäyttäjien henkilökohtainen turvallisuus kytkeytyvät  ennen kaikkea 
asukkaiden hyvinvoinnin näkökulmasta yhteen. Esimerkiksi senioriasumisessa sosiaa-
lista inkluusiota tukevat tilat ja yhteydet mahdollistavat asukkaiden välisiä suhteita, jotka 
tukevat ikääntyneen asukkaan arjen turvallisuutta ja terveyden ja toimintakyvyn ylläpitä-
mistä. Fyysisen aktiivisuuden tukeminen kytkeytyy myös ilmastonmuutoksen hillintään 
(E1), kun kannustetaan suosimaan ja helpottamaan päästöttömiä liikkumisen muotoja 
esimerkiksi tarjoamalla riittävät ulkoiluvälinevarastot ja tilat polkupyörien säilytykselle.

Yksityisyys puolestaan mainitaan suoraan ESRS-standardin aiheessa S4 Kuluttajat 
ja/tai loppukäyttäjät ja siihen liittyvässä osa-aiheessa Tietoihin liittyvät kuluttajiin ja/tai 
loppukäyttäjiin kohdistuvat vaikutukset. Tässä julkaisussa yksityisyys rajataan käsittämään 
asuinkerrostalokiinteistön fyysiset ja suorituskyvylliset ominaisuudet, vaikka yksityisyys 
itsessään on paljon laajempi käsite. ESRS-standardissa yksityisyys viittaakin enemmän-
kin tietosuojaan liittyviin kysymyksiin, joita tosin voidaan yhtä lailla tukea kiinteistön 
fyysisin ominaisuuksin. Tarkasteltaessa asukkaiden yksityisyyden suojaamista asuin-
kerrostalossa kytköksiä muodostuu erityisesti osa-aiheeseen Kuluttajien ja/tai loppu-
käyttäjien henkilökohtainen turvallisuus. Lisäksi yksityisyyttä turvaavat ratkaisut vaikut-
tavat asukkaiden terveyteen ja turvallisuuteen sekä henkilönsuojaan. Sosiaalisen vastuun 
kytkösten sekä asuinkerrostalon fyysisten ominaisuuksien lisäksi asukkaiden yksityi-
syyttä taataan hallinnollisin keinoin.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Rakentamislain (751/2023) 125 § edellyttää leikkipaikan ja oleskelualueen järjestämistä 
asuinrakennuksen yhteyteen tai yhteisjärjestelyllä sen lähiympäristöön. Ympäristöminis-
teriön asetus asuin-, majoitus- ja työtiloista (631/2024) edellyttää, että asuinhuoneiston 
käytössä on oltava asianmukaiset tilat vaatehuoltoa ja irtaimiston säilytystä sekä polku-
pyörien, lastenvaunujen ja ulkoilu- ja apuvälineiden säilytystä varten. 

Lainsäädännön vaatimukset eivät ota kantaa siihen, millainen on vastuullisesti toteu-
tettu, loppukäyttäjän sosiaalisuutta ja fyysistä aktiivisuutta tukeva oleskelu- ja leikkipiha 
tai kiinteistön yhteistila. Kiinteistön sosiaalisia vaikutuksia arvioitaessa on olennaista 
huomioida, että tarkastelun kohteena ovat ensisijaisesti kiinteistön tarjoamat mahdolli-
suudet ja se, miten ne vastaavat asukkaiden tarpeisiin, ei yksityisyyden, sosiaalisuuden 
tai fyysisen aktiivisuuden toteutuminen itsessään (UNEP, 2020; Radziejowska & Orlows-
ki, 2016). Sosiaalisuuden toteuttaminen on harvoin asukkaan ensisijainen tavoite kiin-
teistön yhteistiloissa. Sen sijaan asukkaiden välisiä kohtaamisia ja vuorovaikutusta ta-
pahtuu, kun asukkaille merkitykselliset välttämättömät ja valinnaiset toiminnot tai muut 
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Kuva 69. Esimerkkejä sosiaalisuuden, yksityisyyden ja fyysisen aktiivisuuden tukemisen kytkey-
tymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä esitetään ESRS-standardin aiheet ja sisäkehäl-
lä osa-aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPUKÄYT-
TÄJÄT

ESRS
Ilman 

pilaantuminen

YKSITYISYYDEN,  
SOSIAALISUUDEN  

JA FYYSISEN  
AKTIIVISUUDEN  

TUKEMINEN

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Ilmaston- 

muutoksen hillintä

ESRS 
Kuluttajien ja/tai 
loppukäyttäjien 

henkilökohtainen 
turvallisuus

ESRS 
Kuluttajien ja/

tai loppukäyttä-
jien sosiaalinen 

inkluusio

ESRS 
Tietoihin liittyvät 
kuluttajiin ja/tai 
loppukäyttäjiin 

kohdistuvat vaiku-
tukset

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS

ESRS E2
PILAANTUMINEN

miellyttävät ominaisuudet houkuttelevat heitä toimimaan, liikkumaan tai vain viettämään 
aikaansa kiinteistön jaetuissa tiloissa ja pihalla.Olennaista on myös tilojen saavutettavuus, 
kuten esteettömät kulkuyhteydet, sijainti usein käytettyjen reittien varrella ja tilan tarjoamia 
mahdollisuuksia esiin tuovat näköyhteydet. Pihalla korostuvat erityisesti mahdollisuudet 
moniaistisiin luontokokemuksiin. (Maununaho ym., 2021.) 

Suomen rakentamista ohjaava lainsäädäntö määrittää joitain yksityisyyden toteutta-
miseen liittyviä tekijöitä, kuten raja-arvot asunnon ääneneristyksen toteutumiselle ja 
ohjaavia määräyksiä asunnon ikkunoiden suuntaamiseksi. Myös rakennusten esteettö-
myyttä säätelevän asetuksen (241/2017) voidaan ajatella antavan keinoja yksityisyyden 
tukemiseen esimerkiksi ikääntyneiden tai erityisryhmien asumisen yhteydessä mahdol-
listaen heidän itsenäistä, yksityistä asumistaan (ks. luku 3.23 Esteettömyys). Muilta osin 
asunnon yksityisyyteen liittyvä ohjeistus on yleisten suunnitteluohjeiden varassa. 
Asuntokokojen pienentyessä ja ihmisten elämäntapojen muuttuessa yksityisen ja julkisen 
väliset rajapinnat vaativat jatkossa aiempaa tarkempaa suunnittelua (Lehtinen ym., 2022). 
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Oman kodin yksityisyyden toteutuminen vaatii tiloja ja palveluja, jotka toimivat jous-
tavasti erilaisissa elämäntilanteissa. Kriteereihin lukeutuu sekä tekijöitä, jotka vaikuttavat 
siihen, miten yksityisyyttä voidaan turvata joustavasti erilaisissa tilanteissa, että tekijöi-
tä, jotka mahdollistavat omassa kodissa asumista myös erityisryhmille, kuten ikäänty-
neille. Esteetön asuinympäristö ja asumista tukevat palvelut mahdollistavat itsenäisen 
asumisen ja kodin yksityisyyden koko elinkaaren aikana (ks. luku 3.23 Esteettömyys). 
Taulukko 46 kokoaa edellä esitetyn perusteella tekijöitä, joista yksityisyyden, sosiaalisen 
vuorovaikutuksen ja fyysisen aktiivisuuden tukeminen kiinteistössä muodostuu.

Taulukko 46. Mistä yksityisyyden, sosiaalisuuden ja fyysisen aktiivisuuden tukeminen kiinteis-
tössä koostuu.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Kulunvalvonta 
ja tilojen 
suljettavuus

Kotirauhan turvaaminen (Perustuslaki 731/1999) liittyy asukkaiden 
mahdollisuuksiin turvata ja hallinnoida asunnon ja kiinteistön yhteisti-
lojen yksityisyyttä. Asunnon yksityiset tilat ja asuinkerrostalon yhteis-
käytössä olevat puoliyksityiset tilat kuuluvat kotirauhan suojaamiin 
asuintiloihin (RT 103590, 2023).

Lähtökohtaisesti tähän liittyvät kiinteistötason ratkaisut ovat Suomes-
sa hyvällä tasolla ja muodostavat näin ollen kiinteistöissä toteutuvan 
yksityisyyden vähimmäisvaatimuksen. Rakennuksen elinkaaren ajan 
joustavasti toimivat kulkureittien, lukitusjärjestelmien ja kulunvalvon-
nan ratkaisut vaihtelevat kuitenkin rakentamispaikan ominaisuuksien 
ja hankkeen kohderyhmän tarpeiden mukaan, ja ne on huomioitava 
osana kiinteistön suunnittelua.

Asuintilojen 
visuaalinen ja 
toiminnallinen 
yksityisyyden 
säätely

Yksityisyyden tarpeet vaihtelevat asukkaiden elämäntilanteen ja 
asunnossa toteutuvien lukuisten toimintojen mukaan (vrt. perheillalli-
nen, etätyöpäivä tai lastenjuhlat). Asunnon sisäiset tilalliset ratkaisut 
(mm. kulkuyhteydet, huonetilojen suljettavuus) vaikuttavat mahdolli-
suuksiin säädellä tilojen yksityisyyttä tarpeiden mukaan (ks. luku 3.17 
Joustavuus; EN 16309:2014).

Joustavaan yksityisyyden toteutumiseen liittyy myös mahdollisuus 
säädellä ulos avautuvia näkymiä, jotka tarjoavat mahdollisuuksia 
havainnoida ympäristöä (EN 17037:2018). Ikkunoiden avautuminen 
joko puoliyksityiseen, puolijulkiseen tai julkiseen tilaan voi vaikuttaa 
merkittävästi näköyhteyden koettuun miellyttävyyteen ja turvallisuu-
teen. Epämieluisaksi koettu visuaalinen yhteys saattaa estää muutoin 
luonnon valon saannin ja kodin naapurustoyhteyden kannalta toivotta-
vien näkymien toteutumista (Maununaho & Verma, 2024; Pelsmakers 
ym., 2022).
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Kiinteistöjen 
yhteistilat ja 
yhteiskäyttö

Kiinteistön yhteistilat lisäävät asuinympäristön yhteisöllisyyden ja 
monipuolisuuden mahdollisuuksia (RT 93-10957, 2009). Yhteistilat 
mahdollistavat arjen välttämättömiä toimintoja (esim. pesulat ja 
kuivaushuoneet) sekä tarjoavat valinnaisia toimintamahdollisuuksia 
arjesta irrottautumiseen (esim. saunatilat) ja sosiaalisiin tilanteisiin ja 
yhdessä oloon (esim. kerhotila). Lisäksi riittävän reilusti mitoitetut ja 
turvalliset pyöräsäilytys- ja ulkovälinevarastot tukevat osaltaan asuk-
kaiden fyysistä aktiivisuutta.

Yhteiskäyttö tarkoittaa tilojen tai välineiden jakamista. Esimerkiksi 
liikennevälineet, työkalut tai pihaleikkivälineet voivat olla yhteiskäyttöi-
siä.

Pihan kohtaa-
mispaikat, 
liikuntamah-
dollisuudet ja 
yksityiset 
ulkotilat

Asukkaiden arjessa merkitykselliset toiminnot, ulkoilu ja luonnon 
havainnointi tuovat ihmisiä yhteen. Pihan suunnittelussa tulee ottaa 
huomioon eri-ikäisten asukkaiden mahdollisuudet monipuoliseen 
toimintaan ja oleskeluun pihoilla (RT 93-10961, 2009). Omaleimaiset ja 
haasteita tarjoavat leikkipaikat pihalla tukevat sosiaalisen ja fyysisen 
aktiivisuuden muodostumista jo leikki-iässä (RT 89-10966, 2006). 
Toisaalta esteettömän mutta samalla elämyksellisen pihan kävelyreitit 
ja istuskelupaikat mahdollistavat myös ikäystävällisten aktiviteettien 
järjestämistä (RT 93-11134, 2013; RT 09-10884, 2006).

Yksityistä oleskelua voidaan mahdollistaa sekä kerrostalon asuntokoh-
taisilla ulkotiloilla, kuten parvekkeilla (RT 93-10961, 2009), että yhteis-
pihan jakamisella yksityisyyden asteeltaan erilaisiin alueisiin (RT 
93-10940, 2008).

Ääneneristys YMa 796/2017 asettaa vaatimukset asunnon ääneneristykselle sitä 
ympäröivistä muista tiloista. Määräykset eivät kuitenkaan ota kantaa 
huoneiston sisäiseen ääneneristykseen.

Esteettömyys Kerrostalon ja sen piha-alueiden kulkureittien esteettömyys mahdollis-
taa sosiaalisuuden, yksityisyyden ja fyysisen aktiivisuuden tasavertai-
sen toteutumisen kiinteistössä (VNa 241/2017; EN 16309:2014; ks. 
luku 3.23 Esteettömyys).

Asuntojen, yhteistilojen ja pihan suunnittelua koskeva lainsäädännön minimitaso ei 
anna mittareita niiden yksityisyyttä, sosiaalisuutta tai fyysistä aktiivisuutta tukeville 
ominaisuuksille. Vastuullista toimintatapaa ja sen arviointia voidaan kuitenkin määrittää 
yleisten suunnitteluohjeiden ja tilojen kohtaamisia tukevaa potentiaalia tarkastelevan 
tutkimuksen pohjalta (ks. taulukot 47-49).
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Taulukot 47-49. Esimerkkejä siitä, miten yksityisyyden, sosiaalisuuden tai fyysisen aktiivisuu-
den tukemista kiinteistötasolla voidaan arvioida.

Asuintilojen visuaalisen ja toiminnallisen yksityisyyden säätely

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Asuntojen tilaratkaisut on suunniteltu tarkoituksenmukaisiksi ja 
joustaviksi erilaisiin tarpeisiin (YMa 631/2024; EN 16309:2014; 
ks. luku 3.17 Joustavuus). Asunnossa on suljettavia asuinhuo-
neita, ja tilojen kulkuyhteydet ja läpikuljettavuus on huomioitu.

Asunnon ikkunoiden sijoittelu ja avautumissuunnat on toteutet-
tu häiriötekijät ja näkymät huomioiden (ks. myös luku 3.22 
Päivänvalo-olosuhteet).

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Ympäristöministeriön asetuksen 631/2024 mukaan ”asuinhuo-
neiston tilojen ja pohjaratkaisun on oltava suunniteltu käyttäjä-
määrä, asuntojen yhteiset tilat ja käyttötarpeiden muutokset 
huomioon ottaen asumisen kannalta tarkoituksenmukaisesti”. 
Myös EN 16309:2014 tunnistaa tarkoituksenmukaiset ja jousta-
vat tilaratkaisut käyttötarpeiden muutosten mahdollistamiseksi 
yhdeksi sosiaalisen kestävyyden kriteeriksi.

Asuinhuoneen suunnittelussa on otettava huomioon ”ilman-
suuntien ja häiriötekijöiden” vaikutukset. Lisäksi ”ikkunan 
sijoituksen ja muun järjestelyn on varmistettava huoneen 
valoisuus, näkymä huoneesta sekä huoneen kalustettavuus”. 
(YMa 631/2024.)

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Asemakaava ja asuinkerrostalon pohjapiirustus.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Suljettavissa olevien huoneiden määrä on riittävä asunnon 
ajateltuun asukasmäärään nähden. Suljettavissa olevat huoneet 
mahdollistavat asukkaille oman paikan ja rauhan erilaisissa 
arjen tilanteissa, on sitten kyse lapsiperheestä, kotoa etätyötä 
tekevistä aikuisista tai ikääntyneistä asukkaista (Nisonen ym., 
2025; Maununaho & Verma, 2024). Huoneiden välillä on vaihto-
ehtoisia kulkuyhteyksiä (nk. monireittisyys) (Pelsmakers ym., 
2022).

Asunnon ikkunat avautuvat useampaan kuin yhteen suuntaan 
(Pelsmakers ym., 2022). Useampi avautumissuunta mahdollis-
taa yksityisyyden säätelyn ja luonnonvalon saannin samanai-
kaista toteutumista paremmin kuin yhteen suuntaan avautuvat 
ikkunat. Mikäli asunnossa on vain yksi ikkuna, se ei avaudu 
suoralla näköyhteydellä julkiselle kulkuväylälle (Lehtinen ym., 
2022).

Pohdintaa Ikkunoiden avautuminen vähintään kahteen suuntaan voisi 
toimia selkeänä, laskettavissa olevana mittarina asunnon 
visuaalisen yksityisyyden sääntelymahdollisuuksien toteutumi-
selle etenkin yksiöitä suurempien asuntojen kohdalla. Toisaalta 
varsinkaan pienten asuntojen kohdalla tämä ei aina ole mahdol-
lista esimerkiksi sijaintiin tai kerrospohjaratkaisuun liittyvistä 
syistä.
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Kiinteistöjen yhteistilat ja yhteiskäyttö

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Kiinteistössä on asukkaiden käyttöön tarkoitettuja yhteistiloja, 
jotka mahdollistavat arjessa tarpeellisia toimintoja ja rikastutta-
vat vapaa-ajan käyttötarkoitusten toteutumista. Esimerkiksi 
talo- tai korttelisauna mahdollistaa yksityisen virkistymisen 
lisäksi saunomisen sosiaalisuuden (esim. lenkkisaunat).

Yhteistilat sijaitsevat esteettömän käyntireitin yhteydessä, ja 
niistä on visuaalinen näkymä ulos.

Lisäksi kiinteistö tarjoaa asukkaille yhteiskäytössä olevia 
tavaroita ja tarvikkeita.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Ympäristöministeriön asetuksen asuin-, majoitus- ja työtiloista 
(631/2024) mukaan asuinkerrostalokiinteistöissä tulee olla tilat 
vaatehuoltoa, irtaimiston säilyttämistä sekä polkupyörien, 
lastenvaunujen sekä ulkoilu- ja apuvälineiden säilyttämistä 
varten.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Asuinkerrostalon pohjapiirros.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

RT 93-10957 -ohjekortin (2009) mukaan yli 20 asunnon kiinteis-
töön tulee toteuttaa yhteisiä vapaa-ajan tiloja. Mitoitusperiaat-
teeksi esitetään 1–2 prosenttia asuinkerrosalasta, mutta 
kuitenkin vähintään 20–30 m2. Lisäksi kiinteistöön esitetään 
toteutettavaksi talosauna (1 saunaosasto alkavaa 20 asuntoa 
kohti). Osan talosaunoista on oltava esteettömiä (RT 09-10884, 
2006).

Kiinteistön yhteistiloja voidaan tarkastella myös ”tilat palvelui-
na” -ajattelutavan kautta. Federley ynnä muut (2025) esittävät, 
että asumisen yhteydessä asukkaille tulee tarjota hyvinvointia ja 
terveyttä edistäviä palveluita sekä tekniseen huoltoon ja arkielä-
män helpottamiseen liittyviä palveluita. Asuinympäristön 
yhteiset tilat muodostavat palvelukokonaisuuden, joka tarjoaa 
ratkaisuja asukkaiden erilaisissa elämänvaiheissa.

Lisäksi asumisen yhteydessä tarjotaan yhteisiä resursseja 
(käyttöesineitä), jotka ovat asukkaiden varattavissa ja käytettä-
vissä (Federley ym., 2025).

Pohdintaa Minimitasoksi sosiaalisuuden, yksityisyyden ja fyysisen aktiivi-
suuden tukemiseksi vastuullisessa asuinkerrostalossa voitaisiin 
asettaa yhteistilojen suunnittelu ja toteutuminen sekä yhteinen 
talosauna RT 93-10957 -kortin (2009) ohjeistukseen perustuen.
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Pihan kohtaamispaikat, liikuntamahdollisuudet ja yksityiset ulkotilat

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Pihan suunnittelussa ja ratkaisuissa on otettu huomioon oleske-
lualueen viihtyisyys eri sääolosuhteissa, pihatoiminnot eri 
ikäisille sekä turvallinen liikkuminen eri vuorokaudenaikoina.

Kiinteistössä tarjotaan monipuolisesti yksityisiä (ja puoliyksityi-
siä) ulkotiloja.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Rakentamislain (751/2023) mukaan asuinrakennuksen yhtey-
teen on varattava ulkotilaa leikkipaikkoja ja oleskelualueita 
varten.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Rakennussuunnitelmat ja pihasuunnitelma.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Asuntosuunnittelun RT-ohjekortit Yhteiset ulkotilat (RT 93-
10961, 2009) sekä Ulko-oleskelu (RT 93-10940, 2008) ohjeista-
vat asuinkerrostalokiinteistön ulkotiloihin liittyvissä ratkaisuis-
sa. Pihalta tulee löytyä kylmänä aikana aurinkoista ja helteiden 
aikaan varjostettua oleskelualuetta (RT 93-10961, 2009). 
Asunnon ulkotilassa oleskelun tulisi mahdollisuuksien mukaan 
olla suojattu sateelta, tuulelta ja ulkopuolisten katseilta niin, että 
ulkotilassa oleskelevalla on riittävä yksityisyyden ja turvallisuu-
den tuntu.

Leikki- ja oleskelupaikoilla on oleskelu- ja toimintamahdollisuuk-
sia leikki-ikäisille, koululaisille, nuorille, aikuisille ja senioreille. 
Hyvä piha luo mahdollisuuden leikkiin, yhdessäoloon ja yksityi-
seen oleskeluun. (RT 89-10966, 2009; RT 93-10961, 2009.)

Jokaisella asunnolla tulee olla käytettävissään yksityistä tai 
puoliyksityistä ulko-oleskelutilaa. Parvekkeet muodostavat 
puolijulkisen vyöhykkeen asunnon ja julkisen tilan väliin tarjoten 
osaltaan mahdollisuuden asunnon yksityisyyden säätelyyn ja 
kokemiseen. (RT 93-10961, 2009; Lehtinen ym., 2022.)

Piha on riittävästi valaistu, pihan toiminnot on selkeästi jäsen-
netty, ja pihalle avautuu kulkureittejä ja asuntojen ikkunoita (RT 
93-10961, 2009).

Pohdintaa RT-ohjekorttien (RT 93-10961, 2009; RT 93-10940, 2008) mukai-
set ohjeistukset asettavat hyvän tason vastuullisuuden toteutu-
miselle kiinteistöjen ulkotiloissa.
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Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Yksityisyyden, sosiaalisuuden ja fyysisen aktiivisuuden tukeminen parantaa asukkaiden 
asumistyytyväisyyttä, mikä heijastuu kiinteistön arvoon yli elinkaaren. Huonosti kohden-
netut tai suunnitellut yhteistilat voivat kuitenkin aiheuttaa ylimääräisiä investointi- ja yl-
läpitokustannuksia, minkä vuoksi niissä on tunnistettu myös riskejä. Yksityisyys kuuluu 
jokaisen asukkaan perusoikeuksiin, vaikka sen toteutuminen etenkin pienissä asunnois-
sa ei aina toteudu. Sosiaalisuutta ja fyysistä aktiivisuutta tukevat tilat kannustavat kevy-
en liikenteen käyttöön ja lähitoimintoihin sekä tukevat jakamistaloutta, mikä edistää myös 
positiivisia ympäristövaikutuksia. (Ks. kuvat 70 ja 71.)

TOIMIKUNNALTA:

Vuokratalotoimija voi edistää asukkaiden aktiivisuutta luomalla puitteita 
yhteisöllisyyteen esimerkiksi varaamalla paikan ja kasvualustoja kaupunkiviljelyyn, 
edistämällä yhteiskäyttöä (liikkuminen, tavaralainaamo), myöntämällä 
määrärahoja talotoiminnalle, järjestämällä talkoita ja muuta yhteistoimintaa, 
varaamalla lenkkisaunoja ja hyödyntämällä asukasosallisuutta yrityksen 
kehittämistyössä. Sosiaalisuuden, yksityisyyden ja fyysisen aktiivisuuden 
tukemisessa korostuu se, että kiinteistönomistaja voi luoda puitteita, mutta 
asukkaat määrittävät lopulta itse toiminnan tavat ja yhteisöllisyyden tason. 
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Sosiaalisuutta ja fyysistä aktiivisuutta tu-
kevat tilat ja ratkaisut kannustavat yksilöi-
tä resurssienkäyttöä optimoiviin toiminta-
tapoihin, kuten yhteiskäyttöön, jakamista-
louteen ja kiertotalouteen sekä kevyen lii-
kenteen suosimiseen (Federley ym., 2025).
Pihan sosiaalisuutta, yksityisyyttä ja liikun-
tamahdollisuuksia tarjoava elämyksellinen 
viherympäristö voidaan toteuttaa myös 
lähiympäristön biologista monimuotoisuut-
ta vahvistavalla tavalla (RT 103773, 2025; 
Nomaji maisema-arkkitehdit, 2017). 

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Yhteistilat ja pihat voidaan toteuttaa myös 
haitallisia ympäristövaikutuksia kasvatta-
valla tai ympäristön ekosysteemejä heiken-
tävällä tavalla, mikäli ympäristövaikutuksia 
ei huomioida osana suunnittelua ja ratkai-
suja.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Kerrostalon yhteistiloilla voidaan lisätä 
asumisen laatua ja mukavuutta. Tilat 
mahdollistavat asuinympäristön yhteisöl-
lisyyden ja monipuolisuuden lisääntymisen 
ja siten lisäävät asunnon käyttöarvoa. (RT 
93-10957, 2009.) 
Sosiaalisuutta tukevat tilat ja yhteydet 
kiinteistössä vahvistavat naapureiden vä-
listä tuttuutta ja yhteistä toimintaa. Näin 
ne tuovat turvallisuutta esimerkiksi kotona 
ikääntymiseen. Kokonaisuudessaan naa-
puruston yhteenkuuluvuuden ja osallisuu-
den vahvistuminen liittyy YK:n kestävien 
kaupunkien ja yhteisöjen kehitystavoittee-
seen (United Nations, 2015).
Asukkaiden yksityisyyden ja sosiaalisuuden 
tarpeiden toteutuminen eri elämäntilanteis-
sa on osa ikäystävällisen kaupungin kehi-
tystä (Rehunen ym., 2025).

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Yhteiskäytössä oleviin tiloihin ja tavaroihin 
voi kohdistua (koettua) väärinkäyttöä, ilki-
valtaa tai häiriöitä ja ristiriitoja. Tällaisten 
tilanteiden ratkaisemiseksi tarvitaan yhtei-
siä pelisääntöjä sekä ennaltaehkäiseviä 
teknologisia ratkaisuja.
Yksinäisyys on merkittävä yhteiskunnallinen 
haaste (Maununaho ym., 2024), ja yksityi-
syyden korostaminen yksilökeskeisyyden 
ja eristäytymisen tasolle voi myös tahatto-
masti kannustaa tähän suuntaan. Omiin 
oloihin vetäytyminen ja elämänpiirin kaven-
tuminen on uhkana erityisesti erilaisten 
elämänvaikeuksien pitkittyessä (THL, 2023).

Kuva 70. Yksityisyyden, sosiaalisuuden ja fyysisen aktiivisuuden tukemiseen liittyviä positiivisia 
ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja yhteiskuntaan.
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Asuinympäristössä toteutuvan sosiaalisuu-
den yksilöille, yhteisöille ja yhteiskunnalle 
tuottaman taloudellisen, sosiaalisen ja 
ekologisen arvon tunnistaminen sekä 
osoittaminen ja niihin liittyvät kaupalliset 
palvelut voivat tarjota liiketoimintamahdol-
lisuuksia ja parantaa kilpailukykyä (Feder-
ley ym., 2025). 
Sosiaalisuuden ja liikunnan hyvinvointi- ja 
terveysvaikutusten huomioon ottaminen 
parantaa asiakaskokemusta ja sen kautta 
muodostuvaa kilpailuetua.
Yhteistiloihin liittyvän palveluliiketoiminnan 
kehittämisen voi nostaa osaksi yrityksen 
strategiaa ja kulttuuria. 
Yksityisten tilojen laatu, kuten tehokkaam-
pi tilakohtainen ääneneristävyys tai tilojen 
läpikuljettavuuden rajaaminen, vaikuttaa 
asunnon asiakasarvon muodostumiseen 
asunnon muiden ominaisuuksien rinnalla. 
Tämä voi mahdollistaa esimerkiksi parem-
mat etätyöskentelymahdollisuudet (Nisonen 
ym., 2025) tai nuoren itsenäistymisen tu-
kemisen asuntokohtaisilla ratkaisuilla.
Myös yksityisyyden tasojen osalta jousta-
vat ratkaisut voivat toimia kilpailuetuna 
asuntomarkkinatilanteen muuttuessa.

Taloudellisia riskejä
Joustamattomat tai väärin kohdennetut 
yhteistilat eivät kiinnosta käyttäjiä eivätkä 
tällöin myöskään tuota taloudellista lisä-
arvoa.
Heikosti toteutuva sosiaalisuus voi kasvat-
taa ylläpitokustannuksia ja kiinteistönhoi-
don tarvetta sekä aiheuttaa hallinnollista 
lisätyötä. 
Heikosti toteutuva yksityisyys, kuten ääne-
neristyksen ongelmat asunnoissa, heiken-
tää asuntojen asiakasarvoa myynti- ja 
vuokraustilanteissa. Uudisrakentamisessa 
ääneneristys on kuitenkin lähtökohtaises-
ti hyvällä tasolla. 
Asuntojen yksipuolisuus ja se, etteivät 
asuintilat vastaa riittävästi yhteiskunnallisiin 
muutoksiin, kuten etätyön lisääntymiseen 
tai väestön ikääntymisen tukemiseen (myös 
sosiaalisuuden ja yksityisyyden eri tasojen 
mahdollistamisen näkökulmasta) lisäävät 
asuntokannan houkuttelevuuteen ja arvoon 
liittyvää riskiä.

Kuva 71. Yksityisyyden, sosiaalisuuden ja fyysisen aktiivisuuden tukemiseen liittyviä taloudelli-
sia riskejä ja mahdollisuuksia.
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Käyttöturvallisuus

Kiinteistön käyttöturvallisuus tarkoittaa sitä, että rakennus ja rakennuspaikka 
ovat turvallisia käyttää ja huoltaa kaikissa olosuhteissa ja että kiinteistöön 
kuuluvat kulkuväylät ja piha-alueet on suunniteltu ja toteutettu siten, että on-
nettomuuksien ja vahinkojen riski on mahdollisimman pieni rakennuksen koko 
elinkaaren ajan. Geopoliittiset jännitteet, ilmastonmuutos ja pandemiauhat 
korostavat entisestään turvallisen rakennetun ympäristön merkitystä. Se, että 
kiinteistö- ja rakentamisalan organisaatio huomioi käyttöturvallisuuden, tukee 
asukkaiden yksityisyydensuojaa ja osallistumismahdollisuuksia.

SATU WÄRE-ÅKERBLOM 

Kuva 72. Käyttöturvallisuus asuinkerrostalokiinteistössä kytkeytyy sosiaalisen 
vastuun (S) kysymyksiin, ennen kaikkea rakennetun ympäristön loppukäyttäjiin 
kohdistuviin (S4) kysymyksiin. Käyttöturvallisuutta toteutetaan paitsi asuinkerros-
talon ja asuntojen fyysisillä ominaisuuksilla myös hallinnollisen vastuun (G) keinoin. 

3.20
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 Määritelmä
Rakennetun ympäristön käyttöturvallisuus tarkoittaa sitä, että rakennus ja rakennuspaik-
ka ovat turvallisia käyttää ja huoltaa. (Sanastokeskus, ei pvm). Käyttöturvallinen rakennus, 
siihen kuuluvat kulkuväylät ja piha-alueet on suunniteltu ja toteutettu niin, että vältytään 
vahingoilta tai onnettomuuksilta. Rakennuskohde ei saa elinkaarensa aikana aiheuttaa 
sen käyttäjille kohtuuttomia tapaturma- tai vahinkoriskejä, kuten liukastumis-, putoamis- 
tai törmäysvaaraa, palovammoja, sähköiskuja tai ulkoisten tekijöiden, kuten äärimmäis-
ten sääilmiöiden tai räjähdysten, vuoksi putoavien tai hajoavien osien aiheuttamia 
vammoja. (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2024/3110, 2024.) 

Käyttöturvallisuudelle asetetut olennaiset vaatimukset, kuten liikkumisen ja toimimi-
sen turvallisuus sekä paloturvallisuus, määrittelevät ne lähtökohdat, joiden avulla var-
mistetaan, että rakennuksen käyttö on turvallista, terveellistä ja riskitöntä kaikille käyt-
täjille koko rakennuksen elinkaaren ajan (Ympäristöministeriön asetus rakennuksen 
käyttöturvallisuudesta 1007/2017; Ympäristöministeriö, 2017).

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Geopoliittinen tilanne, ilmastonmuutos ja pandemioiden uhat korostavat rakennetun 
ympäristön käyttöturvallisuuden merkitystä. Käyttöturvallisuus on asuinrakennusten 
keskeinen ominaisuus loppukäyttäjille. Kansallinen lainsäädäntö turvallisuuteen liittyen 
koskee käyttöturvallisuuden lisäksi lainsäädäntöä mm. rakennusten esteettömyydestä 
(Valtioneuvoston asetus rakennuksen esteettömyydestä 241/2017), sisäilmastosta 
(Ympäristöministeriön asetus uuden rakennuksen sisäilmastosta ja ilmanvaihdosta 
1009/2017), ääniympäristöstä (Ympäristöministeriön asetus rakennuksen ääniympäris-
töstä 796/2017) ja paloturvallisuudesta (Ympäristöministeriön asetus rakennusten pa-
loturvallisuudesta 848/2017). 

Uusi kulutuspalvelujen turvallisuutta koskeva laki (Laki kulutuspalvelujen turvallisuu-
desta 185/2025) tuo asuinkiinteistöille velvollisuuksia kirjata mm. pihan leikkipaikan 
käyttöturvallisuuteen liittyvät asiat. Asuinkiinteistö on lähellä loppukäyttäjiä, joten sen 
osuus raportoinnissa on merkittävä.

ESRS-S4-standardin sanamuoto loppukäyttäjä kuvaa asuinkiinteistön asukasta.
Standardissa tarkastellaan loppukäyttäjien turvallisuutta, yksityisyydensuojaa ja mah-
dollisuutta vaikuttaa organisaation/asuinkiinteistön toimintaan.

Lisäksi standardissa pyydetään asuinkiinteistöä ilmoittamaan järjestelmistä, proses-
seista ja tavoitteista, jotka mahdollistavat asukkaiden ja asuinkiinteistön välisen vuoro-
vaikutuksen.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Asuinrakennuksen käyttöturvallisuuteen liittyviin kriteereihin kuuluu esteettömyyden 
toteutumisen kriteerit. Vastaavasti osa käyttöturvallisuuden kriteereistä on edellytys 
esteettömyyden toteutumiselle ja ne varmistavat, että rakennuksen käyttö on turvallista 
ja sujuvaa kaikille käyttäjille eri tilanteissa ja elämäntilanteissa.
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Käyttöturvallisuuden osa-alueita ovat kulkureittien turvallisuus, ulkotilojen turvallisuus, 
sisäänkäynnit, rakennuksen yhteisten tilojen turvallisuus sekä rakennusosien ja varus-
teiden turvallisuus ja niiden huolto. Lisäksi käyttöturvallisuuteen kuuluu teknisten järjes-
telmien ja laitteiden turvallinen käyttö ja kunnossapito, paloturvallisuus sekä pelastus-
suunnitelma ja tieto väestönsuojasta. 

Myös korjaustoiminnan aikainen turvallisuus on tärkeä osa käyttöturvallisuutta, sillä 
se varmistaa asukkaiden ja työntekijöiden turvallisuuden rakennuksen ylläpito- ja perus-
korjaustöiden aikana. Lisäksi kiinteistön peruskorjaushankkeiden yhteydessä käyttötur-
vallisuutta voidaan parantaa päivittämällä turvallisuuteen liittyviä ratkaisuja vastaamaan 
nykyaikaisia vaatimuksia ja tarpeita.

On huomattava, että käyttöturvallisuus voi mahdollistaa myös muita positiivisia ta-
voitteita, kuten asukkaiden toimintamahdollisuuksien lisääntymistä ja yhteisöllisyyden 
vahvistumista. Näiden kautta voidaan edistää myös sosiaalista turvallisuutta rakennuk-
sessa sekä sen asuinympäristössä. Käyttöturvallisuutta tarkastellaan taulukossa 50 
kaikkien käyttäjien näkökulmasta, joten lasten, ikääntyneiden sekä liikkumis- ja toimimi-
sesteisten henkilöiden turvallisuusvaatimuksia ei esitetä erikseen.

Kuva 73. Esimerkkejä käyttöturvallisuuden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkoke-
hällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. 
Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄT

KÄYTTÖ-
TURVALLISUUS

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Kuluttajien ja/tai 
loppukäyttäjien 

henkilökohtainen 
turvallisuus

ESRS 
Kuluttajien ja/

tai loppukäyttä-
jien sosiaalinen 

inkluusio
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Taulukko 50. Käyttöturvallisuus lainsäädännön ja tutkimuksen mukaan.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Kulkureittien 
turvallisuus

Kulkuväylät rakennukseen ja sitä palveleviin tiloihin mahdollistavat 
turvallisen liikkumisen.
•	 Kompastuminen, putoaminen ja harhaan astuminen on estetty.
•	 Portaissa ja kaltevilla pinnoilla on kaiteet ja käsijohteet.

Hälytys- ja huoltoajoneuvot sekä saattoliikenne pääsevät kulkemaan  
rakennuksen lähelle.
Ajoneuvoliikenne ei risteä jalankulkuväylien kanssa.

Kulkureitit ovat huollettavissa sääolosuhteiden mukaan.

Valaistuksen määrä on riittävä ja suuntaus ei häikäise. 
 
(Rakentamislaki 751/2023, 34 §; YMa 1007/2017.)

Ulkotilojen 
turvallisuus

Piha-alueiden jyrkät tasoerot osoitetaan kaitein tai istutuksin.

Leikki- ja oleskelualueet:
•	 Ilmastotekijät, muun muassa auringon valolta suojautuminen, on 

otettu huomioon.
•	 Ajoväylät ja pysäköintialueet on erotettu leikki- ja oleskelualueista.
•	 Leikkivälineiden turvallisuus on tarkistettu.

Kasvit eivät aiheuta turvallisuus- tai terveysriskejä. 

Polkupyörien säilytyksen turvallisuus on varmistettu.

Jätteiden keräyspaikat ovat käyttöturvallisia.

(Rakentamislaki 751/2023, 34 §; YMa 1007/2017; RT 103602, 2023.)

Sisäänkäynnit Sisäänkäynti on suojattu katolta putoavalta lumelta ja jäältä sekä 
lehtien ja lumen kinostumiselta.

Sisäänkäynnin tasanteen sivureunat on korotettu, ja oven aukeamiseen 
on tarvittava tila. 

Rakennuksen ovi ja portti ovat helposti avattavissa vaihtuvista sääolo-
suhteista huolimatta, ja niiden käyttö on turvallista.

(YMa 1007/2017; Kilpelä, 2019.)

Rakennuksen 
yhteisten 
tilojen turval-
lisuus

Sisätilojen kulkuväylien vähimmäiskorkeudet ja leveydet täyttävät 
asetusten (käyttöturvallisuus, paloturvallisuus ja esteettömyys) sää-
dökset.

Portaiden askelmien nousun ja etenemän suhde on portaan käyttötar-
koitukseen nähden helppokulkuinen.
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Kaiteet ja käsijohteet on toteutettu käyttöturvallisuusasetuksen sään-
nösten mukaisesti.

Rakennuksen valaistus mahdollistaa tilojen turvallisen käytön.

Tilojen lattiapintojen materiaalit on valittu tilan käyttötarkoitukseen 
soveltuviksi ja kompastumis- ja liukastumisriski minimoitu.

Ulkona tai sisällä olevien varastojen lukitus on toteutettu käyttöturvalli-
sesti.

(Kilpelä, 2019.)

Rakennuso-
sien ja varus-
teiden turval-
lisuus sekä 
huolto, tekni-
set järjestel-
mät ja laitteet

Rakentamishankkeeseen ryhtyvän on huolehdittava siitä, että rakennus 
suunnitellaan ja rakennetaan sen käyttötarkoituksen edellyttämällä 
tavalla siten, että sen käyttö ja huolto on turvallista (Rakentamislaki 
751/2023, 34 §).

Hissin turvallisuusvaatimuksissa on noudatettu hissidirektiiviä ja 
kansallista lainsäädäntöä sekä niiden soveltamiseen liittyviä ohjeita 
(Hissiturvallisuuslaki 1134/2016; RT 88-11031, 2011; RT 88-11047, 
2011).

Ikkunat, lasiseinät ja lasiovet on merkitty törmäysvaaran estämiseksi.

Kulkureiteillä, hisseissä, ulko-ovissa, yhteisissä tiloissa ja teknisissä 
tiloissa on opasteet.

Paloturvalli-
suus, pelas-
tautuminen
 

Tulipalo- ja onnettomuustilanteisiin on varauduttu pelastussuunnitel-
man avulla. Pelastussuunnitelman tieto väestönsuojista on jaettu 
asukkaille. (Rakentamislaki 751/2023, 32 §; Pelastuslaki 379/2011; RT 
103117, 2019.)

Korjaustoi-
minnan 
aikainen 
turvallisuus

Korjaukset ja muutokset eivät vaaranna rakennuksen käyttäjien turvalli-
suutta. Asiakkaille annetaan korjaustoimintaan liittyvät ohjeet ja 
tiedotetaan korjaustoiminnasta. (Rakentamislaki 751/2023, 29 §, 30 
§.)

Käyttöturvalli-
suuden 
parantaminen 
kiinteistön 
peruskorjaus-
hankkeiden 
yhteydessä

Hankesuunnitteluvaiheessa on selvitetty, mitä käyttöturvallisuuden 
parantamiseen liittyviä toimenpiteitä kiinteistössä voidaan tehdä.  
Ennen korjausta on tehty selvitys rakennuksen turvallisuudesta. (Ra-
kentamislaki 751/2023, 29 §, 30 §.)

Minimitason käyttöturvallisuuden eri osa-alueiden arvioinnille asettavat käyttöturval-
lisuus-, esteettömyys- ja paloturvallisuusasetusten säädökset. Lisäksi muun muassa 
esteettömyyden toteutumisen ohjeissa on käyttöturvallisuuteen liittyviä vaatimuksia, 
jotka tulisi huomioida käyttöturvallisuutta arvioitaessa. Esimerkiksi asumisen turvallisuus 
muodostuu henkilö- ja käyttöturvallisuudesta, paloturvallisuudesta, rakennuksen 
murtosuojauksesta sekä omaisuuden suojauksesta. Menetelminä käyttöturvallisuuden 
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arvioimiseen toimivat rakennuksen kuntoarviot (esimerkiksi RT 103098, 2019) tai 
RT-korttien sisällöt (RT 08-11189, 2015).

Käyttöturvallisuuden arvioimisessa olisi mahdollista hyödyntää esteettömyyskartoi-
tusmenetelmän rakennetta. Se sisältää osittain käyttöturvallisuuden vaatimuksia, ja niitä 
olisi täydennettävä muun muassa paloturvallisuuden osalta. Käyttöturvallisuuteen ja 
esteettömyyteen liittyvät tekijät voitaisiin yhdistää yhtenäiseksi arviointikokonaisuudek-
si. Silloin tulisi huomioida myös ne käyttöturvallisuuden kriteerit, jotka joiltain osin ovat 
ristiriidassa esteettömyyden toteutumisen kanssa, esimerkiksi paloturvallisuuteen liitty-
vät raskaat ovet ja metallikynnykset. Taulukossa 51 tarjotaan kulkureitteihin syventyvä 
esimerkki arvioinnista, joka huomioi sekä käyttöturvallisuuden että esteettömyyden ai-
heita.

Taulukko 51. Esimerkki siitä, miten käyttöturvallisuuden osa-aluetta voidaan arvioida. 

Kulkureittien turvallisuus

Mittari tai 
arviointimenetelmä

ESKEH-esteettömyyskartoitusmenetelmä, kartoituslomakkeet ja 
-opas (Invalidiliitto, 2019).

Kulkuväylä rakennukseen: tasoerot, luiskat, portaat, kulkuväylän 
pinta, ohjausmerkinnät, pollarit, sadevesikaivot, portit, valaistus.

Lainsäädännön 
määräysten 
minimitaso 
(uudisrakennus: 
asuinkerrostalo)

Käyttöturvallisuus- ja esteettömyysasetuksen sisältö on minimi-
taso. ESKEH-menetelmässä on mainittu asetuksen määräykset 
ja ohjeiden suositukset (Invalidiliitto, 2019).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

ESKEH-esteettömyyskartoitusmenetelmän opas (Invalidiliitto, 
2019).
 

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Rakennusten kuntoarvion yhteydessä kootaan tietoa muun 
muassa rakennusosien ja varusteiden turvallisuudesta sekä 
palo- ja käyttöturvallisuudesta. Lisäksi peruskorjaushankkeiden 
hankesuunnitteluvaiheessa tehdään kuntotutkimuksia käyttö-
turvallisuuden tilasta, esimerkiksi hissien kuntotutkimukset. 
 
Toimiva talo -ohje esittää vaihtoehtoisia tapoja tavoitella ja 
arvioida määräystasoa korkeampaa käyttöturvallisuuden tasoa 
asuinrakennuksissa (RT 103602, 2023).

Pohdintaa Rakennetussa ympäristössä kulkureittien käyttöturvallisuus 
liittyy myös opasteisiin sekä kiinteistön huoltoon. Eri vuodenajat 
ja säiden ääri-ilmiöt vaativat kiinteistönhuollolta enenemässä 
määrin toimia käyttöturvallisuuden takaamiseksi.
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Käyttöturvallisuus on rakennetun ympäris-
tön ominaisuus, joka pidentää rakennuksien 
käyttöikää.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Käyttöturvallisuuden huomiotta jättämisel-
lä on negatiivisia vaikutuksia ympäristöön. 
Rakennukset, joissa käyttöturvallisuus on 
huono, ja joissa käyttöturvallisuutta ei saada 
nykyvaatimusten tasolle, voidaan joutua 
purkamaan, mikä aiheuttaa negatiivisia 
ympäristövaikutuksia.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Käyttöturvallisuudella ehkäistään tapatur-
mia kaikissa ikäryhmissä. Turvallinen 
ympäristö on toimiva lapsille, ikääntyneille 
sekä liikkumis- ja toimimisesteisille henki-
löille. Se mahdollistaa asukkaiden toimin-
tamahdollisuuksien lisääntymistä ja yhtei-
söllisyyden vahvistumista. Tämä edistää 
myös sosiaalista turvallisuutta rakennetus-
sa ympäristössä.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Käyttöturvallisuuden vaatimukset ovat osin 
ristiriidassa esteettömyyden toteuttamisen 
kanssa, esimerkkinä voidaan mainita pa-
loturvallisuuteen liittyvät raskaat ovet ja 
kynnykset. Negatiivisten vaikutusten eh-
käisemiseksi, erityisesti käyttäjien yhden-
vertaisuuden osalta, suunnittelussa ja to-
teutuksessa on huomioitava turvallisuus 
ja esteettömyys samanaikaisesti.

Kuva 74. Käyttöturvallisuuteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia.
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Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Käyttöturvallisuus on lähtökohta, joka takaa rakennetun ympäristön positiiviset vaiku-
tukset ihmisiin ja laajemmin yhteiskuntaan. Rakennetun ympäristön suunnittelussa ja 
toteutuksessa tuleekin ottaa huomioon yhtäaikaisesti esimerkiksi turvallisuuden ja es-
teettömyyden vaatimukset, jottei käyttöturvallisuuden toteuttaminen aiheuta haasteita 
esteettömyyden toteutumiselle.

Käyttöturvallisuuden positiiviset vaikutukset ympäristöön syntyvät siitä, että käyttö-
turvallisuus pidentää rakennusten käyttöikää, ja pitkä käyttöikä on toivottavaa kestävyys-
näkökulmasta. Käyttöturvallisuuden kannalta katsottuna rakennusmateriaalien kestä-
vyyteen vaihtuvissa olosuhteissa ja oikeaan käyttöön tulee kiinnittää entistä enemmän 
huomiota (RT 103217, 2020). Käyttöturvallisuuden aiheen sisällyttäminen niin yrityksen 
kuin kiinteistön hallintoon, strategiaan, riskienhallintaan tukee aiheen liiketoimintamah-
dollisuuksien ja -riskien konkretisointia. (Ks. kuvat 74 ja 75.)

Taloudellisia mahdollisuuksia
Käyttöturvallisuus on keskeinen arvo 
kiinteistö- ja rakentamisalan liiketoiminnan 
harjoittamisessa.

Taloudellisia riskejä
Rakennuksiin voidaan vaatia uutta käyttö-
turvallisuuteen liittyvää kallista teknologiaa 
esimerkiksi ilmastonmuutoksen vaikutus-
ten vuoksi.

Kuva 75. Käyttöturvallisuuteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.
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Sisäympäristö

Rakennusten sisäympäristö – sisäilman, sisäilmaston ja muiden viihtyisyyteen 
vaikuttavien olosuhteiden kokonaisuus – on ihmisten terveyden ja hyvinvoinnin 
keskeinen perusta. Ilmastonmuutoksen kiihtyessä sisäympäristöjen suunnitte-
lu vaatii aiempaa kestävämpiä ja tarkemmin ohjattuja ratkaisuja, jotta lämpö-
olosuhteet, ilmanlaatu, valaistus, akustiikka ja käyttäjien vaikutusmahdollisuu-
det voidaan taata erilaisissa tilanteissa. Hyvin suunniteltu ja todennettu sisäym-
päristö voi vähentää kiinteistö- ja rakentamisalan toimijan riskejä ja kustannuk-
sia pitkällä aikaulottuvuudella.

KATJA TÄHTINEN

Kuva 76. Rakennuksen sisäympäristö liittyy ensisijaisesti sosiaaliseen vastuulli-
suuteen (S), sillä se vaikuttaa suoraan ihmisten terveyteen ja hyvinvointiin. Lisäksi 
sisäympäristö liittyy ympäristövastuullisuuteen (E): esimerkiksi energiatehokkuus 
ja ilmanvaihto vaikuttavat sekä sisäilman laatuun että hiilijalanjälkeen. Sisäympä-
ristö liittyy myös hyvään hallintotapaan (G), sillä sen hallinta vaatii selkeitä vastui-
ta ja läpinäkyvää seurantaa.

3.21
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Määritelmä
Sisäilmalla tarkoitetaan rakennuksen rakenteiden rajaamalla alueella olevaa ilmaa. Si-
säilmasto on hieman laajempi käsite: se tarkoittaa sisäilman ja lämpöolosuhteiden 
muodostamaa kokonaisuutta. Sisäympäristö on kokonaisuus, johon kuuluvat sisäilman 
ja sisäilmaston lisäksi ääniympäristö, valaistusolosuhteet, ergonomia, käytettävyys, ti-
lajärjestelyt sekä muut viihtyvyyteen vaikuttavat tekijät. Sanalla sisäympäristö viitataan 
yleensä ei-teollisiin ympäristöihin (esim. toimistot, koulut, päiväkodit, terveydenhuolto, 
asunnot). Hyvä sisäympäristö tukee terveyttä, jaksamista ja tuottavuutta – ja on samal-
la keskeinen osa kestävää rakentamista ja yhteiskuntaa.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Ihmisten terveys, tuottavuus ja hyvinvointi ovat yhä selkeämmin sidoksissa siihen, mil-
laisissa rakennuksissa elämme ja työskentelemme. Samaan aikaan etenevä ilmaston-
muutos, ilmastotavoitteet ja kestävä rakentaminen vaativat ratkaisuja, joissa sisäympä-
ristön laatu ei saa jäädä muiden tavoitteiden, kuten talouden, energiatehokkuuden ja 
kiertotalouden, varjoon. 

Vaihteleva sääilmasto tulee vaatimaan rakennuksiltamme tulevaisuudessa yhä 
enemmän vikasietoisia rakenneratkaisuja sekä pitkäikäisiä ja kestäviä materiaaleja. 
Sääolosuhteiden vaikutukset ja kuumat jaksot tulevat lisäämään tarvetta sisäilmaston 
säätelyyn ja asettavat uusia vaatimuksia sisäilmaston hallinnalle ja mukavuudelle. 
Suomessa yleisimpiä sisäilmastoon liittyviä ongelmia ovat usein ilmanvaihdon toimintaan, 
lämpötilaan, liian kuivaan sisäilmaan ja erilaisiin rakennuksesta, sen järjestelmistä ja 
ulkoilmasta kulkeutuviin pölyihin, hiukkasiin ja hajuihin liittyvät tekijät. Ikääntyvä raken-
nuskanta ja sen vanheneminen sekä suunnitelmallisen kiinteistönpidon laiminlyönnit 
ovat johtaneet joissain tapauksissa myös rakenteiden kosteus- ja homevaurioihin. Sisäil-
maongelmille on harvoin vain yksi syy. Sisäympäristö vaikuttaa tilojen käyttäjien viihty-
vyyteen, hyvinvointiin ja terveyteen, ja siksi sen tulee olla laadukas.

Kansainvälisen Maailman terveysjärjestön (WHO, 2010) ohjeiden tavoitteena on 
suojella ihmisiä sisäilman epäpuhtauksien haittavaikutuksilta ja minimoida altistuminen 
vaarallisiksi tunnetuille tai epäillyille aineille. Ohjeet perustuvat saatavilla olevaan tieteel-
liseen tietoon. Ohjeet ovat suositusluonteisia, mutta niitä voidaan käyttää myös lainsää-
dännön pohjana. Kaiken kaikkiaan sekä WHO että Yhdistyneet kansakunnat (Agenda 
2030; UN, ei pvm.) korostavat sisäympäristöä osana terveyden edistämistä ja kestävää 
kehitystä.

Turvallisen, terveellisen ja viihtyisän sisäympäristön vaatimus on kirjattu lakiin ylei-
sellä tasolla (Rakentamislaki 715/2023, Terveydensuojelulaki 763/1994). Lisäksi asun-
tojen ja muiden oleskelutilojen sisäilman epäpuhtauspitoisuuksia rajoitetaan ja tai ohja-
taan lailla (esim. Säteilylaki 859/2018) ja asetuksilla (Ympäristöministeriön asetus uuden 
rakennuksen sisäilmastosta ja ilmanvaihdosta 1009/2017, ympäristöministeriön asetus 
rakennuksen ääniympäristöstä 796/2017, sosiaali- ja terveysministeriön asetus asunnon 
ja muun oleskelutilan terveydellisistä olosuhteista sekä ulkopuolisten asiantuntijoiden 
pätevyysvaatimuksista 545/2015). Lait ja asetukset tarjoavat yhtenäisiä käytäntöjä hyvän, 
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terveellisen ja turvallisen sisäympäristön suunnittelemiseksi ja terveydellisten olosuh-
teiden valvontaan. Myös rakennusten energiatehokkuusdirektiivissä (EU 2024/1275) ja 
ympäristöministeriön asetuksessa uuden rakennuksen energiatehokkuudesta (1010/2017) 
otetaan huomioon sisäympäristön laatuvaatimuksia.

Sisäympäristöä koskevia standardeja sisäympäristöjen suunnittelusta, ergonomiasta, 
valaistuksesta, akustiikasta ja äänitekniikasta sekä sisäilmaston laatuun vaikuttavien 
tekijöiden (kemiallisten, fysikaalisten ja biologisten) mittaamisesta on laadittu lukuisia. 
Lisäksi useat teemaan liittyvät standardit koskevat rakennuksen laitteiden ja järjestelmi-
en suunnittelua, niiden toiminnan ja vaikutuksen mitoittamista sekä laitteiden ja järjes-
telmien toiminnan todentamista.

Määräysten, asetusten, direktiivien ja standardien lisäksi rakentamista ja sisäympä-
ristöjen suunnittelua ohjaavat ohjeet, jotka nojaavat standardeissa esitettyihin suunnit-
telun, mittaamisen ja suureiden tietoihin. Sisäilmayhdistyksen (2018) julkaisemassa 
Sisäilmastoluokitus 2018:ssa esitetään sisäympäristön tavoitearvot, suunnitteluohjeet 
ja tuotevaatimukset sekä suunnittelun tavoitetasot. Sisäilmastoluokitus 2018 on tarkoi-
tettu rakennus- ja taloteknisen suunnittelun ja urakoinnin sekä rakennustarviketeollisuu-
den avuksi, kun tavoitteena on rakentaa entistä terveellisempiä ja viihtyisämpiä raken-
nuksia. 

Kuva 77. Esimerkkejä sisäympäristön kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä 
esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä 
voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄT

SISÄ-
YMPÄRISTÖ

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Energia

ESRS 
Kuluttajien ja/tai 
loppukäyttäjien 

henkilökohtainen 
turvallisuus

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS

ESRS E5
KIERTOTALOUS

   Sisäympäristö



257

 FINVAC ry on laatinut kaksi ilmanvaihdon mitoitusopasta, toisen asuinrakennuksille 
ja toisen muille rakennuksille (FINVAC ry 2019a, 2019b). Ohje tukee ympäristöministeri-
ön asetusta uuden rakennuksen sisäilmastosta ja ilmanvaihdosta (1009/2017). Asuin-
rakennuksia ja muita terveydensuojelulain alaisia rakennuksia koskee asumisterveys-
asetus (STMa 545/2015), jonka tueksi on laadittu soveltamisohje (Valvira, 2016). Asu-
misterveysasetus ja sen soveltamisohje esittävät olemassa olevan rakennuksen sisäym-
päristön fysikaalisten, kemiallisten ja mikrobiologisten olosuhteiden arvioinnin ja mittaa-
misen perusteet sekä toimenpideraja-arvot sisäympäristöolosuhteiden eri tekijöille. 
Asuntojen, koulujen, sairaaloiden ja muiden asumisterveysasetuksen alaisten kohteiden 
sekä toimistotyyppisten rakennusten sisäympäristöolosuhteita koskevat eri lait ja ase-
tukset sekä sisäympäristön suunnittelun tavoitetasot sekä -arvot, koska ympäristöjen 
käytössä ja taustatekijöissä on eroja.

Muutokset vastaamaan erityisesti lisääntyviin hellejaksoihin ja rakennusten tilojen 
jäähdytystarpeeseen sekä ilmastonmuutoksen hillintään (mm. energiatehokkuus) tulevat 
yhä enenevässä määrin koskettamaan sisäympäristöjen laatua ja vaikuttamaan raken-
tamisen määräyksiin ja ohjeisiin sekä tapaamme rakentaa sisäympäristöjä. Esimerkiksi 
Sisäilmayhdistyksen (2018) Sisäilmastoluokitus 2018, EU:n energiatehokkuusdirektiivi 
(2024/1275) ja sen kansalliset asetukset sekä sosiaali- ja terveysministeriön asetuksen 
asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisistä olosuhteista (545/2015) päivitykset ja 
voimaantulo tulevat ottamaan huomioon muun muassa ilmastonmuutoksen vaikutukset 
rakennusten ja tilojen sisäilmalämpötilojen nousuun ja tilojen jäähdytystarpeeseen. Ti-
lojen käyttäjien hyvinvointi ja terveys sekä viihtyvyys ovat yksi tärkeimmistä kestävän ja 
vastuullisen rakentamisen kriteereistä. Sisäympäristötekijät liittyvät voimakkaasti raken-
nuksen loppukäyttäjien ja kuluttajien, mukaan lukien asukkaiden ja työntekijöiden, hyvin-
voinnin ja turvallisuuden edistämiseen sekä terveyteen.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Suunnittelemalla ja toteuttamalla rakennushanke määräysten mukaisesti ja esittämällä 
rakennushankkeen sopimuksissa sisäympäristöön liittyviä konkreettisia vaatimuksia ja 
tavoitetasoja mahdollistetaan rakentamisen haluttu lopputulos. Suunnittelemalla raken-
nuksen sisäympäristö lain ja määräysten sekä sopimuksissa kuvattujen konkreettisten 
sisäilmaston tavoitetasojen (mm. Sisäilmastoluokituksen tavoitearvot; Sisäilmayhdistys, 
2018; RT 07-11299, 2018) mukaan voidaan rakennus ja sen järjestelmät toteuttaa laa-
dultaan annettujen tavoitteiden mukaisesti.

Sisäympäristön laatuun vaikuttavat lukuisat eri tekijät, muun muassa erilaiset vaihte-
levat tekijät, kuten ulkoilmaolosuhteet ja rakennuksen ja sen järjestelmien sekä raken-
nuksen käyttäjien toiminta. Tarkemmin kuvattuna sisäympäristön laatuun vaikuttavia 
tekijöitä ovat lämpöolosuhteet ja niiden hallinta, sisäilman laatu ja siihen vaikuttavat 
moninaiset tekijät, ilmanvaihto ja ilmanvaihtojärjestelmät, rakennustuotteiden ja -mate-
riaalien ominaisuudet, luonnonvalo, valaistus ja sen laatu, ääniolosuhteet, akustiikka ja 
äänieristävyys. Käyttäjien mahdollisuus vaikuttaa olosuhteisiin, kuten lämpötilaan ja il-
manvaihtoon, on olennainen osa hyvää sisäympäristöä. (Taulukko 52.) Monia sisäym-
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päristöön vaikuttavia tekijöitä (niin teknisiä tekijöitä kuin käyttäjäkokemustakin) on usein 
tarkasteltava samanaikaisesti.

Taulukossa 52 esitettyjen suunnittelun tavoitearvojen tai toimenpide- ja/tai raja-arvo-
jen esittäminen yksiselitteisesti vain yhdellä suureella ei ole mahdollista, koska tavoite- 
ja toimenpidearvot riippuvat tiloista ja niiden käyttötarkoituksista (asunnot, julkiset tilat, 
toimistot, teolliset tilat) ja toisaalta asetetuista suunnittelutavoitteista ja toteutusohjeis-
ta (Sisäilmayhdistys, 2018, RT 07-11299, 2018, ks. Sisäilmastoluokat S1, S2, S3). Laissa 
ja asetuksessa esitetyt suunnittelu- ja toimenpidearvot ja muut raja-arvot ovat rakenta-
misen minitaso. Esimerkiksi Sisäilmastoluokituksen suunnittelun tavoitetasot S1 ja S2 
ovat määräysten minimitasoa korkeammat. Rakennuksen sisäympäristön laatuun vai-
kuttavia tekijöitä ei useinkaan mitata rutiininomaisesti, vaan ne tehdään rakennushank-
keen laadunvarmistussuunnitelman mukaisesti. Rakennuttaja valitsee kohteen kannalta 
sopivan tavoitetason, ja suunnittelijat laativat ratkaisun, jolla valittu tavoitetaso saavute-
taan. Urakoitsijat toteuttavat suunnitelmien mukaisen rakennuksen. Tavoitetasojen 
täyttyminen varmistetaan valvomalla, että toteutus vastaa suunnitteluratkaisuja.

Taulukko 52. Sisäilmaston suunnittelun tavoitetasot sekä lain ja asetusten minimivaatimukset ja 
näiden tarpeenmukainen todentaminen rakennushankkeessa tai valmiissa rakennuksessa 
hankkeen laadunvarmistussuunnitelman mukaisesti.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Lämpöolosuh-
teet ja lämpö-
olosuhteiden 
hallinta 

Asetetaan tavoitteet lämpöolosuhteille. Suunnitellaan, tarvittaessa 
mitataan ja todennetaan määräysten ja ohjeiden sekä hankkeen 
laadunvarmistussuunnitelman mukaisesti: tilojen ja rakennuksen sisäil-
maston lämpötila, jäähdytys, vetoisuus, pintalämpötilat ja niiden 
suunnitteluarvot.

YMa 1009/2017. Operatiivisen lämpötilan suunnittelun tavoitetasot 
sisäilmastoluokissa S1, S2 ja S3, ilman liikenopeuden tavoitearvot S1 
ja S2 (Sisäilmayhdistys, 2018). 

Sisäympäristön fysikaalisten, kemiallisten ja mikrobiologisten olosuh-
teiden arviointi, mittaaminen ja toimenpideraja-arvot. Asunnon tai 
muun oleskelutilan yleiset arviointiperusteet STMa 545/2015; Valvira, 
2016.

Sisäilman 
laatu

Asetetaan tavoitteet sisäilman laadulle. Suunnitellaan ja tarvittaessa 
mitataan ja todennetaan määräysten ja ohjeiden mukaisesti sekä 
hankkeen laadunvarmistussuunnitelman mukaisesti: tilojen ja raken-
nuksen fysikaaliset, kemialliset ja mikrobiologiset olosuhteet; hiilidiok-
sidi, sisäilman kosteus, hiukkaset, kemialliset ja mikrobiologiset tekijät, 
radon. Suunnitteluarvot. (YMa 1009/2017.) Sisäilman laadun tavoitear-
vot (hiilidioksidi- ja radonpitoisuus, pienhiukkaset) S1 tai S2 (Sisäilma-
yhdistys, 2018). Rakennustöiden puhtausluokka P1, puhtausvaatimuk-
set ja materiaalien päästöluokitus M1 (Sisäilmayhdistys, 2018).

Sisäympäristön fysikaalisten, kemiallisten ja mikrobiologisten olosuh-
teiden arviointi, mittaaminen ja toimenpideraja-arvot. Asunnon tai 
muun oleskelutilan yleiset arviointiperusteet STMa 545/2015; Valvira, 
2016.
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Ilmanvaihto ja 
ilmanvaihto-
järjestelmä

Asetetaan tavoitteet ilmanvaihdolle. Suunnitellaan, tarvittaessa mita-
taan ja todennetaan määräysten ja ohjeiden sekä laadunvarmistus-
suunnitelman mukaisesti: tilojen ja rakennuksen ilmanvaihto, ulkoil-
manvirrat, ilmavirtojen ohjaus, ilmansuodatus, ilman jako ja poisto, 
ilmanpaine ja rakennuksen tiiveys. Suunnitteluarvot. (YMa 1009/2017.) 
Opas ilmanvaihdon mitoitukseen (FINVAC, 2018, 2019). Puhtausluokka 
P1, ulkoilman suodatus (Sisäilmayhdistys, 2018).

Sisäympäristön fysikaalisten, kemiallisten ja mikrobiologisten olosuh-
teiden arviointi, mittaaminen ja toimenpideraja-arvot. Asunnon tai 
muun oleskelutilan yleiset arviointiperusteet STMa 545/2015; Valvira, 
2016.

Rakennus-
tuotteiden ja 
-materiaalien 
vaatimustasot

Asetetaan tavoitteet rakennustuotteiden ja -materiaalien vaatimusta-
soille. Suunnitellaan, tarvittaessa mitataan ja todennetaan määräysten 
ja ohjeiden sekä hankkeen laadunvarmistussuunnitelman mukaisesti: 
kemialliset päästöt, akustiset ominaisuudet, siivottavuus, väri (Sisäil-
mayhdistys, 2018).

Luonnonvalo Asetetaan tavoitteet luonnonvalon määrälle ja laadulle (ks. luku 3.22 
Päivänvalo-olosuhteet, ks. myös RT 103602, 2023; RT 07-10912, 2008; 
RT 07-11300, 2018; SFS-EN 17037:2018 + A1:2021). 

Valaistus ja 
valaistuksen 
laatu

Asetetaan tavoitteet valaistukselle ja valaistuksen laadulle. Suunnitel-
laan, tarvittaessa mitataan ja todennetaan määräysten ja ohjeiden 
sekä hankkeen laadunvarmistussuunnitelman mukaisesti: sisätilojen 
työkohteiden valaistus SFS-EN 12464-1:2021:n mukaisesti ja yleisva-
laistuksen suunnittelu S1- ja S2-luokissa samoin peruskriteerein. 
(Sisäilmayhdistys, 2018; YMa 1007/2017.)

Ääniolosuh-
teet, akustiik-
ka ja äänieris-
tävyys

Asetetaan tavoitteet ääniolosuhteille. Suunnitellaan, tarvittaessa 
mitataan ja todennetaan määräysten ja ohjeiden sekä hankkeen 
laadunvarmistussuunnitelman mukaisesti ääniolosuhteet. Ääniolosuh-
teet suunnitellaan standardin SFS 5907:2022 mukaisesti, standardissa 
A, B tai C-luokka. Tilan akustinen luokka valitaan tilakohtaisesti, sisäil-
mastoluokka S1, S2 ja S3 (Sisäilmayhdistys, 2018.)

YMa 796/2017; Ympäristöministeriön ohje rakennuksen ääniympäris-
töstä (Ympäristöministeriö, 2018). Sisäympäristön fysikaalisten, 
kemiallisten ja mikrobiologisten olosuhteiden arviointi, mittaaminen ja 
toimenpideraja-arvot. Asunnon tai muun oleskelutilan yleiset arviointi-
perusteet STMa 545/2015; Valvira, 2016.

Käyttäjien 
mahdollisuu-
det vaikuttaa 
sisäympäris-
töolosuhtei-
siin

Asetetaan tavoitteet käyttäjien mahdollisuuksille vaikuttaa sisäympä-
ristöolosuhteisiin. Suunnitellaan, tarvittaessa mitataan ja todennetaan 
määräysten ja ohjeiden sekä hankkeen laadunvarmistussuunnitelman 
mukaisesti. Käytännössä käyttäjien mahdollisuudet vaikuttaa muun 
muassa tilakohtaisten lämpötilojen säätämiseen tarkoittavat nykyistä 
sisäilmastoluokan S1 mukaista suunnittelua ja toteutusta (Sisäilmayh-
distys, 2018).

Sisäympäristön hyvän suunnittelun tavoitteena on varmistaa rakennuksen terveellinen, 
turvallinen ja viihtyisä sisäilmasto eri käyttötarkoituksissa. Rakennushankkeelle asetetaan 
sisäympäristön tavoitetasot, joissa otetaan huomioon taulukossa 52 kuvattujen aiheiden 
osalta erilaiset tekijät. Sisäympäristön tavoitetasojen asettaminen ohjaa hyvän sisäym-
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päristön laadun suunnittelua, hankkeen toteuttamista ja rakennuksen käyttöönoton ai-
kaisia toimenpiteitä. Laadunvarmistus voi pitää sisällään mittauksia, asiakirjatarkaste-
luja ja muita hankkeen laadunvarmistustoimenpiteiksi määriteltyjä toimenpiteitä.

Seuraavassa annetaan esimerkkejä sisäympäristön arvioinnista. Taulukossa 53 
keskitytään lämpöolosuhteiden ja niiden hallinnan arviointiin ja taulukossa 54 sisäilman 
laadun arviointiin. Eri tekijöiden ja niiden suureiden mittaamisen menetelmät nojaavat 
lukuisiin standardeihin, joita ei näissä taulukoissa luetella. Rakennuksen sisäympäristön 
laatuun vaikuttavia tekijöitä ei useinkaan mitata rutiininomaisesti, vaan ne tehdään ra-
kennushankkeen laadunvarmistussuunnitelman mukaisesti. Laadunvarmistus määritel-
lään hankekohtaisesti, ottaen huomioon lait ja asetukset, suunnittelustandardit ja -ohjeet 
ja tilaajan sekä suunnittelijoiden ja urakoitsijan laadunvarmistussuunnitelmat.

Taulukot 53-54. Esimerkki sisäilman lämpöolosuhteille asetettavista suunnittelun tavoitearvoista 
sekä lain ja asetusten minivaatimustasoista.

Lämpöolosuhteet ja lämpöolosuhteiden hallinta

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Operatiivinen lämpötila (°C) ja ilmanliikenopeuden tavoitearvot 
(m/s) ovat keskeisiä suureita, joilla kuvataan tilojen lämpöviihty-
vyyttä (Sisäilmayhdistys, 2018).

Ilman virtausnopeuden toimenpiderajat ilmannopeuden m/s ja 
ilman lämpötilan °C funktiona STMa 545/2015:ssa ilmoitetun 
vetokäyrän mukaisesti.

Suunnittelun  
tavoitearvot

Suunnittelun tavoitearvot määräytyvät valitun ja tavoitellun 
sisäilmastoluokan perusteella (S1, S2, S3). Luokat kuvaavat eri 
tasoisia vaatimuksia lämpöolosuhteille ja niiden hallinnalle. 
Esimerkiksi sisäilmaluokassa S1 tilan käyttäjä pystyy yksilölli-
sesti hallitsemaan lämpötiloja.

Lainsäädännön 
määräysten 
minimitaso 
(uudisrakennus: 
asuinkerrostalo)

Huoneilman lämpötilojen toimenpiderajat ovat asunnoissa 
lämmityskaudella +18 – +26 °C ja lämmityskauden ulkopuolella 
+18 – +32°C (lisäksi seinäpintojen, lattiapintojen ja pistemäisen 
lämpötilan toimenpiderajat) (Valvira, 2016).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Valitut sisäympäristötavoitteet ja niihin liittyvät tekniset erityis-
vaatimukset tulee esittää selkeästi rakennustapaselosteessa ja 
rakennushanketta koskevissa suunnittelu- ja laadunvarmistus-
asiakirjoissa.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Uusissa lämpötilasäädöksissä varaudutaan ilmaston ja sisätilo-
jen lämpenemiseen, esim. energiatehokkuusdirektiivi (EPBD; 
Direktiivi (EU) 2024/1275) ja sen toimeenpanon asetukset, 
päivittyvä STMa 545/2015, Sisäilmastoluokitus 2018:n (Sisäil-
mayhdistys, 2018) päivitys.
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Pohdintaa Lain ja asetusten mukaan sisäilman jäähdytystä ei tarvitse tällä 
hetkellä toteuttaa. Tällä hetkellä suunnittelun vapaaehtoiset 
tavoitearvot sisäilmastoluokituksessa S1 edellyttävät sitä, että 
tilan käyttäjä pystyy yksilöllisesti hallitsemaan lämpötiloja. 
Kuumien hellejaksojen lisääntyessä tulisi rakennettavilta raken-
nuksilta vaatia sisälämpötilojen jäähdytys- ja lämpötilojen 
hallintamahdollisuutta.

Tarpeeseen tulevat vastaamaan päivittyvä Sisäilmastoluokitus 
2018 (Sisäilmayhdistys, 2018), vuonna 2026 voimaan astuva 
energiatehokkuusdirektiivi ja siihen liittyvät kansalliset asetuk-
set sekä päivittyvä STMa 545/2015.

Sisäilman laatu

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Keskeisiä sisäilman laadun suureita ovat
•	 hiilidioksidipitoisuus (ppm) suhteessa ulkoilma-sisäilmapi-

toisuus
•	 radonpitoisuus (Bq/m3)
•	 hiukkaspitoisuus PM2,5 (µg/m3)
•	 kemialliset yhdisteet, kokonaispitoisuus TVOC.

Suunnittelun tavoi-
tearvot ja toteutuk-
sen ohjeet

Tavoitearvot määräytyvät valitun ja tavoitellun sisäilmaluokan 
perusteella (S1, S2, S3). Luokat kuvaavat eri tasoisia vaatimuk-
sia sisäilman laadulle. Luokka S1 vastaa erittäin hyvää sisäil-
man laatua, S2 hyvää tasoa ja S3 viranomaismääräysten 
minimitasoa.

Rakennustöiden puhtausluokituksen P1 puhtausvaatimukset. 
Rakennusmateriaalien päästöluokitus, kuten M1-luokitus tai 
vastaava, varmistaa, että rakennusmateriaalien kemialliset 
päästöt sisäilmaan ovat mahdollisimman vähäisiä. (Sisäilmayh-
distys, 2018.)

Lainsäädännön 
määräysten 
minimitaso 
(uudisrakennus: 
asuinkerrostalo)

Viranomaismääräysten minimitasoa vastaa tietyiltä osin Sisäil-
mastoluokitus 2018:n (Sisäilmayhdistys, 2018) S3-taso.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään 

Valitut sisäympäristötavoitteet ja niihin liittyvät tekniset erityis-
vaatimukset tulee esittää selkeästi rakennustapaselosteessa ja 
rakennushanketta koskevissa suunnittelu- ja laadunvarmistus-
asiakirjoissa. 

Pohdintaa Hyvän sisäilman laatu otetaan huomioon rakentamiseen liitty-
vissä laeissa ja asetuksissa, mutta yksityiskohtaisempien 
sisäilman laadun tavoitteiden asettaminen, suunnittelu ja 
toteutus tulisi ottaa rakennushankkeissa huomioon laajemmin, 
huomioiden esimerkiksi Sisäilmastoluokitus 2018 (Sisäilmayh-
distys, 2018) ja Terve Talo -ohjekortit (RT 103612, 2023; RT 
103613, 2023; RT 103614, 2023; RT 103615, 2023).
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Kuva 78. Sisäympäristöön liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Sisäympäristön laatu vaikuttaa laajasti niin kansanterveyteen, yksittäisten ihmisten hy-
vinvointiin kuin yhteiskuntaankin. Sisäympäristöltään laadukkaita rakennuksia tuottavien 
tai ylläpitävien organisaatioiden toimintaan se voi tuoda merkittäviä mahdollisuuksia, 
kun taas sen huomioimatta jättäminen voi muodostaa riskin lainsäädännön tiukentues-
sa ja käyttäjien odotusten kasvaessa. Sisäympäristöön liittyvien vaikutusten, riskien ja 
mahdollisuuksien arviointi on haastavaa, koska vaikutukset ovat usein monitahoisia ja 
pitkän aikavälin ilmiöitä. (Ks. kuvat 78 ja 79.)

Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Sisäilman kannalta oleelliset vähäpäästöi-
set rakennustuotteet ja -materiaalit edistä-
vät rakennustuotteiden ja -materiaalien 
turvallista kierrätystä ja kiertoa.
Hyvin suunniteltu, hallittu ja tarpeenmukai-
nen sisäympäristö (ilmanvaihto ja ilmas-
tointi mukaan lukien) tukee paitsi käyttäji-
en hyvinvointia myös energiatehokkuutta 
ja ympäristön kestävyyttä.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Tilojen jäähdytys voi lisätä energiankulu-
tusta ja kasvihuonekaasupäästöjä.
Rakennusmateriaalit, joiden valinnassa ei 
ole kiinnitetty huomiota raaka-aineisiin ja 
sisäilmapäästöihin, tuotteet, joista ei ole 
riittävää tuotetietoa, ja rakennustuotteet ja 
-materiaalit, joihin on käytön aikana muo-
dostunut haitallisia kontaminaatioita, ra-
joittavat tuotteiden kierrättämistä ja uudel-
leenkäytettävyyttä. 

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Hyvä sisäilmasto tukee ja edistää niin ra-
kennusten käyttäjien ja työntekijöiden kuin 
työmaahenkilöstön hyvinvointia.
Hyvä sisäilmasto ja sen suunnittelu vähen-
tää ulkoilmasta kulkeutuvien saasteiden 
hiukkaspitoisuuksia ja haitallisia vaikutuk-
sia rakennusten sisäilmassa, mikä vaikut-
taa suoraan rakennusten loppukäyttäjien 
altistumiseen ja sitä kautta terveyteen.
Sisäilmastoltaan laadukkaat rakennukset 
voivat lisätä yhteisön hyvinvointia ja vähen-
tää sisäilmasto-ongelmiin liittyviä moninai-
sia selvitystarpeita ja terveysmenoja.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Huono sisäilmasto voi aiheuttaa laajasti 
erilaisia, kalliita haasteita ja ongelmia yh-
teiskunnan ratkottavaksi. 
Ulkoilman saasteet ja hiukkaset voivat 
heikentää sisäilman laatua erityisesti 
suurissa kaupungeissa, mikäli ilmanvaihdon 
suodatus ei ole riittävä.
Lain edellyttämä minimitaso saavutetaan 
kaikissa rakennushankkeissa. Sen sijaan 
minimitasoa korkeammat laatutavoitteet 
ovat vapaaehtoisia eivätkä siksi saavuta 
kaikkia yhdenvertaisesti, jolloin rakennus-
ten käyttäjät ovat eriarvoisessa asemassa.

YMPÄRISTÖ  
JA YHTEISKUNTA

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ

Ihmiset &
yhteiskunta

Ympäristö 
& luonto

VAIKUTUKSET
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Terveys ja hyvinvointi korostuu kaikessa 
rakentamisessa. Niinpä sitä edistävät yri-
tykset ja niiden tuotteet hyötyvät kasvavis-
ta liiketoimintamahdollisuuksista.
Edelläkävijyys hyvinvointia tukevien ja 
edistävien sisäympäristöjen tuottamisessa 
luo liiketoimintamahdollisuuksia ja auttaa 
erottautumaan markkinoilla.

Taloudellisia riskejä
Lainsäädännön tiukentuminen ja käyttäjien 
kasvavat odotukset voivat yllättää valmis-
tautumattomat toimijat ja yritykset.
Minimitasolla toteutetut ratkaisut voivat 
johtaa rakennuksen ja sen järjestelmien 
laadun korottamiseen myöhemmin ja sitä 
kautta uusiin kustannuksiin. Asiakkaat eivät 
välttämättä tyydy minimiratkaisulla toteu-
tettuihin työ- ja asumisympäristöihin, mikä 
voi vaikuttaa negatiivisesti minimitasolla 
toteutettujen rakennusten ja tilojen myyntiin 
ja vuokraamiseen.

Kuva 79. Sisäympäristöön liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.

ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ YMPÄRISTÖ  

JA YHTEISKUNTA

RISKIT & MAHDOLLISUUDET

Hallinto, talous 
& liiketoiminta

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA

TOIMIKUNNALTA:

Viilennyksen tarpeen ennakoidaan kasvavan tulevaisuudessa, ja tämä vaikuttaa 
ratkaisevasti sisäympäristön suunnitteluun. Koska päätöksiä joudutaan tekemään 
oletusten pohjalta, suunnittelussa on tärkeää varautua teknisiin optioihin, joiden 
avulla esimerkiksi viilennystä voidaan lisätä myöhemmin tarpeen mukaan.
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ristöihin osana monimuotoisia kestäviä rakentamisen ratkaisuja ja toimintamalleja.

Kriteerikuvaukset on muotoiltu yhteistyössä syväasiantuntijoiden ja RTS:n asiantuntijoiden kesken. Kuvauksia on 
rikastettu RTS:n työtä ohjaavassa toimikunnassa esiintyneillä näkemyksillä.
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Päivänvalo-olosuhteet

Suomessa päivänvaloon liittyvä sääntely on vähäisempää kuin muissa Pohjois-
maissa, minkä vuoksi sen huomioiminen jää usein puutteelliseksi niin kaavoi-
tuksessa kuin rakennussuunnittelussa. Mikäli alan toimijat tarkastelisivat päi-
vänvalo-olosuhteita systemaattisemmin, se parantaisi asukkaiden terveyttä, 
hyvinvointia ja asumisviihtyvyyttä – mikä voi heijastua taloudellisesti esimer-
kiksi asuntojen myyntiarvoon tai arvon säilymiseen, vuokrattavuuteen ja jopa 
energiatehokkuuteen.

HANNA VIKBERG & TARU LEHTINEN

Kuva 80. Päivänvalo-olosuhteet liittyvät ennen kaikkea sosiaalisen vastuun (S) 
kysymyksiin, sillä ne vaikuttavat asuinkerrostalokiinteistöjen asukkaiden terveyteen 
ja hyvinvointiin, mutta ne kytkeytyvät myös ympäristövastuuseen (E) energiatehok-
kuuskysymysten kautta ja hallinnolliseen vastuuseen (G) liiketoiminnan harjoitta-
misen ja esimerkiksi asuntojen vuokrauksen tai myyntiarvon kautta.

3.22
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Määritelmä
Päivänvalo (engl. daylight) määritellään maahan osuvan auringon säteilyn näkyväksi 
osaksi (EN 17037:2018; CIE, 2020), joka koostuu sekä suorasta auringonvalosta että 
taivaalta sironneesta auringon hajavalosta (RT 07-10912, 2008). Rakennuksiin liittyvää 
päivänvalotutkimusta on julkaistu suomen kielellä hyvin vähän, ja monien aihepiiriin 
kuuluvien käsitteiden suomenkieliset vastineet ovat vakiintumattomia. Rinnakkain käy-
tetään termejä luonnonvalo ja päivänvalo. Luonnonvalo kuvastaa paremmin Suomen 
olosuhteiden valoa, jota saadaan kesäisin myös iltaisin ja jopa öisin. Toisaalta päivän-
valo on yhtenäisempi kansainvälisten käsitteiden, kuten daylight, dagsljus, dagslys ja 
tageslicht, kanssa (Vikberg ym., 2022). RT-ohjekortti 07-10912 (2008) suosittelee käyt-
tämään termiä päivänvalo.

Suomen rakentamislain (751/2023) mukaan rakennuksen tulisi olla terveellinen ja 
turvallinen huomioiden sen valaistusolosuhteet, mutta suoranaista määritelmää valais-
tusolosuhteiltaan terveelliselle ja turvalliselle rakennukselle ei määräyksistä löydy. Eu-
roopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2024/1275 rakennusten energiatehokkuudes-
ta katsoo, että rakennuksen energiatehokkuutta laskettaessa tulisi huomioida ”riittävä 
luonnonvalo”. Standardi EN 17037:2018 määrittelee tilan päivänvalaistuksen laskenta-
tavat sekä suosituksen tavoitearvoista, mutta ei suoranaisesti määrittele aiemmin 
mainittuja seikkoja.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Päivänvalolla on merkittäviä vaikutuksia tilojen käyttäjien terveyteen ja tehokkuuteen, 
minkä lisäksi valoisat tilat koetaan miellyttäviksi ja toivottaviksi (Acosta ym., 2017; 
Brainard ym., 2001; Folkhälsomyndigheten, 2017; Galasiu & Veitch, 2006; Guido ym., 
2010; Konis, 2018; Neberich ym., 2022; Park ym., 2018). 

Kaupungistuminen ja kestävä kaupunkikehitys ohjaavat kuitenkin tiivistyvään kaupun-
kiin (Helsingin kaupunki, 2023; Pääministerin toimisto, 2020; UN-Habitat, 2015), kun taas 
tarve vähentää rakennusten energiankulutusta voi johtaa pienempiin ikkunapinta-aloihin 
ja varjostavien rakenteiden lisääntymiseen. Rakentamisen kustannuspaineet ohjaavat 
usein syvärunkoisiin kerrostaloihin, joiden huonekorkeus on rajattu. Kaikki nämä seikat 
rajoittavat asuntojen päivänvalonsaantia, joka helposti jää vaille huomiota Suomessa, 
sillä päivänvalon sääntely ja analysointi on tähän saakka ollut meillä varsin vähäistä 
verrattuna esimerkiksi muihin Pohjoismaihin (Rogers ym., 2025; RT 07-10912, 2008; 
Saratsis ym., 2017; Vikberg ym., 2022).

Sääntelyyn saattaa tulla muutos, sillä juuri lausuntokierroksella ollut asetusluonnos 
ympäristöministeriön asetukseksi uuden päästöttömän rakennuksen energiatehokkuu-
desta lisäisi energiaselvityksessä tarkasteltaviin osioihin kohdan ”f) päivänvalosuhde on 
laskettava ja ilmoitettava niistä tiloista, joille kesäaikainen huonelämpötilatarkastelu on 
tehty”. On kuitenkin huomioitava, että luonnoksessa ei aseteta raja-arvoja. Asetusluon-
noksen taustalta löytyy aiemmin mainittu EU-direktiivi rakennusten energiatehokkuudes-
ta. Direktiivin mukaan laskennassa tulisi noudattaa eurooppalaisia standardeja. Suosi-
tuksia tavoitearvoista sekä käsite- ja laskentamäärityksiä sisältävä eurooppalainen 
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standardi EN 17037:2018 on määritelty kansalliseksi standardiksi myös Suomessa, mutta 
sen käyttö on jäänyt vähäiseksi. 

Päivänvalo on asukkaiden mielestä yksi tärkeimmistä asumisen laadullisista ominai-
suuksista, sillä se vaikuttaa erityisesti asukkaiden jaksamiseen (Lehtinen ym., 2022; 
Lehtinen ym., 2024). Päivänvalon merkitys terveydelle perustuu tutkimusten mukaan 
pitkälti sen vaikutuksiin vuorokausirytmiin (Acosta ym., 2017; Brainard ym., 2001; Folk-
hälsomyndigheten, 2017; Guido ym., 2010), sillä vietämme jopa 90 prosenttia ajastamme 
sisätiloissa (Schweizer ym., 2007). Päivänvalolla on merkittävä vaikutus myös tilojen 
kokemuksellisuuteen, jonka voidaan katsoa lisäävän hyvinvointia (Vikberg ym., 2022).

Sen lisäksi, että päivänvalo vaikuttaa asukkaiden jaksamiseen, terveyteen ja hyvin-
vointiin, se vaikuttaa myös asuntojen markkina-arvoon ja siten liiketoiminnan harjoitta-
miseen (ESRS G1). Päivänvalon on todettu olevan rakennusten käyttäjien suosituin va-
lonlähde (Knoop ym., 2020), ja suomalaiset arvostavat luonnonvaloa ja valoisuutta ko-
deissaan (Saarimaa ym., 2023; Strandell, 2023). Luonnonvalon määrän ja asunnosta 
avautuvien näkymien on todettu olevan asunnon tärkeimpiä valintatekijöitä pohjaratkai-
sun ja asumiskustannusten lisäksi (Strandell, 2023).

Päivänvalon saannin voidaan ajatella kytkeytyvän välillisesti myös kuluttajien ja lop-
pukäyttäjien sosiaalisen inkluusion aihepiiriin (ESRS S4), sillä päivänvaloa on saatavilla 
eniten kerrostalon ylimmissä asunnoissa, joissa hinnat ovat korkeimmat. Tiiviit kaupun-
git johtavat siihen, että alimmat kerrokset kärsivät päivänvalon vähyydestä, minkä seu-
rauksena päivänvalosta voi muodostua rikkaiden etuoikeus (Saratsis ym., 2017).

Kuva 81. Esimerkkejä päivänvalo-olosuhteiden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. 
Ulkokehällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia 
osa-aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄT

PÄIVÄNVALO-
OLOSUHTEET

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Energia

ESRS 
Kuluttajien ja/tai 
loppukäyttäjien 

henkilökohtainen 
turvallisuus

ESRS 
Kuluttajien ja/

tai loppukäyttä-
jien sosiaalinen 

inkluusio

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS
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Lisäksi päivänvalo ja ikkunasuunnittelu vaikuttavat asunnon sisälämpöolosuhteisiin 
ja energiatehokkuuteen muun muassa lämpökuormien, jäähdytystarpeen ja ikkunoiden 
johtumishäviöiden kautta (Moisio ym., 2018).

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Suomen rakentamiseen liittyvistä määräyksistä ja asetuksista puuttuvat päivänvaloon 
liittyvät määritelmät. Siksi tässä nojaudutaan standardin EN 17037:2018 tapaan käsitel-
lä päivänvaloa tilassa neljän osa-alueen kautta: päivänvalon saatavuus, näkymä ulos, 
suoran auringonvalon säteily ja häikäisyltä suojautuminen. Standardin mukaan ei arvioi-
da kokonaisia rakennuksia, vaan suositukset on laadittu tilakohtaisiksi ja ne koskevat 
kaikkia tiloja, joissa oleskellaan pitkäaikaisesti. Näihin neljään osa-alueeseen on mah-
dollista vaikuttaa muuttamalla rakennuksen ominaisuuksia.

Lisäksi kaupunkitilalla on huomattava vaikutus päivänvalon määrään asunnossa, sillä 
päivänvaloa ei voida lisätä asuntoon, mikäli sitä ei ole sen ulkopuolellakaan. Päivänvalon 
määrä julkisivuilla ennakoi tilojen valoisuutta (Littlefair ym., 2022), ja se on tärkeä huo-
mioida, kun pohditaan sopivia tontteja asuinkerrostaloille sekä rakennusten sijoittumis-
ta tontilla. Suora auringonpaiste kiinteistöön kuuluvilla ulkotiloilla, kuten oleskelupihalla, 
vaikuttaa ulkotilojen käytettävyyteen ja miellyttävyyteen ja tulisi huomioida kiinteistöä 
suunniteltaessa sekä kaavoitusvaiheessa että rakennussuunnittelussa. (Ks. taulukko 
55.)

Taulukko 55. Päivänvalo-olosuhteet EN 17037:2018 -standardin sekä tutkimuksen mukaan.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Päivänvalon 
saatavuus

Päivänvalon aiheuttama valaistusvoimakkuuden taso määritellylle 
osalle tilan viitealaa huomioiden sijainnin päivänvalotuntien määrän 
(EN 17037:2018; Vikberg ym., 2022).

Näkymä ulos Rakennuksen ulkovaipassa olevan aukon kautta ympäristöön avautuva 
visuaalinen yhteys, joka tarjoaa mahdollisuuden havainnoida ympäris-
töä, kokea sään vaihtelut ja seurata ajan kulkua päivän mittaan (EN 
17037:2018).

Suoran 
auringonvalon 
säteily 

Tarkastellaan minimimääränä tunteja, jolloin tilaan osuu suoraa aurin-
gonvaloa, tiettynä pilvettömänä tarkastelupäivänä vuodessa (EN 
17037:2018). 

Häikäisyltä 
suojautumi-
nen 

Häikäisy aiheuttaa epämiellyttävän tunteen tai huonontaa näköä, mikä 
johtuu korkeasta kontrastierosta tai korkeamman luminanssin pinnas-
ta kuin mihin silmä on tottunut (Vikberg ym., 2022; EN 17037:2018).

Päivänvalo 
julkisivulla

Vertikaaliseen julkisivuun osuvan taivaanvalon määrä (Littlefair ym., 
2022).
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Päivänvalo-olosuhteisiin liittyvien arviointikeinojen (ks. taulukot 56-60) tarkasteleminen 
paljastaa, että Suomen kontekstiin tarvitaan lisää olosuhteisiimme soveltuvaa tietoa ja 
tutkimusta. Riittävän päivänvalon saavuttaminen suomalaisissa rakennuksissa vaatii 
enemmän huomiota sekä rakennus- että kaupunkisuunnittelun tasoilla. Rakennuksen 
ominaisuuksia muuttamalla ei aina voida saavuttaa riittävää päivänvaloa, mikäli tätä ei 
ole huomioitu jo kaavoitusvaiheessa.

Päivänvalo-olosuhteisiin liittyvien analysointikeinojen monimutkaisuus ei suinkaan 
edistä niiden käytettävyyttä. Näin ollen olisi hyvä mahdollistaa helpot nyrkkisäännöt 
etenkin tilanteissa, joissa päivänvalo julkisivulla on riittävä kaavoituksen puolesta. Esi-
merkiksi kun etäisyys vastapäiseen rakennukseen on rakennuslain mukainen ilman 
asemakaavalla poikkeamista, voisi tilan riittävän valaistuksen todentaa valoaukon koon 
suhteella huonealaan. Tähän tulisi kuitenkin lisätä runkosyvyyttä (sisältäen parvekkeet) 
(Lehtinen ym., 2022), varjostuskeinoja sekä ikkunalasin valonläpäisevyyttä rajoittavat 
tekijät. Raja-arvojen asettaminen sen sijaan vaatii lisää tutkimusta, sillä oletettavaa on, 
että kansallisen lainsäädännön minimin mukainen 1/10-sääntö (ks. taulukko 56) ei takaa 
riittävää päivänvaloa (Bournas, 2020; Šprah & Košir, 2020; Vikberg ym., 2022).

Kun asemakaava sallii pienemmän etäisyyden ulkoiseen esteeseen tai kun edellä 
mainitut rajoittavat tekijät ovat merkittävät, tulisi asuintiloille suorittaa EN 17037:2018 
-standardin mukainen laskenta tilan valaistusvoimakkuudesta. Standardin mukaan las-
kenta voidaan suorittaa laskemalla joko päivänvalosuhde (DF, engl. Daylight Factor) tai 
dynaaminen ilmastoperusteinen valaistusvoimakkuus. Standardin tavoitteena on siirty-
mä realistisempaan ilmastoperusteiseen päivänvalolaskentaan. Sen sijaan päivänvalo-
suhde on mahdollistettu vain, jotta siirtymä uuteen standardiin olisi helpompi niissä 
maissa, joiden määräyksissä on jo käytössä päivänvalosuhteeseen perustuva laskenta-
tapa, kuten Ruotsissa. Päivänvalosuhteen laskentaa ei ole juurikaan toteutettu Suomes-
sa, eikä sitä ole syytä ottaa käyttöön muun muassa siksi, että siinä käytetään oletuksena 
täydellisen pilvistä taivasta. Tällöin rakennuksen suuntauksella tiettyyn ilmansuuntaan 
ei ole merkitystä, jolloin tarkastelu johtaa helposti ylisuuriin ikkunoihin juuri niihin ilman-
suuntiin, joissa sekä ulkopuolinen valaistusvoimakkuus että lämpökuorma ovat suuria. 
Ilmastotietokantoja hyödyntävä valaistusvoimakkuuksiin perustuva laskenta sen sijaan 
huomioi maantieteelliset olosuhteet, kohteen suuntauksen sekä suoran auringonvalon 
ja taivaan hajavalon yhteisvaikutuksen. Todellisiin olosuhteisiin perustuvat laskentatu-
lokset onkin voitu todentaa toteutuneissa kohteissa, toisin kuin teoreettiseen taivasmal-
liin perustuvasta päivänvalosuhteesta saadut tulokset (Mardaljevic, 2021).

EN 17037:2018 -standardissa esitetyt tavoitearvot ovat suosituksia, joten niihin tulee 
suhtautua myös kriittisesti. Päivänvalon saatavuuteen liittyvät tavoitearvot perustuvat 
tutkimuksiin ihmisten mieltymyksistä, eivätkä ne välttämättä kuvasta terveydelle olen-
naisia määriä (Vikberg ym., 2022). Useampi julkaisu on nostanut esille standardin vai-
keasti tavoitettavat raja-arvot, etenkin kun kyseessä on asuinkerrostalokohde (Rogers 
ym., 2025; Šprah & Košir, 2020). Standardin mukaan tavoitearvot voidaan asettaa kan-
sallisesti, ja Suomeen soveltuvia raja-arvoja tulisikin tutkia esimerkiksi yhteistyössä 
muiden Pohjoismaiden kanssa.
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Taulukot 56-60. Tapoja, joilla päivänvalo-olosuhteita voidaan arvioida.

Päivänvalon saatavuus

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Suomen lainsäädäntö ohjaa tällä hetkellä arvioimaan asuinhuo-
neen valoaukon kokoa suhteessa huonealaan.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Asuinhuoneen valoaukon koon suhteessa huonealaan on oltava 
vähintään 1/10 (YMa 631/2024).
Asetusluonnoksen mukaan päivänvalosuhde on laskettava ja 
ilmoitettava niistä tiloista, joille on tehty kesäaikainen huon-
elämpötilatarkastelu (Ympäristöministeriö, 2024b).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään hankkees-
sa

Tällä hetkellä ei esitetä asiakirjoissa, mutta luonteva asiakirja 
voisi olla esimerkiksi rakennuslupapiirustukset tai rakentamislu-
van yhteydessä esitettävä energiaselvitys.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

EN-standardin mukaan tila on asianmukaisesti valaistu, jos 
puolet tilan tarkastelutasosta saavuttaa valaistusvoimakkuuden 
tavoitearvot vähintään puolet päivänvalotunneista. Tämän 
lisäksi tulee tietty valaistusvoimakkuuden minimitaso saavuttaa 
tilan koko (95 %) tarkastelutasolla.1 (EN 17037:2018.)

Rakennustiedon ympäristöluokituksen mukaan olo- ja makuu
huoneiden valoaukkojen kokonaispinta-alan on oltava vähintään 
15 prosenttia tilan lattiapinta-alasta (Rakennustieto Oy, 2024). 
Kansainvälisen BREEAMin (2025) mukaan keskimääräisen 
valonvoimakkuuden tulee olla 100 luksia ja minimissään 30 
luksia 3 450 tuntia vuodessa tai EN 17037:2018 -standardin 
mukainen. LEED (2025) puolestaan arvioi, että 90 prosentin 
jokaisen asuintilan pinta-alasta tulisi saavuttaa vähintään 10 
luksin valaistusvoimakkuus ja että riittävän päivänvalaistuksen 
saavuttamiseksi tulisi 50 prosentin säännöllisesti käytössä 
olevien tilojen pinta-alasta saavuttaa 150 luksia päiväntasauk-
sen aikaan.

Muissa Pohjoismaissa päivänvaloa arvioidaan seuraavasti: 
Tanskassa 1/10-sääntöön on lisätty korjauskertoimia tai vaihto-
ehtoisesti voidaan käyttää EN 17037:2018:n mukaista valaistus-
voimakkuuteen perustuvaa laskentatapaa 300 luksin raja-arvol-
la. Ruotsissa 1/10-säännön käytölle on asetettu rajoituksia: 
muun muassa taivaskulman tulisi olla yli 60°. Tilanteissa, joissa 
sääntöä ei saisi käyttää, tulee tilan päivänvalosuhteen mediaa-
nin olla yli 1 %. Norjassa puolestaan riittävä päivänvalo voidaan 
todistaa 2 prosentin keskimääräisellä päivänvalokertoimella tai 
tilallisella päivänvaloautonomialla sDA 300 lx/50 % (vastaava 
kuin EN17037:2018). Asunnoissa voidaan myös käyttää ikkuna-
pinta-alan laskentakaavaa, joka huomioi ikkunoiden valonläpäi-
sevyyden sekä ulkopuolisen esteen. (Rogers ym., 2025.)

Pohdintaa Suomen olosuhteisiin soveltuisi hyvin EN 17037:2018 -standar-
din mukainen valaistusvoimakkuuteen perustuva laskentatapa 
(sDA). Tällöin toistuvissa kerroksissa riittäisi alimman kerrok-
sen analysointi. Standardin suosittelemat raja-arvot ovat toden-
näköisesti liian vaativia Suomen olosuhteisiin, ja niitä tulisikin 
tutkia tarkemmin. 
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Näkymä ulos

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Ei käytössä olevaa mittaria Suomessa, mutta vaatimuksena on 
8 metrin etäisyys pääikkunan edessä (YMa 631/2024). (Ks. 
myös luku 3.19 Yksityisyyden, sosiaalisuuden ja fyysisen 
aktiivisuuden tukeminen, 3.24 Palveluiden ja vihreän lähiympä-
ristön saavutettavuus).

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Ikkunan sijoituksen ja muun järjestelyn on varmistettava näky-
mä huoneesta. Asuinhuoneen pääikkunan edessä on kuitenkin 
oltava vähintään 8 metrin etäisyyteen asti rakentamatonta tilaa. 
(YMa 631/2024.)

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

8 metrin etäisyyden toteutuminen ilmenee asemakaavan kautta.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

EN 17037:2018:n mukaan näkymää arvioidaan sen horisontaali-
sen näkymäkulman eli leveyden, etäisyyden ulkopuoliseen 
esteeseen ja siihen sisältyvien näkymätasojen mukaan. Näky-
mätasot ovat maanpinta-, maisema- ja taivastasot, joista 
standardin mukaan tavoitellaan minimi-, keski- tai korkeaa tavoi-
tetasoa. Standardin mukaan etäisyyden minimi on 6 metriä.

Pohdintaa Suomen määräys 8 metrin rakentamattomasta tilasta on jo 
korkeampi kuin EN-standardin minimi (6 m). Lisäksi horisontaa-
lisen näkymäkulman tarkastelu tukee paremmin teoreettista 
kuin käytännön arjen tarkasteluita.

Suoran auringonvalon säteily

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Sisätiloille ei ole käytössä olevaa mittaria Suomessa. Sen sijaan 
kaavoituksessa on käytössä varjostusanalyysit päiväntasauksi-
na.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Asuinhuoneen suunnittelussa on otettava huomioon ilmansuun-
tien vaikutus (YMa 631/2024), jolla tarkoitetaan myös suoran 
auringonvalon säteilyn pääsyn mahdollistamista huoneistoon 
(Ympäristöministeriö, 2024a).

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Varjostusanalyysejä esitetään asemakaavan liitteissä, mutta 
niitä voitaisiin analysoida EN-standardin mukaisesti.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

EN 17037:2018:n mukaan yhdessä asunnossa asuttavan tilan 
tulisi saada vähintään 1,5 tuntia suoraa auringonvaloa valittuna 
päivänä 1. helmikuuta – 21. maaliskuuta välisenä aikana.

Building Research Establishment (BRE) suosittelee, että puolet 
pihan alueesta tulisi saada kaksi tuntia aurinkoa 21. maaliskuu-
ta (Littlefair ym., 2022).

Pohdintaa Vastuullisen kiinteistön piha-alueita suunniteltaessa voitaisiin 
soveltaa BRE:n määritelmää kahden tunnin aurinkoisuudesta. 

Sen sijaan suoraan auringonvalon säteilyyn sisätiloissa tarvittai-
siin lisätutkimusta suomalaisten mieltymyksiin ja sisälämpöolo-
suhteisiin liittyen.
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Häikäisyltä suojautuminen

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Päivänvalon häikäisevyydelle ei ole käytössä olevaa mittaria 
eikä näin ollen lainsäädännöllistä määräysten minimitasoa 
Suomessa.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Tällä hetkellä ei esitetä asiakirjoissa, mutta luonteva asiakirja 
voisi olla rakennusluvan yhteydessä esitettävä energiaselvitys.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Sälekaihtimilla saavutetaan yleensä tila, jossa häikäisyä ei 
koeta, DGP ≤ 0,35 (päivänvalon häikäisytodennäköisyys, DGP, 
engl. Daylight Glare Probability) (EN 17037:2018).

Valaistusvoimakkuus ei saa ylittää 5 000:ta luksia 50 prosentilla 
säännöllisesti käytössä olevien tilojen pinta-alasta, jos tilassa ei 
ole sälekaihtimia tai muita häikäisynestokeinoja. Laskelmat 
tehdään päiväntasauksen aikaan. (LEED, 2025.)

Aika, jolloin tarvitaan auringonvarjostusta estämään häikäisyä 
ja ylikuumenemista eli UDI > 3 000 luksia (Karlsen, 2016).

Pohdintaa Päivänvalon saatavuudelle voisi asettaa ylärajan, joka suojaisi 
sekä häikäisyltä että ylilämpenemiseltä. Tähän tulisi löytää 
sopiva raja-arvo sekä valaistusvoimakkuudelle (esim. 3 000 
luksia) että maksimiajalle, jonka tämä saa ylittyä. Toisaalta 
suurin riski häikäisylle (kevät/syksy) ja ylikuumenemiselle 
(kesä) eivät ole samanaikaisia.

Päivänvalo julkisivulla

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Etäisyys asuinhuoneen pääikkunan edessä samassa tai naapu-
rikiinteistössä olevaan vastapäiseen rakennukseen.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Vähintään yhtä suuri kuin vastapäisen rakennuksen korkeus 
huoneen lattiatasolta mitattuna, ellei asemakaavasta muuta 
johdu. Pääikkunan edessä on kuitenkin oltava vähintään 8 
metrin etäisyyteen asti rakentamatonta tilaa. (YMa 631/2024.)

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

8 metrin etäisyyden toteutuminen ilmenee asemakaavan kautta, 
mutta tarkemmat arvioinnit voisi esittää asemakaavan liitteissä.

Muita esitettyjä 
mittareita tai  
arviointimenetelmiä

BRE:n suositukset:
•	 Taivaskulman ollessa 45°–65° (VSC 15–27 %) tarvitaan 

erityiskeinoja, esim. suurempia ikkunoita.
•	 Taivaskulman ollessa 25°–45° (VSC 5–15 %) on hyvin 

vaikeaa saavuttaa riittävä päivänvalo ilman hyvin suuria 
ikkunoita.

•	 Taivaskulman ollessa alle 25° (VSC alle 5 %) on yleensä 
mahdotonta saavuttaa riittävä päivänvalo tilassa (Littlefair 
ym., 2022).

Pohdintaa Mikäli asemakaavalla poiketaan asetuksen määräyksestä 
etäisyydestä vastapäiseen rakennukseen, tulisi kaavoitusvai-
heessa laskea rakennuksen vertikaalinen taivaskulma eli VSC. 
VSC:n ollessa alle raja-arvon tulee kaavassa asettaa rajoitukset 
esimerkiksi rakennusten julkisivun heijastusarvolle, runkosyvyy-
delle tai avautumissuunnille tai vaatimus EN 17037:2018:n 
mukaiselle sDA:lle.
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Hyvät päivänvalo-olosuhteet antavat pa-
remmat mahdollisuudet tilojen muokkaa-
miseen, muuntojoustavuuteen ja jopa 
käyttötarkoituksen muutokseen. Ne voivat 
näin pidentää rakennuksen elinkaarta.
Päivänvalon hyödyntäminen vähentää 
tarvetta keinovalaistukselle ja näin pienen-
tää rakennuksen energiankulutusta valais-
tustarpeen osalta. Asuinrakennuksessa 
valaistuksen energiantarve on kuitenkin 
verrattain pieni, joten vaikutus on vähäinen 
(Tilastokeskus, 2024).

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Suuret ikkunapinnat lisäävät tarvetta sekä 
lämmitykselle että jäähdytykselle ja lisäävät 
näin energiankulutusta ja -tarvetta.
Valoisa kaupunkitila vaatii väljyyttä, mikä 
lisää rakennusalaa ja voi vaarantaa biolo-
gista moninaisuutta ja ekosysteemejä. 
Tämän lisäksi väljä kaupunkitila voi lisätä 
liikenteen määrää ja aiheuttaa näin pääs-
töjä.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Valoisat tilat vaikuttavat asukkaiden ter-
veyteen, hyvinvointiin, vireyteen, viihtyvyy-
teen ja tehokkuuteen positiivisesti. Päivän-
valon saatavuuden varmistaminen ohjaa 
pienempään runkosyvyyteen sekä siihen, 
että asunnot avautuvat useaan ilmansuun-
taan. Tämä lisää myös asunnon käytettä-
vyyttä, kalustettavuutta ja viihtyisyyttä. 
Aurinkoinen ulkopiha koetaan tutkimusten 
mukaan houkuttelevaksi (Littlefair ym., 
2022). Se voi näin lisätä esimerkiksi 
asukkaiden keskinäisiä kontakteja ja ulkoi-
lua, jolla puolestaan on todettu positiivisia 
terveysvaikutuksia (Leppämäki ym., 2002).

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Suuret lasipinnat, varsinkin etelään ja län-
teen, lisäävät asunnon lämpökuormaa, mikä 
voi aiheuttaa lämpöviihtyisyys- ja terveys-
haittoja asukkaille.
Suuret läpinäkyvät pinnat mahdollistavat 
näkymät ulkoa sisälle, mikä heikentää 
asukkaiden yksityisyyttä.
Liiallinen päivänvalo aiheuttaa myös häi-
käisyä ja visuaalista epämukavuutta.
Tiivistyvä kaupunki ja vaatimukset vähen-
tää rakennusten energiankulutusta aiheut-
tavat riskin pimeistä asunnoista.

Kuva 82. Päivänvalo-olosuhteisiin liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja 
yhteiskuntaan.
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Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Päivänvalo-olosuhteilla on positiivisia vaikutuksia ennen kaikkea asuinkerrostalokiinteis-
töjen asukkaille, mutta niillä on myös positiivisia ympäristövaikutuksia etenkin energia-
tehokkuuden näkökulmasta. Asuntojen päivänvalo-olosuhteet vaikuttavat asukkaiden 
ostovalintoihin ja asukastyytyväisyyteen ja näiden kautta myös kiinteistönomistajien ja 
sijoittajien liiketoimintaan. Investoiminen päivänvalo-osaamiseen voi avata mahdolli-
suuksia asukkaiden hyvinvoinnin tukemiseen sekä ilmastonmuutoksen huomioimiseen.
(Ks. kuvat 82 ja 83.)

Taloudellisia mahdollisuuksia
Valoisuus on tärkeä osatekijä asuntoa 
ostettaessa tai valittaessa. Siksi valoisat 
asunnot voidaan nähdä myyntivaltiksi ra-
kennuttajalle, myyjälle tai vuokranantajalle. 
Rakennuttajat, ostajat ja sijoittajat voivat 
investoida ja sijoittaa valoisiin asuntoihin.
Keinovalaistuksen vähentäminen pienentää 
valaistukseen liittyviä kustannuksia.
Lasitusteknologian kehittäminen parantaa 
mahdollisuuksia tuoda päivänvaloa sisälle 
rakennukseen samalla, kun rajoitetaan 
lämpökuormia.
Tutkimalla päivänvalon saatavuutta ilmas-
toperusteisesti voidaan löytää korrelaati-
oita myös lämpötilanhallintaan ja pienentää 
energiankulutusta optimoinnilla.

Taloudellisia riskejä
Runkosyvyyden rajoittaminen sekä suuret 
ikkunapinta-alat ovat rakennuttajalle usein 
kustannustekijä.
Tilaajatahojen ja suunnittelijoiden täytyy 
investoida parempaan päivänvalo-osaami-
seen. Paremmalla päivänvalo-osaamisella 
voidaan ottaa huomioon Suomen olosuhteet 
ja parantaa myös lämpö- ja häikäisyolo-
suhteita ja näin lisätä asumismukavuutta. 
Liiallinen päivänvalo voi johtaa ylikuume-
nemiseen, joka vaatii investointeja jäähdy-
tykseen sekä aiheuttaa käytönaikaisia 
kuluja.

Kuva 83. Päivänvalo-olosuhteisiin liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.

ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ YMPÄRISTÖ  

JA YHTEISKUNTA

RISKIT & MAHDOLLISUUDET

Hallinto, talous 
& liiketoiminta

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA

   Päivänvalo-olosuhteet



276

Lähteet
Acosta, I., Leslie, R. & Figueiro, M. (2017). Analysis of circadian stimulus allowed by daylighting in hospital rooms. Lighting 

Research Technology, 49(1).
Bournas, I. (2020). Daylight compliance of residential spaces: Comparison of different performance criteria and associati-

on with room geometry and urban density. Building and Environment, 185, 107276. https://doi.org/10.1016/j.buil-
denv.2020.107276 

Brainard, G., Hanifin, J., Greeson, J., Byrne, B., Glickman, G., Gerner, E. & Rollag, M. (2001). Action spectrum for melatonin 
regulation in humans: evidence for a novel circadian photoreceptor. Journal of Neuroscience, 21(16), 6405–6412.

BREEAM. (2025). BREEAM International New Construction, Technical Manual, V7. BRE Global. 
CIE. (2020). CIE S 017:2020 ILV: International Lighting Vocabulary (2nd edition). https://cie.co.at/e-ilv
Direktiivi (EU) 2024/1275. Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2024/1275, annettu 24 päivänä huhtikuuta 2024, 

rakennusten energiatehokkuudesta. http://data.europa.eu/eli/dir/2024/1275/oj 
EN 17037:2018. Daylight in Buildings. European Committee for Standardization. 
Folkhälsomyndigheten. (2017). Ljus och hälsa. En kunskapssammanställning med fokus på dagsljusets betydelse i inomhus-

miljö. Artikkelnummer: 03573-2017. 
Galasiu, A. D. & Veitch, J. A. (2006). Occupant preferences and satisfaction with the luminous environment and control 

systems in daylit offices: a literature review. Energy and Buildings, 38, 728–742.
Guido, M., Garbarino-Pico, E., Contin, M., Valdez, D., Nieto, P., Verra, D., Acosta-Rodriguez, V. A., de Zavalía, N. & Rosenstein, 

R. (2010). Inner retinal circadian clock and non-visual photoreceptors: Novel players in the circadian system. Progress 
in Neurobiology, 92, 484–504.

Helsingin kaupunki. (2023). From Agenda to Action – Implementation of the UN Sustainable Development Goals in Helsinki 
2023 (The Central Administration 2023:13). 

Karlsen, L. (2016). Design methodology and criteria for daylight and thermal comfort in nearly-zero energy office buildings in 
Nordic climate [väitöskirja, Det Teknisk-Naturvidenskabelige Fakultet, Aalborg Universitet].

Knoop, M., Stefani, O., Bueno, B., Matusiak, B., Hobday, R., Wirz-Justice, A., Martiny, K., Kantermann, T., Aarts, M. P. J., 
Zemmouri, N., Appelt, S. & Norton, B. (2020). Daylight: what makes the difference? Lighting Research and Technology, 
52(3).

Konis, K. (2018). Field evaluation of the circadian stimulus potential of daylit and non-daylit spaces in dementia care facili-
ties. Building and Environment, 135, 112–123.

LEED. (2025). LEED v4. Residential. Multifamily houses. U.S. Green Building Council. https://www.usgbc.org/credits/multi-
family-existing-buildings/v4/eq122

Lehtinen, T., Maununaho, K., Varis, K., Kaasalainen, T., Luotonen, E., Saarimaa, S., Nisonen, E., Pelsmakers, S., Tarpio, J., 
Blomgren, W. & Castaño de la Rosa, R. (2022). Asuminen muutoksessa : Asunnot ja naapuruston jaetut tilat asukkaiden 
arjessa. Tampereen yliopisto, Asuntosuunnittelun yksikkö, ASUTUT Kestävän asuntosuunnittelun tutkimusryhmä. https://
trepo.tuni.fi/handle/10024/138835 

Lehtinen, T., Pelsmakers, S., Kaasalainen,T., Maununaho, K. & Castaño de la Rosa, R. (2024). Housing design quality in Finland: 
room for improvement. Architectural Research in Finland. https://trepo.tuni.fi/bitstream/handle/10024/209808/147231-Ar-
ticle_Text-348428-1-10-20240809.pdf

Leppämäki, S., Partonen, T. & Lönnqvist, J. (2002). Bright-light exposure combined with physical exercise elevates mood. 
Journal of Affective Disorders, 72, 139–144.

Littlefair, P., King, S., Howlett, G., Ticleanu, C. & Longfield, A. (2022). Site layout planning for daylight and sunlight. A guide to 
good practice. Building Research Establishment Limited.

Mardaljevic, J. (2021). The implementation of natural lighting for human health from a planning perspective. Lighting Rese-
rach and Technology, 53(5), 489–513.

Moisio, M., Kaasalainen, T., Lehtinen, T. & Hedman, M. (2018). Energiatehokkaan arkkitehtisuunnittelun ohjekortisto. Tampe-
reen teknillinen yliopisto, Arkkitehtuurin laboratorio, Asuntosuunnittelu, COMBI-hanke. https://research.tuni.fi/app/up-
loads/2019/01/79696688-energiatehokkaan_arkkitehtisuunnittelun_ohjekortisto.pdf 

Neberich, M., Gerner, N., Romodow, C., Freidl, J., Huber, D., Weisböck-Erdheim, R., Pichler, C. & Hartl, A. (2022). Positive ef-
fects of advanced daylight supply of buildings on schoolchildren – A controlled, single-blinded, longitudinal, clinical trial 
with real constructive implementation. Buildings, 12(600). https://doi.org/10.3390/buildings12050600 

Park, M., Chai, C.-G., Lee, H.-K., Moon, H. & Noh, J. (2018). The effects of natural daylight on lenght of hospital stay. Environ-
mental Health Insights, 12, 1–7.

Pääministerin toimisto. (2020). Towards the Finland we want by 2050. State of sustainable development. 
Rakentamislaki 751/2023. https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2023/751
Rakennustieto Oy. (2024). Rakennustiedon ympäristöluokitus, Hanke2022, Asuinkerrostalot. https://tiedostot.rakennustieto.

fi/ymparisto/yl/yl_hanke2022_v2.4_asuinkerrostalot_241018.pdf
RT 07-10912. (2008). Päivänvalon hallinta sisätiloissa. Ohjekortti. Rakennustietosäätiö RTS sr ja Rakennustieto Oy. https://

rt.rakennustieto.fi
Rogers, P., Rasmussen, H., Logadóttir, Á., Hansen Hamre, E. & Vikberg, H. (2025). Towards a wider adoption of EN 17037: A 

Scandinavian perspective. Lighting Research & Technology, 0(0). https://doi.org/10.1177/14771535251320664
Saarimaa, S., Turku, V., Kuoppa, J., Tervo, A. & Laine, M. (2023). Asukastoiveiden mukainen kerrostalo? Menetelmä asukas-

tiedon keräämiseen ja suuntaviivojen suunnitteluun. Yhdyskuntasuunnittelu, 61(3).
Saratsis, E., Dogan, T. & Reinhart, C. (2017). Simulation based daylighting analysis procedure for developing urban zoning 

rules. Building Research & Information, 45(5), 478–491.
Schweizer, C., Edwards, R. D., Bayer-Oglesby, L., Gauderman, W. J., Ilacqua, V., Jantunen, M. J., Lai, H. K., Nieuwenhuijsen, 

M. & Künzli, N. (2007). Indoor time–microenvironment–activity patterns in seven regions of Europe. Journal of Expos-
ure Science and Environmental Epidemiology, 17(2), 170–181.

Šprah, N. & Košir, M. (2020). Daylight provision requirements according to EN 17037 as a restriction for sustainable urban 
planning of residential developments. Sustainability, 12(1), 315. https://doi.org/10.3390/su12010315

Strandel, A., Ruokamo, E., Räihä, J. (2023) Ovatko asumismieltymykset kohtuullistumassa?, Versus. https://www.versusleh-
ti.fi/tiededebatti/ovatko-asumismieltymykset-kohtuullistumassa/

Tilastokeskus. (2024). Asumisen energiankulutus. Haettu 29.7.2025 osoitteesta https://stat.fi/tilasto/asen 
UN-Habitat. (2015). International Guidelines on Urban and Territorial Planning. 
Vikberg, H., Lylykangas, K. & De Luca, F. (2022). Päivänvalo-olosuhteiden arviointi- ja ohjausmenetelmät. Ympäristöministeriö. 
Vikberg, H., Sepúlveda, A. & De Luca, F. (2022). Delightful daylighting: A framework for describing the experience of 

daylighting in Nordic homes and coupling it with quantitative assessments. Energies, 15(5), 1815. https://doi.org/10.3390/
en15051815 

Ympäristöministeriön asetus asuin-, majoitus- ja työtiloista (631/2024). https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadosko-
koelma/2024/631 

Ympäristöministeriö. (2024a). Ympäristöministeriön asetus asuin-, majoitus- ja työtiloista. Muistio 30.10.2024. https://ym.fi/
documents/1410903/0/YmA+asuin-+majoitus-+ja+ty%C3%B6tiloista+perustelumuistio_30102024.pdf/618e0691-7866-
d468-d4b9-4b4754527116/YmA+asuin-+majoitus-+ja+ty%C3%B6tiloista+perustelumuistio_30102024.
pdf?t=1732625282481

Ympäristöministeriö. (2024b). Ympäristöministeriön asetus uuden päästöttömän rakennuksen energiatehokkuudesta, luonnos. 
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalId=41d144b3-3193-4038-aada-b32e00dad878

   Päivänvalo-olosuhteet



Hanna Vikberg toimii projektipäällikkönä arkkitehtitoimisto Tengbomilla ja työstää 
väitöskirjaansa Tallinnan Teknillisessä korkeakoulussa. Hän on laatinut Ympäristö-
ministeriölle raporttia rakennusten päivänvalaistuksesta ja opettanut aihetta Aal-
to-yliopistossa. Taru Lehtinen työskentelee tuotepäällikkönä Rakennustieto Oy:llä 
sekä tutkijana Rakennustietosäätiö RTS:n hankkeissa. Hän toimii myös kestävän 
rakentamisen asiantuntijana ja työstää väitöskirjaansa Tampereen yliopistossa.

Kriteerikuvaukset on muotoiltu yhteistyössä syväasiantuntijoiden ja RTS:n asiantuntijoiden kesken. Kuvauksia on 
rikastettu RTS:n työtä ohjaavassa toimikunnassa esiintyneillä näkemyksillä.

   Päivänvalo-olosuhteet

277



E

GS

Esteettömyys
SATU WÄRE-ÅKERBLOM

Esteettömyys tarkoittaa ihmisten moninaisuuden huomioon ottamista rakenne-
tun ympäristön suunnittelussa, toteuttamisessa ja kunnossapidossa niin, että 
liikkuminen, toimiminen, näkeminen, kuuleminen ja ymmärtäminen ovat mah-
dollisia kaikille. Esteettömät ratkaisut edistävät asukkaiden yhdenvertaisia 
mahdollisuuksia käyttää elinympäristöä, osallistua ja asua turvallisesti sekä 
itsenäisesti elämän eri vaiheissa. Kiinteistö- ja rakentamisalan toimijalle tämä 
tarkoittaa sitä, että esteettömyyden laadukas huomioiminen vahvistaa sekä 
osallisuutta, käyttäjätyytyväisyyttä että siten rakennuksen arvoa yli elinkaaren.

Kuva 84. Esteettömyys asuinkerrostalokiinteistössä kytkeytyy sosiaalisen vastuun 
(S) kysymyksiin, ennen kaikkea rakennetun ympäristön loppukäyttäjiin kohdistuviin 
(S4) kysymyksiin. Esteettömyyttä toteutetaan paitsi asuinkerrostalon ja asuntojen 
fyysisten ominaisuuksien keinoin myös hallinnollisin (G) keinoin. 

3.23
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Määritelmä
Esteettömyys tarkoittaa ihmisten moninaisuuden huomioon ottamista rakennetun ym-
päristön suunnittelussa, toteuttamisessa ja kunnossapidossa. Esteettömyyteen kuuluu 
liikkumisen ja toimimisen esteettömyys sekä näkemisen, kuulemisen ja ymmärtämisen 
esteettömyys. (Arpiainen ym., 2021.) Rakennuksen ja rakennuspaikan esteettömyyttä 
koskevien vähimmäisvaatimusten tarkoitus on edistää ihmisten yhdenvertaisia mahdol-
lisuuksia osallistua yhteiskunnan toimintoihin, käyttää palveluita, työskennellä, valita 
asuinpaikkansa ja asua kotonaan (Ympäristöministeriö, 2017).

Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (2024/3110) mukaan rakennuskohde 
on suunniteltava ja toteutettava siten, että sen esteettömyys varmistetaan ottaen huomioon 
vammaisten sekä liikkumis- tai hahmottamisvaikeuksia kokevien henkilöiden tarpeet. 
Suomi ratifioi YK:n yleissopimuksen vammaisten henkilöiden oikeuksista vuonna 2016. 
Vammaisuutta määritellään YK:n vammaissopimuksessa ihmisoikeusnäkökulmasta. 
Sopimus sisältää syrjintäkiellon ja määrittelee esteettömyyden vammaisen henkilön it-
senäisen elämän edellytykseksi. Se tarkoittaa yhdenvertaista pääsyä kaikkiin rakennet-
tuihin ulkoalueisiin ja rakennuksiin. (United Nations, 2006.)

Vuoden 2018 alussa voimaan tullut valtioneuvoston asetus rakennuksen esteet
tömyydestä (241/2017) on osa YK:n vammaissopimuksen kansallista toteuttamista ja 
esimerkki vähimmäisstandardeista. Asetuksessa tarkennetaan rakennuslain vaatimuksia 
rakennuksen ja sen tontin esteettömyydestä. Rakennetun ympäristön esteettömyyden 
kehittämisellä on merkittävä rooli vastuullisuusvelvoitteiden raportoinnissa.

Esteettömän rakennetun ympäristön toteuttamisen tavoitteena on syrjimättömyyden, 
yhdenvertaisuuden ja tasa-arvon toteutumiseen vaikuttaminen. Suomen perustuslain 
(731/1999) 6 §:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessä. Säännös 
ilmaisee vaatimuksen oikeudellisesta yhdenvertaisuudesta ja ajatuksen tosiasiallisesta 
tasa-arvosta. Edellä mainittua yleistä yhdenvertaisuussäännöstä täydentää perustuslain 
6 §:n 2 momentin syrjintäkielto, jonka mukaan ketään ei saa ilman hyväksyttävää perus-
tetta asettaa eri asemaan sukupuolen, iän, alkuperän, kielen, uskonnon, vakaumuksen, 
mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden tai muun henkilöön liittyvän syyn perusteella.

Saavutettavuudella tarkoitetaan muita kuin fyysiseen ympäristöön liittyviä asioita, 
kuten palvelujen, viestinnän ja verkkosivujen toteuttamista siten, että ne ovat kaikille 
soveltuvia ja käytettäviä (Saavutettavuusdirektiivi (EU) 2016/2102). Saavutettavuuteen 
kuuluu myös ihmisten moninaisuuden huomioon ottava ilmapiiri ja asenteet. Rakennetun 
ympäristön saavutettavuus toteutuu liikkumisen, toimimisen, näkemisen, kuulemisen ja 
ymmärtämisen esteettömyyden kautta. Tämän vuoksi saavutettavuuden käsitettä ei 
käsitellä tässä erillisenä kriteerinä, sillä sen osa-alueet sisältyvät jo artikkelissa tarkas-
teltuun esteettömyyden määritelmään.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Rakentamislakiin (751/2023 ) on kirjattu rakentamishankkeeseen ryhtyvälle vaatimuksia 
esteettömyyden toteuttamisesta. Rakennus ja sen ulkoalueet on suunniteltava ja raken-
nettava niiden käyttötarkoituksen, käyttäjämäärän ja kerrosluvun edellyttämällä tavalla 
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siten, että esteettömyys ja käytettävyys otetaan huomioon erityisesti lasten, ikääntynei-
den, vammaisten sekä liikkumis- ja toimimisesteisten henkilöiden kannalta. Lisäksi ra-
kennuksen on oltava korjattavissa, huollettavissa ja muunneltavissa sen mukaan kuin 
rakennuksen käyttötarkoituksen mukainen käyttö edellyttää sekä sovelluttava sellaisten 
henkilöiden käyttöön, joiden kyky liikkua tai toimia on rajoittunut.

 Esteettömyysasetus (Asetus (EU) 2019/882) sisältää rakennetun ympäristön esteet-
tömyyden vähimmäisvaatimukset, joiden mukaan suunniteltu ja rakennettu rakennus 
toteuttaa rakennuslain esteettömyyden vaatimuksen. Sen tarkoituksena on edistää ih-
misten yhdenvertaisia mahdollisuuksia osallistua yhteiskunnan toimintoihin, käyttää 
palveluita, työskennellä, valita asuinpaikkansa ja asua kotonaan. Esteettömyys edistää 
kaikkien arjen sujuvuutta, mutta erityisen tärkeää esteettömyys on sellaisille henkilöille, 
joilla on väliaikaisesti tai pysyvästi liikkumisen tai toimimisen esteitä. (Ympäristöminis-
teriö, 2018; VNa 241/2017.)

Esteettömyyden toteuttamisen vähimmäisvaatimusten lisäksi on laadittu tarkentavia 
oppaita ja ohjeita rakennetun ympäristön esteettömyyden suunnittelua ja toteuttamista 
varten, mm. Esteetön rakennus ja ympäristö (Kilpelä, 2019) ja Esteetön liikkumis- ja 
toimimisympäristö -ohjekortti (RT 103141, 2019). Niissä on ohjeita ja esimerkkejä es-
teettömän ympäristön suunnittelun tueksi.

Kuva 85. Esimerkkejä esteettömyyden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä 
esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä 
voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄT

ESTEET-
TÖMYYS

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS 
Kuluttajien ja/tai 
loppukäyttäjien 

henkilökohtainen 
turvallisuus

ESRS 
Kuluttajien ja/

tai loppukäyttä-
jien sosiaalinen 

inkluusio
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ESRS-standardin aihe S4 Kuluttajat ja loppukäyttäjät velvoittaa organisaatioita tun-
nistamaan ja raportoimaan vaikutuksia, jotka niiden toiminta aiheuttaa loppukäyttäjille. 
Loppukäyttäjiin kuuluvat asuinkerrostalojen ja esteettömyyden kontekstissa erityisesti 
asukkaat ja rakennetun ympäristön käyttäjät, joiden osallisuuteen rakennettu ympäristö 
vaikuttaa. Standardi korostaa ihmisarvoa ja kaikkien oikeutta tulla kohdelluksi syrjimät-
tömästi: esteetön ympäristö mahdollistaa kaikkien yhteisön jäsenten osallisuuden, 
edistää sosiaalista inkluusiota, toteuttaa syrjimättömyyttä ja ehkäisee syrjäytymistä. 
Standardi edellyttää, että organisaatio arvioi ja raportoi riskit, jotka voivat haitata yhteisön 
jäsenten osallisuutta. Esteettömyyden huomioiminen on olennainen osa tätä riskienhal-
lintaa.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Esteettömyys on laaja ja monimuotoinen kokonaisuus. Rakennetun ympäristön esteet-
tömyyteen kuuluu liikkumisen esteettömyys, jolla tarkoitetaan fyysistä esteettömyyttä, 
muun muassa toimivaa mitoitusta ja tasoerojen ratkaisemista apuvälineillä liikkuville 
henkilöille soveltuvasti. Toimimisen ja aistien esteettömyyteen kuuluvat näkemiseen, 
kuulemiseen, ymmärtämiseen, muistin tukemiseen sekä haju- ja tasapainoaistiin liittyvät 
esteettömyysvaatimukset. (RT103545, 2023; Suomen Standardoimisliitto SFS ry, 2010.)

Esteettömyyteen liittyvien osa-alueiden huomioiminen kokonaisuutena on tärkeää, 
koska yksittäisen ulottuvuuden puutteet voivat muodostaa merkittäviä esteitä tasa-arvon 
ja osallisuuden toteutumiselle (SFS-EN 16309 + A1:2014 ja SFS-EN 17210:2021). Raken-
netun ympäristön muuntojoustavuus eli rakennuksen käytön aikainen mukautumiskyky 
auttaa esteettömyyden toteuttamisessa eri käyttäjäryhmille. (Tarpio, 2015.)

Kaikille sopivan suunnittelun (engl. Universal Design) periaatteen toteuttaminen on 
jatkuvaa toimintaa, jotta ympäristö olisi kaikkien käytettävissä ilman mukautuksia. Uni-
versal Design -käsitteen kehittänyt yhdysvaltalainen työryhmä määrittelee sille seitsemän 
periaatetta, joiden tarkoituksena on ohjata ympäristöjen, tuotteiden ja viestinnän suun-
nittelua: yhdenvertainen, joustava ja yksinkertainen käyttö sekä hahmotettavuus, virhei-
den toleranssi, vähäinen fyysinen rasitus ja tarkoituksenmukainen mitoitus. (Kivi, 2024.)

Ympäristön esteettömyyden lisäksi tarvitaan toimia, jotka koskevat palveluja, tukia ja 
apuvälineitä. Tämä tarkoittaa esimerkiksi sitä, että julkisen liikenteen, viestinnän ja digi-
taalisten palvelujen sekä liikkumisen apuvälineiden ja kuulon sekä näön tukiratkaisuiden 
on oltava saatavilla ja saavutettavia. Palvelujen, tukien tai apuvälineiden saatavuutta tai 
saavutettavuutta ei kuitenkaan sisällytetä asuinkiinteistön esteettömyyskäsitteeseen, 
vaan ne muodostavat omia, mutta toisiaan täydentäviä kokonaisuuksia. Näiden palve-
luiden toteuttamisesta säädetään vammaispalvelulaissa (675/2023).

Muistisairaiden henkilöiden tarpeet liittyvät liikkumisen ja toimimisen sekä aisties-
teettömyyden vaatimuksiin, mutta lisäksi muistia tukevat asuinympäristön ominaisuudet 
parantavat muistisairaan elämänlaatua sairauden eri vaiheissa (Rappe ym., 2018; Duo-
decim, 2025). Taulukossa 61 esitettyjen aiheiden ohella joustavuus liittyy kiinteästi es-
teettömyyteen (ks. luku 3.17 Joustavuus). Esteettömyyden näkökulmasta joustavuuden 
keskeisenä tavoitteena on mahdollistaa tilojen joustava käyttö erilaisiin tarpeisiin.
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Taulukko 61. Esteettömyys tutkimuksen ja kirjallisuuden mukaan.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Liikkumisen 
esteettömyys

Liikkumisen esteettömyys tarkoittaa tilojen toimivaa mitoitusta ja 
rakenteita kulkureittien, ovien, portaiden, kaiteiden ja käsijohteiden, 
luiskien, hissien ja opasteiden osalta (VNa 241/2017; Kilpelä, 2019; RT 
103344, 2021; RT 103027, 2019; RT103590, 2023). 

Näkemisen 
esteettömyys

Näkemisen esteettömyys tarkoittaa toimivaa valaistusta sen voimak-
kuuden, tasaisuuden, häikäisemättömyyden ja värintoiston osalta sekä 
tummuuskontrastien huomioimista tilan hahmottamisen helpottami-
seksi. Lisäksi materiaalikontrasteilla tuetaan tuntoaistin käyttöä näön 
sijasta tai rinnalla. Selkeät opasteet sekä tasoerojen tunto- ja tum-
muuskontrastimerkinnät kuuluvat näkemisen esteettömyyteen. (Kilpe-
lä, 2019; RT 98-11281, 2017; RT 98-11282, 2017.)

Kuulemisen 
esteettömyys 

Kuulemisen esteettömyys tarkoittaa tilojen hyvää akustiikkaa ja 
toimivaa äänentoistoa (Kilpelä, 2019; SFS-EN IEC 60118-4:2015 / 
A1:2018).

Ymmärtämi-
sen esteettö-
myys 

Ymmärtämisen esteettömyys tarkoittaa helposti hahmotettavia tiloja 
ja selkeitä sekä yksiselitteisiä ratkaisuja, esimerkiksi symboleiden 
hyödyntämistä opasteissa (VNa 241/2017; RT 98-11281, 2017; RT 
98-11282, 2017).

Toimimisen 
esteettömyys

Toimimisen esteettömyys tarkoittaa tilojen ovien, laitteiden, varustei-
den ja kalusteiden helppokäyttöisyyttä eri käyttäjäryhmille (Kilpelä, 
2019).

Aisti- 
esteettömyys

Aistiesteettömyys tarkoittaa sitä, että tilan suunnittelussa on otettu 
huomioon aistiyliherkkyys eli taipumus reagoida tavallista herkemmin 
ja voimakkaammin erilaisiin aistiärsykkeisiin, kuten ääniin, hajuihin, 
makuihin tai kosketukseen (Hannukainen ym., 2019; Nyholm ym., 2019; 
ARA, 2022).

Muistia 
tukeva  
esteettömyys

Muistia tukeva esteettömyys tarkoittaa muistisairaan henkilön tarpei-
den huomiointia kodin tilojen ja sisustuksen suunnittelussa (Hallikai-
nen ym., 2025).

Esteettömyyden toteutumisen arviointi ei ole yksiselitteistä eikä kaikilta osin mitattavis-
sa, mutta olemassa olevien rakennusten esteettömyyden arviointia varten on kehitetty 
kartoitusmenetelmiä (ks. taulukko 62). Esimerkiksi ESKEH-esteettömyyskartoitus (Inva-
lidiliitto, 2019) on työkalu rakennetun ympäristön esteettömyyden nykytilan selvittämi-
seksi. Kartoituksen avulla saadaan tietoa siitä, missä kohdin esteettömyydelle asetetut 
kriteerit toteutuvat. Menetelmä sisältää kartoituslomakkeet ja -oppaan kartoituksen te-
kemistä varten. ESKEH-kriteerit pohjautuvat esteettömyysmääräyksiin, -ohjeisiin ja 
-suosituksiin. Kartoitustietoa voidaan hyödyntää kohteen korjaus- ja muutostöiden 
suunnittelussa.

Eri tahot (mm. Invalidiliitto) ovat kehittäneet esteettömyyden arvioinnin tarkistuslis-
toja, joita ovat muun muassa yleiset esteettömyyskriteerit, esteettömän asumisen tar-
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kistuslista, asunnon sisätilojen tarkistuslista, talvikunnossapidon tarkistuslista ja aisties-
teettömyyden tarkistuslista. Edellisten lisäksi esteettömyyskoordinaattorin tehtäväluet-
telon (RT 103545, 2023) sisältöä voidaan käyttää uudis- ja korjausrakennushankkeissa 
kohteen esteettömyyden toteutumisen tarkistamiseen. Toimiva talo -arviointikriteerit (RT 
103602, 2023) kytkevät esteettömyyden tarkastelun osaksi laajempaa sosiaalisen kes-
tävyyden kokonaisuutta.

Käyttäjäkokemukseen perustuvat menetelmät, kuten kokemustoimijoiden toteuttamat 
arvioinnit suunnitelmista tai olemassa olevista rakennuksista, tarjoavat arvokasta tietoa 
tilojen toimivuudesta ja esteettömyydestä. Kokemustoimijat ovat järjestöjen kouluttamia 
henkilöitä, joilla on omakohtaista kokemusta pitkäaikaissairaudesta, vammasta tai lä-
heisenä elämisestä pitkäaikaissairauden tai vamman kanssa (KOTO, ei pvm.). 

Taulukko 62. Esimerkki siitä, miten esteettömyyttä voidaan arvioida.

Liikkumisen, näkemisen, kuulemisen, ymmärtämisen ja toimimisen esteettömyys

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Invalidiliiton ESKEH-esteettömyyskartoitus on esteettömyyden 
arviointimenetelmä, jonka avulla voidaan selvittää kuinka 
esteetön rakennus ja sen piha-alueet ovat. Kartoituksen avulla 
saadaan tietoa siitä, missä kohdin esteettömyyden osa-alueille 
asetetut kriteerit arvioitavassa kohteessa toteutuvat. Esteettö-
myyskartoitusopas ja -lomakkeet löytyvät Invalidiliiton sivulta 
(Invalidiliitto ry, 2019; Invalidiliitto ry, ei pvm.).

Lainsäädännön 
määräysten 
minimitaso 
(uudisrakennus: 
asuinkerrostalo)

Valtioneuvoston asetuksessa rakennuksen esteettömyydestä 
241/2017 on rakennuksen esteettömyyttä koskevat vähimmäis-
vaatimukset. Ne koskevat rakennukseen johtavaa kulkuväylää, 
rakennuksen sisäänkäyntiä ja sisäisiä kulkuväyliä, ovia, yhteyk-
siä tasojen välillä sekä wc-  ja pesutiloja.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään 

Rakennuslupa-asiakirjoissa esitetään esteettömyyden osalta 
mm. luiskien kaltevuudet. Lisäksi rakennuslupa-asiakirjojen 
liitteenä on esteettömyysselvitys, jossa kuvataan, miten esteet-
tömyys on suunniteltu toteutuvan.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Esteettömyyden toteuttamisessa voidaan hyödyntää kokemus-
toimijoita, jotka tekevät kohteesta esteettömyysarvioita esimer-
kiksi esteettömyyskävelyn avulla.  
 
Toimiva talo -ohje esittää vaihtoehtoisia tapoja tavoitella ja 
arvioida määräystasoa korkeampaa toiminnallista laatutasoa 
asuinrakennuksissa, huomioiden esteettömyyden (RT 103602, 
2023). 
 
Esteettömyyskoordinaattorin tehtäväluetteloissa on esitetty 
esteettömyyskoordinoinnille kuuluvat tehtävät ja talonrakennus-
hankkeissa tarkistettavat asiat. Tarkistuksella voidaan varmis-
taa esteettömyyden toteutuminen sekä suunnittelu- että toteu-
tusvaiheen aikana. (RT 103545, 2023.) 

Pohdintaa ESKEH-kartoitusmenetelmää ja -kriteereitä voidaan hyödyntää 
myös uudisrakennuksen suunnitelmien arvioinnissa.
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Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Esteettömyys on rakennetun ympäristön ominaisuus, joka mahdollistaa yhdenvertaisen 
liikkumisen ja toimimisen kaikille. Ympäristön esteettömyyden toteutumista ohjaavat 
Suomessa esteettömyyteen liittyvä lainsäädäntö, sen soveltamisen ohjeet sekä suunnit-
teluoppaat. Rakennetun ympäristön esteettömyydessä on tärkeää huomioida, ettei se 
koske vain liikkumisympäristön esteettömyyttä, vaan myös kaikkien aistien ja ymmärtä-
misen esteettömyyttä. Nykyinen lainsäädäntö ei huomioi riittävästi esimerkiksi aisties-
teettömyyttä. 

Asennekasvatusta ja koulutusta tarvitaan lisää, jotta esimerkiksi rakentamisessa koko 
rakentamisen ketju suunnittelusta toteutukseen ja kunnossapitoon asti tukee esteettömiä 
ratkaisuja. (Valtioneuvosto, 2021.) Esteettömyyden huomioimisella on laaja-alaisia 
myönteisiä vaikutuksia muun muassa yhteiskuntaan. (Ks. kuvat 86 ja 87.)

Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Esteettömyys edistää rakennuksen hyvää 
käytettävyyttä kaikille käyttäjille ja voi tukea 
siten rakennuksen pitkää käyttöikää.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Esteettömyys mahdollistaa ihmisten yh-
denvertaisen liikkumisen ja toimimisen. 

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan

Kuva 86. Esteettömyyteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia.

YMPÄRISTÖ  
JA YHTEISKUNTA

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ

Ihmiset &
yhteiskunta

Ympäristö 
& luonto

VAIKUTUKSET
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Esimerkiksi ikääntyneiden väestönosuuden 
kasvu Suomessa (Tilastokeskus, 2025) 
lisää esteettömien ratkaisujen tarvetta ja 
niihin liittyviä taloudellisia mahdollisuuksia.
Esteettömyyden toteutuminen voi parantaa 
mainetta ja houkutella yhteistyökumppa-
neita, jolloin investoinnit esteettömiin 
kiinteistöihin muodostuvat yhä kannatta-
vammaksi.

Taloudellisia riskejä
Liiketoimintaan voi kohdistua riskejä, jos 
kiinteistöt eivät ole esteettömiä: jälkeenpäin 
tehdyt esteettömyyskorjaukset voivat  olla 
kalliita.
Esteettömyyden toteuttaminen voi toisaal-
ta aiheuttaa rakentamiselle lisäkustannuk-
sia.

Kuva 87. Esteettömyyteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.

ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ YMPÄRISTÖ  

JA YHTEISKUNTA

RISKIT & MAHDOLLISUUDET

Hallinto, talous 
& liiketoiminta

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA

TOIMIKUNNALTA:

Esteettömillä suunnitteluratkaisuilla voidaan parhaimmillaan parantaa kaikkien 
käyttäjien ympäristöä elämänvaiheesta tai toimikyvystä riippumatta. Siksi 
esteettömyyden toteuttaminen vaatii aitoa ymmärrystä tilojen toimivuudesta, 
ei pelkkää teknistä vaatimusten täyttämistä. 
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Satu Wäre-Åkerblom, arkkitehti SAFA, omaa vahvaa osaamista rakennetun ympäristön esteettömyy-
den ja käyttäjälähtöisen suunnittelun saralta. Hän on tehnyt tutkimus- ja kehittämistyötä yhteistyös-
sä ministeriöiden, kuntien, yliopistojen, korkeakoulujen, kolmannen sektorin toimijoiden ja yritysten 
kanssa.

Kriteerikuvaukset on muotoiltu yhteistyössä syväasiantuntijoiden ja RTS:n asiantuntijoiden kesken. Kuvauksia on 
rikastettu RTS:n työtä ohjaavassa toimikunnassa esiintyneillä näkemyksillä.
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Palveluiden ja vihreän 
lähiympäristön saavutettavuus

Saavutettavat palvelut ja vihreä lähiympäristö ovat keskeinen tekijä asukkaiden 
kokonaisvaltaisessa hyvinvoinnissa. Tasa-arvoisesti saavutettava luonto ja 
lähipalvelut tarjoavat sekä arjen toiminnallisia etuja että merkittäviä terveysvai-
kutuksia. Saavutettavan viherympäristön tuottaminen tukee samalla luonnon 
elinvoimaisuutta ja vahvistaa ekologisia prosesseja. Palveluiden ja vihreän lä-
hiympäristön saavutettavuuden parantaminen kiinteistö- ja rakentamisalan 
toiminnassa on vaikuttava toimi, joka tuottaa samanaikaisesti hyötyjä yksilöil-
le, yhteisöille ja ympäristölle.

KATJA MAUNUNAHO & LAURA UIMONEN

Kuva 88. Palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuus liittyy ensisijaises-
ti sosiaaliseen vastuullisuuteen (S), sillä se vaikuttaa suoraan ihmisten terveyteen 
ja hyvinvointiin. Kattavasti kytkeytyvän ja luonnon monimuotoisuutta edistävän 
ekologisen verkoston kautta aihe liittyy myös ekologiseen vastuullisuuteen (E). 
Saavutettavuuden toteuttaminen edellyttää pitkäjänteistä, läpinäkyvää ja eri toimi-
jat ja mittakaavatasot yhdistävää päätöksentekoa, mikä liittää aiheen myös hyvään 
hallintoon (G).
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Määritelmä
Lähiympäristön palvelujen ja luonnon tasa-arvoinen saavutettavuus on osa YK:n kestävien 
kaupunkien ja yhteisöjen tavoitteita (UN, 2015, SDG 11). Lähiympäristön saavutettavuus 
tukee naapurustossa toteutuvaa sosiaalista kanssakäymistä ja aktivoi ihmisiä terveyttä 
edistävään arkiliikuntaan. Rakennukset ja niiden pihat mahdollistavat tai estävät sekä 
sijaintinsa että ominaisuuksiensa kautta saavutettavuuden toteumista ja vaikuttavat 
yhdessä ihmisten terveyteen ja hyvinvointiin. Helppo pääsy julkisiin, kaupallisiin ja virkis-
tyspalveluihin sekä luontoon tekee asuinympäristöstä aidosti tasa-arvoisen ja turvallisen 
kaikille. Luontosuhdebarometrin (Ranta & Ahtiainen, 2022) mukaan tärkeintä luontoa 
suomalaisille ovat kodin lähistön viheralueet ja puistot ja toiseksi tärkeintä luontoa on 
oma piha.

Esteettömyys sekä terveys ja hyvinvointi ovat tunnistettu osaksi rakentamisen sosiaa-
lisen kestävyyden arviointia (ISO 15392:2019; EN 16309:2014 + A1:2014). Niiden arvi-
ointi on toistaiseksi kuitenkin rajattu kiinteistön ominaisuuksien tasolle. Todellisuudessa 
sekä kodit ja niitä ympäröivä naapurusto että näiden välille muodostuvat yhteydet ovat 
tärkeitä osatekijöitä saavutettavuuden arvioinnissa. Lähiympäristön mahdollisuudet 
tukea asukkaiden hyvinvointia ja terveyshaittojen ennaltaehkäisyä toteutuvat tasa-arvoi-
sesti vasta silloin, kun saavutettavuus toteutuu. Saavutettavien palvelujen ja vihreän lä-
hiympäristön kriteeristö tarkastelee tästä syystä asukkaille muodostuvien yhteyksien 
ominaisuuksia sekä kiinteistön että naapuruston tasolla.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Yhä suurempi osa maailman väestöstä asuu kaupungeissa. Kaupunkiympäristö vaikut-
taa ihmisten luontosuhteeseen. Luonnonympäristö nousi vuoden 2022 asukasbaromet-
rissa asukkaille tärkeimmäksi ja lyhyet työ- ja asiointimatkat toiseksi tärkeimmäksi 
viihtyisyystekijäksi asuinalueilla (Strandell & Nyberg, 2023). Tiivistyvässä kaupungissa 
palveluiden saatavuuden voi olettaa lähtökohtaisesti parantuvan, mutta luonnonympä-
ristöt voivat joutua rakentamisen myötä uhatuiksi (Euroopan komissio, 2020). Toisaalta 
muun muassa sote-palveluverkostoon tehtävät tehostustoimet ja kaupan keskittyminen 
voivat heikentää palveluiden saatavuutta paikallisesti. Palveluiden, liikenneyhteyksien ja 
luonnon esteetön saavutettavuus lähellä asuntoa on yhä tärkeämpää, kun väestö 
ikääntyy ja kaupungistuminen jatkuu (WHO, 2007). Suomessa yli 65 vuotta täyttäneiden 
osuus väestöstä oli 23 prosenttia vuonna 2023, ja sen ennustetaan nousevan 31 pro-
senttiin ja ylittävän 2 miljoonan rajan vuoteen 2070 mennessä (Tilastokeskus, 2024). 

Tasa-arvoisesti saavutettava vihreä lähiympäristö ja palvelut tarjoavat asukkaille sekä 
toiminnallisia että terveyshyötyjä. Kiinteistön välittömän lähiympäristön kaupunkivihreät 
alueet parantavat asukkaiden mentaalista ja fyysistä terveyttä sekä kognitiivisia toimin-
toja, ja lisäksi vihreä rakenne edistää immuunipuolustusta ja siten vähentää useita sai-
rauksia (WHO Regional Office for Europe, 2017; Pasanen ym., 2014; Galitskaya ym., 2024). 
Kaupunkiympäristön viherryttäminen paitsi julkisessa tilassa myös rakennusten yhtey-
dessä on nostettu esiin EU:n biodiversiteettistrategiassa (Euroopan komissio, 2020), ja 
asuinrakennusten pihat on tunnistettu olennaiseksi kohteeksi ekosysteemipalveluiden 
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(mm. hiilinielut ja luonnon monimuotoisuuden köyhtymisen hillitseminen) kehittämises-
sä (Ariluoma ym., 2024). Aihe kytkeytyy ESRS-standardin aiheeseen S4 Kuluttajat ja 
loppukäyttäjät sekä sen osa-aiheisiin Kuluttajien ja loppukäyttäjien henkilökohtainen 
turvallisuus ja Kuluttajien ja loppukäyttäjien sosiaalinen inkluusio. Viimeksi mainitun 
osa-aiheen yhteydessä tarkennus tuotteiden ja palvelujen saannista kytkeytyy luontevas-
ti tähän teemaan. Lisäksi saavutettavan vihreän lähiympäristön ekologinen laatu liittyy 
aiheeseen E4 Luonnon monimuotoisuus ja ekosysteemit. Kaiken kaikkiaan palveluiden 
ja vihreän lähiympäristön saavutettavuus muodostaa keskeisen rajapinnan sosiaalisen 
ja ekologisen kestävyyden välillä.

Kuva 89. 
Esimerkkejä palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuuden kytkeytymisestä ES-
RS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä 
ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS E4
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MONIMUOTOISUUS 
JA EKOSYSTEEMIT

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPU- 
KÄYTTÄJÄT

ESRS E2
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VESIVARAT JA 
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NONVARAT

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 
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muotoisuuden vä-
henemisen suorat 
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Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuus muodostuu asuinrakennuksen 
sijainnista, sen suunnitteluratkaisuista ja lähiympäristön ominaisuuksista, jotka yhdessä 
vaikuttavat sekä asukkaiden että muiden ympäristöä käyttävien yhteisöjen arjen suju-
vuuteen ja hyvinvointiin sekä heidän kokemaansa luontoyhteyteen.

Kokonaisuus muodostuu rakennuksen fyysisestä sijainnista suhteessa palveluver-
kostoon, liikenneverkostoihin ja viheralueisiin sekä rakennuksen tarjoamista mahdolli-
suuksista luonnon kokemiseen omassa pihapiirissä tai kodissa (taulukko 63). Kaikkia 
edellisiä osa-alueita läpileikkaa esteettömyys – se varmistaa, että palvelut ja luonto ovat 
saavutettavissa kaikille elämäntilanteesta ja toimintakyvystä riippumatta.

Taulukko 63. Palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuus tutkimuksen mukaan.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Kiinteistön 
sijainti palve-
luverkostossa

Asuinkerrostalon lähiympäristön palvelut ja jaetut tilat tukevat asumi
sen arkea erilaisissa elämäntilanteissa. Kerrostalohankkeen rakennus-
paikan valinnassa on otettava huomioon kohteeseen suunniteltujen 
asukkaiden saavutettavuuteen liittyvät erityistarpeet (RT 93-11134, 
2013). Sijainti toiminnallisesti sekoittuneessa ja ihmisen tarpeet 
huomioivassa kaupunkirakenteessa mahdollistaa ihannetilanteessa 
palveluiden saavutettavuuden 15 minuutin kävelyetäisyydellä (C40 
Cities Climate Leadership Group, 2021).

Kiinteistön 
sijainti liiken-
neverkostos-
sa viherverk-
koa hyödyn-
täen

Esteettömien kevyen liikenteen viherverkostojen läheisyys mahdollis-
taa luontokokemuksia arjen asioinnin lomassa ja tukee kerrostalon 
eri-ikäisten asukkaiden hyvinvointia. Kävelyverkoston lisäksi hitaam-
min liikkuville (Willberg ym., 2023) tai haavoittuvassa asemassa 
oleville asukkaille (Thomure, 2025) tasa-arvoisesti saavutettavat 
julkisen liikenteen verkostot mahdollistavat yhteyksiä myös kauempa-
na sijaitseviin palveluihin ja luontoon.

Kiinteistön 
sijainti viher- 
ja luontover-
kostossa

Kaupunkiluonnon tasa-arvoisen saavutettavuuden toteutuminen vaatii 
huomiota sekä kaupunkisuunnittelun että asuinkiinteistön suunnittelun 
osalta (EEA, 2021). Saavutettavuus on asukkaille tärkeää sekä luonnon 
itseisarvojen, terveys- ja hyvinvointivaikutusten että virkistysmahdolli-
suuksien kannalta (Pelsmakers ym., 2023).

Kiinteistön 
luontoyhteys: 
Kiinteistön 
yhteispiha

Asuinkerrostalo vaikuttaa asukkaisiinsa ja ympäristöönsä erilaisten 
toiminnallisten ja laadullisten tarjoamien kautta. Pihan kasvilajien 
monimuotoisuus, sopivat kasvuolosuhteet ja huolto voivat edistää 
positiivisten ekosysteemipalveluiden tuottamista asukkaille ja muille 
kaupunkilaisille (Ariluoma ym., 2024). Esteettömät pihat tukevat 
ikääntyneiden ulkoilumahdollisuuksia (Karppanen ym., 2025).
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Huoneiston 
luontoyhteys: 
Asunnon 
näkymät ja 
parveke

Näköyhteys ulos ja luonnonvalon saanti (EN 16309:2014, asuinhuo-
neen ikkuna).

Näkymäyhteys asunnoista luontoon (puut, linnut ym.) ja luonnonvalon 
saanti antavat mahdollisuuden luonnon havainnointiin myös tilanteis-
sa, joissa asukas ei pysty liikkumaan ulkotiloissa (Pelsmakers ym., 
2023).

Esteettömyys Palveluiden ja lähiluonnon saavutettavuus kulkureittien esteettömyy-
den kannalta (VNa 241/2017; soveltaen EN 16309:2014).

Palveluiden ja lähiympäristön saavutettavuus muodostuu käytännössä aina sekä 
kaupunkisuunnittelussa että kiinteistöllä tehtävien ratkaisujen yhteisvaikutuksesta. 
Esimerkkinä tästä on kaupunkiluonnon saavutettavuuden mittariksi esitetty 3–30–300-pe-
riaate (Konijnendijk, 2023) (ks. taulukko 64). Kerrostalohankkeessa näihin pystytään 
vaikuttamaan paitsi rakennuspaikan valinnalla myös muun muassa rakennusten sijoit-
telun, ikkunoiden suuntaamisen, sujuvien esteettömien kulkuyhteyksien toteuttamisen 
ja puiden säilyttämisen tai istuttamisen keinoin. Viherrakenteen tuottamat ekosysteemi-
palvelut tulisi nähdä osaksi muuta kaupungin palveluverkkoa (Lahtinen, 2024), johon 
kiinteistöt kiinnittyvät.

Monien tärkeiden palveluiden ja lähiympäristön saavutettavuuden aiheiden arviointi 
on mahdollista, mutta niille ei ole yleisesti hyväksyttyjä arviointimenetelmiä. Esimerkiksi 
rakennuksen liittymistä osaksi pihaa voidaan tarkastella sen kautta, miten sisäänkäynnit 
korostuvat pihasuunnittelussa ja miten yhteistilat avautuvat pihalle tai kattoterassille (RT 
93-10961, 2009). Myös pihan liittäminen muuhun ympäristöön on arvioitavissa, kun 
huomioidaan esimerkiksi kulkuyhteyksien toimivuus pihan ja muun ympäristön välillä 
ekologian ja maisemallisten ominaisuuksien osalta toimivalla tavalla (RT 93-10961, 2009). 
Samalla voidaan arvioida asuntokohtaisten ulko-oleskelutilojen sijoittelua, suuntaamis-
ta ja toiminnallisuuksia (RT 93-10940, 2008; RT 103602, 2023). Viljelymahdollisuuksien 
toteuttamista voidaan tarkastella sen perusteella, onko kiinteistössä hedelmäpuita ja 
marjapensaita, toteutetaanko kiinteistöllä korotettuja viljelypenkkejä ja -laatikoita, jotka 
ovat käytettävissä myös pyörätuolilla tai rollaattorilla liikkuessa, sekä järjestetäänkö 
kiinteistöllä kompostointipaikka puutarhajätteille (RT 93-10961, 2009; RT 103602, 2023). 
Pihan oleskelupaikkojen ja aktiviteettien esteettömyyden, pienilmaston, näkymien, näkö-
suojauksien ja tarvittaessa melusuojauksen suunnittelua voidaan arvioida omana koko-
naisuutenaan (RT 93-10961, 2009; RT 93-11134, 2013; RT 89-10966, 2009; RT 103602, 
2023; Pelsmakers ym., 2023).
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Taulukko 64. Esimerkki siitä, miten palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuutta voidaan 
arvioida.

Kaupunkiluonnon saavutettavuuden arviointi.

Mittari tai 
arviointimenetelmä

3–30–300-periaate, joka sisältää kolme osa-aluetta: näkyvä 
vihreys, asuinympäristön vihreys ja pääsy virkistysalueille 
(Konijnendijk, 2023): 
 
3 – Näkymä luontoon: Jokaisesta kodista, työpaikasta tai 
oppimisympäristöstä tulisi näkyä vähintään 3 puuta.
30 – Latvuspeittävyys: Asuinalueen (korttelialueen/lähikaupun-
ginosan) latvuspeittävyyden tulisi olla vähintään 30 prosenttia. 
Latvuspeittävyyden arviointiin on useita menetelmiä. 
 
300 – Etäisyys laadukkaaseen viheralueeseen: Jokaisen tulisi 
asua enintään 300 metrin etäisyydellä vähintään 0,5 ha kokoi-
sesta, laadukkaasta julkisesta viheralueesta.

Lainsäädännön 
määräysten 
minimitaso 
(uudisrakennus: 
asuinkerrostalo)

Rakentamislain (751/2023) mukaan asuin-, majoitus- tai työtilo-
ja sisältävä rakennus on sijoitettava ja rakennuksen tilat järjes-
tettävä ympäristötekijät ja luonnonolosuhteet huomioon ottaen. 
Suomessa lainsäädäntö ei velvoita 3–30–300-periaatteen 
toteuttamiseen.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Pohjapiirrosten, asemapiirroksen ja pihasuunnitelman kautta 
havainnollistuu puiden määrä ja suhde asuntoihin. Latvuspeittä-
vyys voidaan esittää asemapiirustuksessa tai pihasuunnitel-
massa. Sijaintikaaviossa taas voidaan osoittaa pääsy virkistys-
alueille.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Esimerkiksi Standardized Green View Index (sGVI) mittaa, 
kuinka paljon kasvillisuutta asuinympäristössä on nähtävissä 
ikkunoista ja kaduilla (Kumakoshi ym., 2020).

Pohdintaa Monet kaupungit – muun muassa Malmö Ruotsissa, Zürich 
Sveitsissä, St. Petersburg Floridassa, Haarlem Alankomaissa, 
Saanich Brittiläisessä Kolumbiassa ja Viladecans Espanjassa 
– ovat jo ottaneet periaatteen käyttöön joko virallisesti tai 
epävirallisesti osana kehittämisohjelmiaan (Browning ym., 
2024). 3–30–300-periaate toimii tehokkaana suunnitteluohjauk-
sen välineenä, ja se voidaan sisällyttää vapaaehtoisesti muun 
muassa tontinluovutusehtoihin sekä rakennushankkeiden 
laatutavoitteisiin.
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Kiinteistön saavutettava vihreä lähiympä-
ristö lisää rakennetun ympäristön biologis-
ta monimuotoisuutta.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Mikäli asuinkerrostalo toteutetaan luon-
nontilaiseen paikkaan, asukkaiden lähiluon-
non saavutettavuus voi heikentää biologis-
ta monimuotoisuutta ja ekosysteemejä.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Palveluiden ja vihreän lähiympäristön hyvä 
saavutettavuus tukee väestön terveyttä ja 
hyvinvointia, mahdollistaa ikääntyvän 
asukkaan asumisen kotona mahdollisim-
man pitkään ja vähentää hyvinvointijärjes-
telmiin kohdistuvia kuluja.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Palveluiden ja vihreän lähiympäristön 
saavutettavuuden kohdistuminen epäta-
sa-arvoisesti alueille, jotka ovat muilta osin 
haavoittuvassa asemassa, voi syventää 
eriarvoisuutta. 

Kuva 90. Palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuuteen liittyviä positiivisia ja negatii-
visia vaikutuksia.
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TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ

Ihmiset &
yhteiskunta

Ympäristö 
& luonto

VAIKUTUKSET

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuudella on merkitystä monella tasolla: 
se vaikuttaa yksittäiseen asukkaaseen, yhteiskuntaan ja ympäristöön mutta myös kiin-
teistöön koko sen elinkaaren aikana, sillä se parantaa asumisviihtyvyyttä ja siten kiin-
teistön arvoa, kysyntää ja vetovoimaa (Daams ym., 2019; Piaggio, 2021). Siksi aiheella 
on yhteyksiä myös rakennushankkeita tuottavien ja kiinteistöjä ylläpitävien organisaati-
oiden toimintaan. Toisaalta rakentaminen luonnontilaisille alueille voi vähentää biologis-
ta monimuotoisuutta ja ekosysteemejä, vaikka tavoitteena olisi lisätä luonnon saavutet-
tavuutta. Palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuuden vaikutusten, riskien ja 
mahdollisuuksien tarkastelu on kaiken kaikkiaan haastavaa, koska ne kietoutuvat yhteen 
esimerkiksi väestörakenteen kehityksen ja maankäytön ratkaisuiden kanssa. (Ks. kuvat 
90 ja 91.)
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Palveluiden ja luonnon saavutettavuus ovat 
keskeisiä asukkaiden viihtyisyyteen vaikut-
tavia tekijöitä, mikä lisää kiinteistön ja sen 
asuntojen haluttavuutta ja arvoa.

Taloudellisia riskejä
Muutokset palveluiden ja vihreän lähiym-
päristön saavutettavuudessa voivat hei-
kentää kiinteistön arvoa.
 

Kuva 91. Palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuuteen liittyviä taloudellisia riskejä ja 
mahdollisuuksia.

ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ YMPÄRISTÖ  

JA YHTEISKUNTA

RISKIT & MAHDOLLISUUDET

Hallinto, talous 
& liiketoiminta

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA

TOIMIKUNNALTA:

Palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuutta ei voida ratkaista 
pelkästään yksittäisen kiinteistön toimilla, vaan onnistuminen edellyttää hyviä 
edellytyksiä kaavoitukselta ja laajemmalta alueelliselta suunnittelulta. Kiinteistön 
ratkaisuilla voidaan kuitenkin edistää asiaa monesta eri näkökulmasta. 

Arjessa aistittavan ja käytettävän luonnonympäristön ohella voidaan huomioida 
yhä paremmin esimerkiksi kotiovelle saapuvien palveluiden jouheva käyttö, oli 
kyse sitten kotiavusta tai robottiavusteisesta ruokakuljetuksesta. 
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   KYBERTURVALLISUUS

Kyberturvallisuus

Kyberturvallisuudella suojataan verkko- ja tietojärjestelmiä sekä niiden käyttä-
jiä ja ehkäistään näihin kohdistuvien mahdollisten kyberuhkien vaikutuksia. 
Kyberturvallisuus on erityisen ajankohtainen kysymys kiinteistö- ja rakentami-
salalla, koska rakennettu ympäristö on digitalisoitunut. Kiinteistöautomaatio, 
energianhallinta, kulunvalvonta, turvallisuus- ja valvontajärjestelmät sekä eri-
laiset tiedonkeruu- ja ohjausjärjestelmät ovat yhä useammin verkottuneita, mikä 
altistaa ne kyberuhille. Kyberhäiriöt voivat vaikuttaa suoraan rakennusten 
käytettävyyteen ja siten palveluiden sekä liiketoiminnan jatkuvuuteen. 

ARI JÄRVINEN & TOMMI AROLA

Kuva 92. Kyberturvallisuuden huomiointi kytkeytyy ennen kaikkea kuluttajille ja 
loppukäyttäjille aiheutuviin vaikutuksiin (S) sekä yritysten liiketoiminnan harjoitta-
miseen (G1). Kyberturvallisuus on osa organisaation hallintotapaa ja riskienhallin-
taa, ja vahva tietoturva tukee luottamusta organisaatioon.

3.25
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Määritelmä
Kyberturvallisuus liittyy toimiin, jotka ovat välttämättömiä verkko- ja tietojärjestelmien 
sekä niiden käyttäjien ja muiden kyberuhkien vaikutuksille alttiiden henkilöiden suojaa-
miseksi. Se muodostaa kattavan kehyksen, joka sisältää työkaluja, käytäntöjä, turvalli-
suuskonsepteja, suojatoimenpiteitä, ohjeita, riskienhallintamenetelmiä, toimia, koulutus-
ta, parhaita käytäntöjä, varmuutta ja teknologioita, joita voidaan käyttää kyberympäristön, 
organisaation ja käyttäjien omaisuuden suojaamiseen. Organisaation ja käyttäjien 
omaisuus kattaa laajan kirjon, mukaan lukien verkkoon kytketyt tietokonelaitteet, henki-
löstön, infrastruktuurin, sovellukset, palvelut, televiestintäjärjestelmät ja kaikki kyberym-
päristössä lähetetyt ja/tai tallennetut tiedot. (EFRAG, 2024.)

Kyberturvallisuudella tarkoitetaan toimia, joita tarvitaan viestintäverkkojen ja tietojär-
jestelmien sekä niiden käyttäjien ja muiden asianosaisten henkilöiden suojaamiseksi 
kyberuhilta. Kyberuhkalla taas tarkoitetaan tilannetta, tapahtumaa tai toimintaa, joka 
toteutuessaan voi vahingoittaa tai häiritä viestintäverkkoja tai tietojärjestelmiä tai tällais-
ten järjestelmien käyttäjiä ja muita henkilöitä tai muulla tavoin vaikuttaa näihin haitalli-
sesti. (Kyberturvallisuuslaki 124/2025, 2 §.) Kiinteistöt ovat olennainen osa kyberturval-
lisuutta, sillä niiden suojaaminen varmistaa osaltaan digitaalisten toimintaympäristöjen 
turvallisuuden ja jatkuvuuden. Kyberturvallisuudessa tunnistetaan sekä ehkäistään digi-
taalisten ja verkottuneiden järjestelmien häiriöiden kiinteistöjä koskevia vaikutuksia ja 
varaudutaan tällaisiin vaikutuksiin (RT 103207, 2020). Lisäksi suojaaminen vähintään 
vaikeuttaa kiinteistöjen digitaalisten laitteistojen hyväksikäyttöä yhteiskunnan muihin 
kohteisiin suunnattavissa vaikutuspyrkimyksissä.

Digitaalinen turvallisuus (ja käsitteen synonyymi digiturvallisuus) tarkoittaa laajemmin 
tavoitetilaa, jossa digitaaliseen toimintaympäristöön voidaan luottaa ja toiminta sekä 
siellä että siihen liittyen on turvallista ja hallittua, myös häiriötilanteissa (Digi- ja väestö-
tietovirasto, 2022). Digitaalinen turvallisuus on siis kyberturvallisuutta laajempi kokonai-
suus, kun taas kyberturvallisuus keskittyy erityisesti tietoverkkojen kautta tapahtuvaan 
vaikuttamiseen.

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Tieto- ja viestintäteknologia sekä niihin liittyvät palvelut ovat keskeinen osa nykyaikaista 
yhteiskuntaa1 ja sen kriittistä infrastruktuuria, sillä tieto- ja viestintäteknologiset ratkaisut 
mahdollistavat uusia innovaatioita, toimintatapoja ja palveluita yhteiskunnassa. Samaan 
aikaan yhä useammat palvelut ja toiminnot ovat kasvavassa määrin riippuvaisia viestin-
täverkkojen ja tietojärjestelmien luotettavasta toiminnasta. (HE 57/2024 vp.) Rakenne-
tussa ympäristössä tämä näkyy esimerkiksi energiaverkkojen, liikenteenohjausjärjestel-
mien ja kiinteistöautomaation lisääntyneenä digitalisaationa. Rakennusten ja infrastruk-
tuurin ohjaus- ja valvontajärjestelmät, kuten ilmanvaihto-, valaistus-, kulunvalvonta- ja 
turvallisuusjärjestelmät, ovat yhä useammin yhteydessä verkkoon, mikä tekee niistä 
alttiita samoille kyberuhille kuin muutkin tietojärjestelmät, mukaan lukien niiden käytölle 
muiden yhteiskunnan palveluiden häiritsemiseen. Rakennusten digitalisaatiolla ja 

1	 Harvoja EU:n ulkopuolisia valtioita lukuun ottamatta.
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kyberturvallisuudella on näin ollen vastuullisuuden kannalta useita ulottuvuuksia.
Kyberturvallisuuteen liittyvistä häiriöistä voi aiheutua merkittäviä taloudellisia seu-

rauksia niin yhteiskunnalle kuin yksityisille kansalaisille, yrityksille ja muille yhteisöille. 
Yksittäisten kansalaisten ja yritysten kannalta erityisen merkityksellisiä ovat häiriöt, joiden 
seurauksena ulkopuolinen taho, kuten tietoverkkorikolliset, voisivat päästä käsiksi heidän 
luottamuksellisiin tietoihinsa, kuten henkilötietoihin, viestintään tai verkkopalveluiden 
salasanoihin. Palveluiden toiminnan kannalta erityisen haitallisia voivat olla häiriöt, joiden 
seurauksena palvelut tai niissä säilytetyt tiedot eivät olisi käyttäjiensä käytettävissä. 
Esimerkiksi omaisuuden vahingoittumisesta, yrityksen liiketoiminnan keskeytymisestä 
tai kuluista, jotka syntyvät vahingoilta suojautumisesta, voi aiheutua taloudellista vahin-
koa. (HE 57/2024 vp.)

Muita merkittäviä haasteita voivat olla tilanteet, joissa kyberhyökkäys tai siihen liitty-
vä häiriö vaikuttaa suoraan rakennetun ympäristön järjestelmien toimintaan. Tällaisia 
tilanteita voivat olla esimerkiksi lämmityksen, sähkönjakelun, vesihuollon tai muiden 
kriittisten infrastruktuurien häiriöt.

Kiinteistöt muodostavat kehyksen lähes kaikelle tuotannolle, palveluille ja asumiselle 
mahdollistaen niin henkilöstön, asukkaiden kuin tuotantokoneiston vaatimat olosuhteet. 
Asuinrakennuskanta on merkittävä osa rakennetun ympäristön laajaa kokonaisuutta, 
johon kohdistuu omat, hyvinkin monitahoiset kyberuhat. Esimerkiksi asuinrakennusten 
kiinteistöautomaatio, jossa kyberturvallisuutta ei ole huomioitu, voi muodostaa merkit-
tävän digiturvallisuusriskin, joka mahdollistaa toimijoiden uhkaamisen esimerkiksi bot-
tiverkkojen kautta.

Laajemmassa kuvassa kyberturvallisuus takaa kuluttajien ja loppukäyttäjien turvalli-
suutta (ESRS S4). Esimerkiksi Bogginin (2024) mukaan ESRS-standardin S4-aiheessa 
tulee huomioida tärkeänä osana käyttäjän tietosuoja. Tietosuoja yhdistettynä kiinteistö-
jen rooliin omistamisen perusyksikkönä kytkee kyberturvallisuuden selvästi sosiaalisen 
vastuullisuuden toimiin ja arviointiin. Käytännössä tämä tarkoittaa GDPR:n lähtökohdis-
ta esimerkiksi sitä, että asuinrakennusten asukkaiden henkilötietojen suojaamisesta 
tulee huolehtia. Henkilötiedot käsitetään tässä laajasti: ne ulottuvat asukkaiden omis-
tustiedoista rakennusten järjestelmien tuottamiin mittaustietoihin, esim. asuntokohtaisiin 
lämpötila- ja hiilidioksidiarvoihin, erityisesti kun tiedot ovat yhdistettävissä. Tähän liittyy 
esimerkiksi se, miten kiinteistön omistukseen, huoneistojen hallintaan, eri hyödykkeiden 
kulutukseen ja turvallisuusjärjestelmiin liittyvät järjestelmät ja henkilötiedot suojataan 
GDPR:n vaatimalla tavalla. Myös EU:n data-asetus (EU Data Act) ja rakennusten energia-
tehokkuutta koskeva EPBD tulevat osaltaan vaikuttamaan kokonaisuuteen niihin sisäl-
tyvien tiedonjakovaatimusten kautta. Teknisesti ja hallinnollisesti kyse on tietoturvasta 
ja sitä koskevista toimintamalleista, jotka on huomioitava osana organisaation vastuul-
lisuuskäytäntöjä. Samat tekijät on huomioitava myös ESRS-aiheiden S1 ja S2 kohdalla 
työntekijän oikeuksina.

Kyberturvallisuus liittyy myös ympäristöön ja ilmastoon (E). Ensinnäkin kyberturvalli-
suuden uhkiin joudutaan vastaamaan osin sellaisella teknologialla, joka lisää energian-
kulutusta. Joidenkin ratkaisujen, esimerkiksi pilvipalveluna ostetun palvelunestohyökkä-
yksiä estävän DDoS-suojauksen (Traficom,  2025) sekä AI-perustaisen verkkovalvonnan, 
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Kuva 93. Esimerkkejä kyberturvallisuuden kytkeytymisestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkoke-
hällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. 
Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

energiankulutus vaihtelee ratkaisuittain eikä sitä eritellä kokonaiskulutuksesta (jos sitä-
kään raportoidaan). Toinen esimerkki on kiinteistöjen energiankäyttö, jota pyritään opti-
moimaan talotekniikan automaatiolla laajenevassa määrin. Mikäli automaation kyber-
turvallisuudesta ei huolehdita, voi automaation varaan laskettu energiankäytön ilmasto-
vaikutuksen tavoite jäädä toteutumatta.

Automaation kyberturvallisuudella on selkeä yhteys myös hallinnolliseen vastuuseen 
(G). Esimerkiksi puutteellisesti suojattu taloautomaatio voi tulla kaapatuksi osaksi pal-
velunestohyökkäyksiä (DDoS). Tällaiset hyökkäykset toteutetaan tyypillisesti bottiver-
koilla, jotka koostuvat haittaohjelmien saastuttamista tietokoneista ja laitteista. Nämä 
laitteet toimivat automaattisesti hyökkääjän ohjauksessa usein omistajiensa tietämättä 
(Traficom, 2024).Tällainen väärinkäyttö ei ainoastaan heikennä kiinteistön omistavan 
organisaation omaa toimintakykyä ja tietoturvaa, vaan aiheuttaa haittaa myös muille 
organisaatioille. Siksi esimerkiksi kiinteistöjen automaatiojärjestelmien asianmukainen 
suojaaminen on keskeinen osa organisaation vastuullista hallintoa.
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Mistä koostuu ja miten arvioidaan 
Kyberturvallisuuden jakaminen eri osa-alueisiin, kuten hallinnollisiin keinoihin, henkilös-
töturvallisuuteen, fyysiseen turvallisuuteen, digitaaliseen turvallisuuteen, poikkeustilan-
teiden hallintaan, jatkuvuuden hallintaan ja ylläpitoon (ks. taulukko 65), perustuu tarpee-
seen hallita monimutkaisia ja toisiinsa kytkeytyneitä riskejä, jotka liittyvät kiinteistöjen 
ja niiden järjestelmien turvallisuuteen. Jaottelu auttaa varmistamaan, että kaikki keskei-
set turvallisuuden osa-alueet otetaan huomioon ja niitä hallitaan asianmukaisesti.

Taulukko 65. Rakennusten digiturvan osa-alueet.

Mistä  
koostuu? Kuvaus

Hallinnolliset 
keinot

Arvioidaan turvallisuusmenettelyissä digitaalisen turvallisuuden huomi-
oiminen, roolien, vastuiden ja turvallisuussuunnitelmien dokumentoin-
nin olemassaolo sekä riskienhallinnan ja auditointien toteutus. (RT 
103206, 2020; RT 103207, 2020; RT 103208, 2020.)

Henkilöstö- 
turvallisuus

Arvioidaan rakennuksen toimintaan liittyvät henkilöstöturvallisuuskäy-
tännöt ja menettelyt, pääsynhallinta ja kulunvalvonta sekä turvakäytän-
nöt ja mahdollinen henkilön turvallisuusselvitys. (RT 103206, 2020; RT 
103207, 2020; RT 103208, 2020.)

Fyysinen 
turvallisuus

Arvioidaan erityisesti talotekniikan turvallisuusstrategian olemassaolo, 
teknisten verkkojen tietoturva, pääsynhallinta, teknisten laitteiden 
fyysisten tilojen turvallisuus, hälytykset sekä lukitukset. (RT 103206, 
2020; RT 103207, 2020;  RT 103208, 2020.)

Digitaalinen 
turvallisuus 
järjestelmissä

Arvioidaan erityisesti taloteknisten järjestelmien oikeudet, pääsynhal-
linta, teknisen valvonnan auditointi sekä rajapintojen ja tiedonhallinnan 
teknisten järjestelyjen turvallisuus. (RT 103206, 2020; RT 103207, 2020; 
RT 103208, 2020.)

Poikkeustilan-
teiden hallinta

Arvioidaan toiminta häiriötilanteessa, poikkeustilojen harjoitukset sekä 
ylläpidon vasteaika poikkeustilanteisiin. (RT 103206, 2020; RT 103207, 
2020; RT 103208, 2020.)

Jatkuvuuden 
hallinta

Arvioidaan, miten selviydytään poikkeustilanteista, ja päivitetään 
jatkuvuudenhallinnan suunnittelua. (RT 103206, 2020; RT 103207, 
2020; RT 103208, 2020.)

Ylläpito Arvioidaan, kuka ylläpitää erityisesti taloteknisiä järjestelmiä ja miten 
sekä kuinka huolehditaan tietojen tuhoamisesta ja valvotaan palvelun-
tuottajia. (RT 103206, 2020; RT 103207, 2020; RT 103208, 2020.)

Jokainen osa-alueista vaatii erityistä huomiota ja hallintaa, jotta kokonaisvaltainen 
turvallisuus voidaan taata. Niin kutsutut digitaalisen turvallisuuden tasot eli DT-tasot 
(DT1–DT4, ks. taulukko 66) tarjoavat rakenteen, jonka avulla voidaan asettaa tavoitteet 
ja määritellä suojaustaso eri osa-alueille. Digitaalista turvallisuutta voidaan siis arvioida 
tarkastelemalla sitä, mikä digitaalisen turvallisuuden taso on asetettu ja kuinka hyvin 
kiinteistön DT-tasojen kriteerit toteutuvat. Kiinteistö- ja rakentamisalan ohjeissa (RT 
103206, 2020; RT 103207, 2020; RT 103208, 2020) on esitetty digitaalisen turvallisuuden 
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DT-tasot 1–4 seuraavasti:
DT1: DT1 on perustaso, joka kaikkien rakennusten tulisi täyttää. Se on yleensä 

asuinrakennuksille riittävä digitaalisen turvallisuuden taso.
DT2: DT2 soveltuu useimmille toimitiloille. Se on usein riittävä taso toimistoille, 

kaupan tiloille, suurelle osalle tuotantotiloista ja niin edelleen. Lisäksi suositellaan ris-
kianalyysiä.

DT3: DT3-kohteita ovat esimerkiksi terveydenhuollon tilat, ainakin osa monien julkis-
ten rakennusten tiloista ja isompien yritysten toimi- ja tuotantotilat. Riskianalyysi tehdään 
yleensä jo muutenkin, ja mahdollisesti noudatetaan ainakin osin muitakin kriteerejä, kuten 
KATAKRI-auditointityökalun kriteerejä, jota viranomainen voi käyttää arvioidessaan 
kohdeorganisaation kykyä suojata viranomaisen salassa pidettävää tietoa (Ulkominis-
teriö, 2020).

DT4: DT4-kohteita ovat esimerkiksi turvallisuusorganisaatioiden tilat sekä merkittävät 
tutkimus- ja tuotekehitystilat. Riskianalyysit ovat laajoja, ja turvallisuuden osalta vaaditaan 
muidenkin kriteeristöjen noudattamista.

Taulukko 66. Esimerkki siitä, miten kyberturvallisuutta voidaan arvioida.

Digitaalisen turvallisuuden taso

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Arviointi siitä, mikä digitaalisen turvallisuuden taso (DT1–DT4) 
kiinteistölle on asetettu ja kuinka hyvin kiinteistö täyttää kysei-
sen tason vaatimukset digitaalisen turvallisuuden eri osa-alueil-
la (RT 103206, 2020; RT 103207, 2020; RT 103208, 2020). 
Arviointi alkaa sillä, että määritetään kiinteistölle tavoiteltu 
digitaalisen turvallisuuden taso (DT1–DT4). Tämän jälkeen 
arvioinnin osa-alueet kattavat kaikki keskeiset rakennuksen 
digitaaliseen turvallisuuteen vaikuttavat tekijät, esimerkiksi 
hallinnolliset ja sopimukselliset käytännöt, teknisen suojauksen 
ja järjestelmäarkkitehtuurin, käyttö- ja ylläpitoprosessit, valvon-
nan, päivitykset ja poikkeamien hallinnan (RT 103206, 2020; RT 
103207, 2020; RT 103208, 2020).

Lainsäädännön 
määräysten minimi-
taso 

Rakennusmääräykset eivät aseta rakennusten kyberturvallisuu-
delle vaatimuksia, mutta laki sähköisen viestinnän palveluista 
(917/2014) kattaa osaltaan myös kiinteistöjen verkot.  
 
Laki sähköisen viestinnän palveluista (917/2014) asettaa velvol-
lisuuden huolehtia viestinnän luottamuksellisuudesta ja tietotur-
vasta lainsäädännössä määritellyllä vähimmäistasolla (ks. 17 
luku, 29 luku, 243 §, 244 §: määräykset 43, 54, 58 ja 65, 247 §, 
247 a §: määräys 67, SVPL 33 luku, 275 §: määräys 66).

NIS2-direktiivi (2022/2555) ja kyberturvallisuuslaki (124/2025) 
asettavat kiinteistöjen kyberturvallisuudelle vaatimuksia, joita 
myös CER-direktiivin (2022/2557) ja lain yhteiskunnan kriittisen 
infrastruktuurin suojaamisesta ja häiriönsietokyvyn parantami-
sesta (310/2025) tarkoitettujen toimijoiden on luonnollisesti 
noudatettava rakennuttaessaan toimitilojaan.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään  

Ei yleisesti määritelty, eli edellyttää asiasta sopimista. Riippuu 
esimerkiksi auditoinnista.
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Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Kyberuhkien realisoituessa vaikutukset eivät rajoitu järjestelmäkatkoksiin, vaan ne voivat 
keskeyttää kiinteistön käytön. Siten ne saattavat vaarantaa liiketoiminnan jatkuvuuden 
ja tuottaa taloudellisia menetyksiä ja johtaa sopimus- tai vastuuriskeihin. Rakennetun 
ympäristön digitaalinen turvallisuus suojaa siis esimerkiksi kiinteistön omistajan kassa-
virtaa ja liiketoiminnan jatkuvuutta. (Ks. kuvat 94 ja 95.)

Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Häiriöttömästi toimiva automaatio pie-
nentää energiankulutusta ja mahdollistaa 
paremmin päästöttömien energialähteiden 
käytön.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Kyberturvallisuusuhkiin joudutaan vastaa-
maan teknologioilla, jotka lisäävät energi-
ankulutusta. Negatiiviset seuraukset ovat 
kuitenkin todennäköisesti vaikutuksiltaan 
vähäisempiä kuin ne ympäristöhaitat, joita 
kyberturvallisuuden puutteet rakennetussa 
ympäristössä voivat aiheuttaa.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Kyberturvallisen kiinteistön asukkaiden ja 
kiinteistön omistajien yksityisyys on pa-
rempi.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Kybervaikuttaminen asumiseen vaikuttaa 
turvattomuuden tunteeseen ja luottamus 
viranomaisten kyvykkyyteen voi heikentyä.

Kuva 94. Kyberturvallisuuteen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja 
yhteiskuntaan.

YMPÄRISTÖ  
JA YHTEISKUNTA

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ

Ihmiset &
yhteiskunta

Ympäristö 
& luonto

VAIKUTUKSET
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Kiinteistön hyvä kyberturvallisuus voi antaa 
kilpailuedun. Kyberturvalliset kiinteistöt  
säilyttävät paremmin arvonsa yli elinkaaren. 
Kiinteistöjen kyberturvallisuuden operoin-
nissa voi avautua uutta liiketoimintaa.

Taloudellisia riskejä
Käytössä olevan kiinteistön kyberriskit 
voivat realisoituessaan synnyttää huomat-
tavia taloudellisia menetyksiä ja heikentää 
organisaation mainetta.

Kuva 95. Kyberturvallisuuteen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.

ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ YMPÄRISTÖ  

JA YHTEISKUNTA

RISKIT & MAHDOLLISUUDET

Hallinto, talous 
& liiketoiminta

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
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Ari Järvinen toimii rakennetun ympäristön digiturvallisuuden edistämisen pa-
rissa konsulttina ja Rakennuspoolin projektipäällikkönä. Hän on laatinut suuren 
osan rakentamiseen liittyviä digiturvallisuuden ohjeita ja oppaita. Tommi Arola 
toimii Rakennustietosäätiö RTS:n digi-tutkimusjohtajana. Tommin työpöydällä 
on miten rakennuksen data saadaan virtaamaan ja tiedosta kaikki irti aina ra-
kennustuotteista valmiin rakennuksen elinkaariviisaaksi toiminnaksi.

Kriteerikuvaukset on muotoiltu yhteistyössä syväasiantuntijoiden ja RTS:n asiantuntijoiden kesken. Kuvauksia on 
rikastettu RTS:n työtä ohjaavassa toimikunnassa esiintyneillä näkemyksillä.
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Tiedon virtaus
Tiedon virtaus tarkoittaa tiedon siirtymistä järjestelmien ja toimijoiden välillä 
rakenteisesti, koneellisesti ja ennalta määritettyjen sääntöjen mukaisesti, jolloin 
sekä ihmiset että koneet voivat hyödyntää sitä päätöksenteossa. Rakennetussa 
ympäristössä tiedon virtaus on nousemassa keskeiseksi positiivisten ympäris-
tövaikutusten tekijäksi, sillä se mahdollistaa suunnittelun, rakentamisen ja yl-
läpidon prosessien tehostamisen, parantaa rakennusten laatua ja tukee niiden 
vastuullista elinkaaren hallintaa. Kun tieto on löydettävää, saavutettavaa, yh-
teentoimivaa ja uudelleenkäytettävää, se voi liikkua yli organisaatio- ja järjes-
telmärajojen rakennuksen elinkaaren aikana, mikä mahdollistaa myös tuotta-
vuushyötyjä liiketoiminnalle.

TOMMI AROLA & TYTTI BRUCE-HYRKÄS

Kuva 96. Tiedon virtaus liittyy lähes tasaveroisesti loppukäyttäjille aiheutuviin 
vaikutuksiin (S), ympäristöllisiin vaikutuksiin (E) sekä yritysten hallintoon ja  liike-
toiminnan harjoittamiseen (G), painottuen kahteen jälkimmäiseen. 

3.26
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Määritelmä
Tiedon virtaus tarkoittaa yleisesti tiedon siirtämistä järjestelmästä toiseen määritettyjen 
sääntöjen tai konekielisten käskyjen avulla. Tiedon virtauksen avulla koneet voivat toimia 
itsenäisesti ja tuottaa tarvittavia, päätöksenteon kannalta tärkeitä tietoja. Rakentamisen 
tiedon virtaamisesta Revolti ynnä muut (2024) toteavat, että vaikka BIM (lyhenne sanois-
ta Building Information Modeling, suomeksi rakennuksen tietomallintaminen) on otettu 
laajasti käyttöön rakentamisessa, niin suunnittelutieto on luonteeltaan liian staattista 
rakentamisen prosesseille. BIM on saavuttanut merkittävän roolin suunnittelutiedon 
hallinnassa, mutta Aliakbar ynnä muut (2023) ja Errandonea ynnä muut (2023) toteavat, 
että BIM-tiedon staattinen luonne ja tiedonhallintotapa eivät tue dynaamista tiedon vir-
tausta rakentamisen elinkaarella, jota tarvitaan rakennuksen huollon ja ylläpidon vaiheis-
sa. 

Tieteellisessä tutkimuksessa ovat Wilkinson ynnä muut (2016) mukaan käytössä niin 
sanotut FAIR-periaatteet, jotka mittaavat tiedon käytettävyyttä ja toimivat ohjenuorana 
sille, miten tietoa voidaan tehokkaasti hyödyntää, jakaa ja soveltaa eri yhteyksissä. 
Näiden periaatteiden perusajatus on yksinkertainen mutta voimakas: datan tulisi olla 
löydettävää (findable), saavutettavaa (accessible), yhteentoimivaa (interoperable) ja uu-
delleenkäytettävää (re-usable). FAIR-periaatteet luovat edellytykset tiedon virtaamiselle 
– sille, että myöskään kiinteistöihin liittyvä ja niiden kestävyyttä ja arvoa yli elinkaaren 
tukeva tieto ei pysähdy järjestelmiin tai organisaatiorajoihin, vaan liikkuu vaivattomasti 
toimijalta ja elinkaaren vaiheelta toiselle.

Tiedon virtauksen keskeinen edellytys on koneluettavuus.Ympäristöministeriön 
asetuksen (2025) mukaan koneluettavalla tiedolla tarkoitetaan tiedon tai tiedoston 
muotoa, jonka rakenne ja muoto mahdollistaa sen, että ohjelmat tai ohjelmistot pystyvät 
helposti yksilöimään, tunnistamaan ja poimimaan niistä tietoaineistoja, yksittäisiä tieto-
ja sekä tietoaineistojen ja tiedostojen rakenteita.Koneluettavuus mahdollistaa datan 
hyödyntämisen myös tekoälyn, analytiikan ja automaation keinoin. 

 Jotta tämä kaikki olisi mahdollista tarvitaan organisaatiossa selkeät päätietoryhmät 
tiedon hierarkian järjestelemiseksi. Päätietoryhmät ovat toiminnasta ja tietotarpeista 
johdettuja ylätason tietokokonaisuuksia. (Luostarinen ym., 2019). Ne auttavat hahmot-
tamaan, miten organisaation ydintiedot järjestyvät ja miten niitä voi kytkeä yhteen. 
Päätietoryhmät voi jäsentää esimerkiksi RICSin (2017) mukaisesti kolmeen luokkaan: 
rakennuksen fyysiset ominaisuustiedot, rakennuksen ympäristötehokkuustiedot ja 
kiinteistön transaktiotiedot.

Yhteentoimivuus on Ympäristöministeriön (ei pvm.) mukaan puolestaan edellytys 
sille, että eri järjestelmät ja toimijat voivat todella hyödyntää toistensa tietoja. Se tarkoit-
taa, että tietojärjestelmät kykenevät viestimään keskenään rutiininomaisesti ja ilman 
manuaalista väliintuloa. Kun yhteentoimivuus toteutuu, tieto ei jää erillisiksi siiloiksi, vaan 
muodostaa kokonaisuuden, joka palvelee kaikkia osapuolia. Rakennetun ympäristön 
kontekstissa yhteentoimivuuden periaatteet konkretisoituvat esimerkiksi BIMissä eli 
rakennuksen tietomallissa. BIM ei ole vain kolmiulotteinen kuva rakennuksesta, vaan 
joukko teknologioita, prosesseja ja käytäntöjä, jotka mahdollistavat eri sidosryhmien 
yhteistyön suunnittelussa, rakentamisessa ja rakennuksen käytössä virtuaalisessa tilas-
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sa. Se on digitaalinen yhteinen kieli, joka yhdistää rakennetun ympäristön toimijat.
Kaiken tämän keskellä nousee esiin myös tiedon jäljitettävyys. Jäljitettävä ja laadukas 

tieto on sellaista, jonka alkuperä, muutokset ja käyttö voidaan jäljittää. Tämä tarkoittaa, 
että tiedon elinkaari tunnetaan: missä sitä on käytetty, kuka sitä on muokannut ja miksi.  
Tuotetietojen jäljitettävyys näkyy mm. Euroopan unionin rakennustuoteasetuksessa 
(2024) sekä energiatehokkuusdirektiivissä (EPBD), jossa korostetaan sekä rakennuksen 
tuotteiden ja energiatehokkuuden arvoketjun läpinäkyvyyttä. Tämä ei ole mahdollista 
ilman tiedon virtaamista eri toimijoiden välillä. Jäljitettävyys ei ole pelkästään hallinnol-
linen vaatimus, vaan myös luottamuksen perusta – se tekee tiedosta luotettavaa ja to-
dennettavaa.

Kuva 97. Tiedon virtaus kytkeytyy laajasti ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä esitetään 
lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä voimak-
kaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS E4
BIOLOGINEN MO-

NIMUOTOISUUS JA 
EKOSYSTEEMIT

ESRS S3
VAIKUTUSTEN 

KOHTEENA OLEVAT 
YHTEISÖT

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPUKÄYT-
TÄJÄT

ESRS E2
PILAANTUMINEN

ESRS E3
VESIVARAT JA 
MERTEN LUON-

NONVARAT

TIEDON 
VIRTAUS

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS

ESRS E5
KIERTOTALOUS

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS S1
OMA TYÖVOIMA

ESRS S2
ARVOKETJUN 
TYÖNTEKIJÄT
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Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Alhava ynnä muut (2024) ovat todenneet, että rakennuksen vastuullisuutta, laatua sekä 
koko elinkaaren hyvää hallinnointia voidaan toteuttaa vain, kun rakennuksesta kerättävää 
tietoa on olemassa rakennuksen koko elinkaarelta. Tämä tarkoittaa, että tiedon pitää 
virrata suunnittelun alkuvaiheesta ja tuotteiden alkutuotannosta aina rakennuksen yllä-
pitoon ja purkamiseen saakka yli organisaatiorajojen. Tiedon virtaus on myös edellytys 
sille, että ympäristöministeriön asetuksen (102/2024) mukainen rakennuksen ilmasto-
selvitys ja rakennustuoteluettelo sekä niihin liittyviä tavoitteita ohjaavat arvioinnit voidaan 
toteuttaa modernein ja yksinkertaisin tiedonkeräysmenetelmin päätöksentekijän tueksi.

Tiedon virtaus on tärkeä aihe, koska liiketoiminnan tarpeet (tuottavuus) sekä säänte-
lyn tarpeet (EU ja kansalliset) ohjaavat tietopohjaiseen päätöksentekoon sekä osoittamaan 
faktapohjaisesti toiminnan luonteen (vastuullisuusraportointi). Kestävyysraportointi 
tuottaa yrityksille lisäarvoa, mutta se lisää painetta tuottaa dataa ja huolehtia datan 
yhteentoimivuudesta PwC (2025) mukaan. Tätä ei ole kohdennetusti osoitettu rakenta-
miseen liittyvissä tutkimuksissa, mutta kestävyysraportoinnin edellyttämä datapaine on 
sama kaikilla toimialoilla. Revoltin ynnä muut (2023) mukaan datan virtaamattomuus, 
McKinsey (2019) mukaan sopimusrakenteet ja Autodeskin (2022) mukaan yhteentoimi-
mattomuus  osoittavat sen, että ESRS-standardin edellyttämät tiedot ovat myös digita-
lisoimattomia.

Kiinteistö ja siinä olevat rakennukset tai infrastruktuuri edustavat organisaatiolle yhtä 
omistuksen perusyksikköä. Lähtökohtaisesti kaikki kiinteistöön liittyvä tietopääoma 
(fyysiset ominaisuustiedot tuoteyksilötasolle, ympäristötehokkuustiedot sekä omaisuu-
denhallintatiedot) on oltava FAIR-periaatteiden mukaan löydettävissä, saavutettavissa, 
yhteentoimivaa ja uudelleenkäytettävää. Tällöin kiinteistöstä voidaan toteuttaa automa-
tisoidusti kaikki raportointiin liittyvät tarpeet (inside-out ja outside-in). Vastaavasti kun 
kiinteistöjä on useita, esimerkiksi kiinteistönomistajalla kiinteistösalkussa, on mahdol-
lista toteuttaa kaikista kiinteistöistä koko salkkutason raportointi ja arvioida sekä kiin-
teistöjen arvoriskejä organisaatiolle itselleen että vaikutuksia koko yhteiskuntaan vas-
tuullisuuden näkökulmasta.

ESRS-standardin mukaisiin raportoinnin datapisteisiin tarvittavat lähtötiedot ovat tällä 
hetkellä kiinteistöjen osalta puutteellisia. Samalla teknologinen kyvykkyys on kasvanut 
siihen, että tieto olisi mahdollista järjestää ja automatisoida läpi arvoketjun, mikäli eri 
toimijat järjestäisivät tiedon yhteentoimivassa ja koneluettavassa muodossa kaikissa 
rakennetun ympäristön prosesseissa. Ensivaiheessa erityisen tärkeää olisi saada yhdis-
tettyä ja virtaamaan rakennukseen asennetut tuotteet yksilöivä tieto ja suunnittelutiedot. 
Näin voidaan yksilöityjen tuotteiden avulla päästä esimerkiksi materiaali- ja raaka-aine-
tietoihin kaikista rakennuksen elinkaaren vaiheista. Tämä mahdollistaa IRO-analyysin 
tarvitsemien tietojen osoittamisen, ja samalla omistaja voi automatisoida omat proses-
sinsa. Ensimmäisessä vaiheessa voidaan lähteä liikkeelle tuotteita yksilöivistä tiedoista 
ja toimitusketjun tiedoista, jolla voidaan saada koottua merkittävä osa ympäristöön (E) 
liittyvistä datapisteistä.
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Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Tiedon virtauksen määrittelyyn on tärkeää sisällyttää rakentamisen ja kiinteistöjen eri 
tietosisällöt. Erityyppisten tietosisältöjen tiedon löydettävyys, saavutettavuus, yhteentoi-
mivuuden määritelmät sekä uudelleenkäytön mahdollisuudet (ks. taulukko 67) ovat 
erilaiset. Tämän vuoksi myös arviointia tulee tarkastella käytännön tietosisältökohtai-
sesti.

Taulukko 67. Tiedon virtauksen osa-alueet. 

Mistä  
koostuu? Kuvaus

Tiedon jälji-
tettävyys ja 
löydettävyys

Tarkoituksena on arvioida, onko kiinteistöstä saatavilla oleva tieto 
kuvattu (metatiedot) ja löydettävissä.

Tiedon  
siirrettävyys 
ja saavutetta-
vuus

Tarkoituksena on arvioida, onko tieto koneellisen käyttöyhteyden 
päässä ja voidaanko sitä siirtää. Tämän kriteerin avulla voidaan selvit-
tää, onko modernin teknologian (mm. tekoälyn) käyttömahdollisuus 
olemassa.

Yhteen- 
toimivuus

Tarkoituksena on arvioida, onko tieto yhteentoimivaa lähde- ja asiakas-
järjestelmän välillä. Keskeistä ovat loogiset tietomallikuvaukset, jolloin 
tunnetaan, miten tietosisältö rakentuu ja mitkä ovat sen tietotyypit ja 
avainarvot, joilla tieto on linkitettävissä. Tiedon yhteentoimivuus 
määritellään eri tietosisältöjen osalta yhteentoimivuusalustassa. 
Tietosisällöt perustuvat rakentamislakiin sekä ympäristöministeriön 
asetukseen rakennuksen ilmastoselvityksestä ja rakennustuoteluette-
losta (1027/2024).

Tiedon uudel-
leenkäyttö

Tarkoituksena on selvittää, onko tieto saatavissa sopimusteitse ja jos 
on, millaisilla ehdoilla (lisenssit).

Tiedon virtauksen arviointi tarkoittaa sitä, että tarkastellaan, kuinka sujuvasti ja luotet-
tavasti tieto siirtyy järjestelmien ja toimijoiden välillä rakennuksen koko elinkaaren ajan. 
Arviointi voidaan toteuttaa tarkastelemalla taulukon 68 esittelemän FAIR-viitekehyksen 
aiheita (Wilkinson ym., 2016). Näiden aiheiden kautta tavoitteena on mahdollistaa auto-
maattinen tiedon etsintä, yhdistäminen ja hyödyntäminen – asia, joka nousee välttämät-
tömäksi datan määrän kasvaessa. Taulukko 68 kuvaa osaluettelon tiedon virtauksen 
arviointia, kun osaluettelo tarkoittaa tässä yhteydessä rakennettua ympäristöä koskevaa 
rakenteista tietokokonaisuutta. Taulukon 68 mukaista FAIR-viitekehystä voidaan soveltaa 
ainakin seuraaville kiinteistöjen tietolajeille: 

•	 rakennushankkeen suunnittelumallit (BIM)
•	 rakennushankkeen toteutumamallit (BIM)
•	 rakennustuotteiden yksilöivät tunnisteet, määrätiedot, kriteereitä vastaavat tekni-

set ominaisuudet
•	 kaavoitustiedot
•	 huoltokirjatiedot
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•	 palvelutiedot (kaukolämpöverkko, valokuituyhteys, sähköajoneuvon latauspiste)
•	 rakennuksen huoltokirja ja ylläpidon suunnittelu
•	 PTS-suunnitelma
•	 energiajärjestelmän tiedot, energian ja veden kulutustiedot
•	 älykäs ohjaus / SRI (engl. Smart Readiness Indicator).

 
Taulukko 68. Esimerkki siitä, miten tiedon virtausta voidaan arvioida. 

FAIR-viitekehys

Mittari tai 
arviointimenetelmä

F1.Osaluettelo on löydettävissä rakennuksesta (indeksoitu ja 
katalogisoitu), ja se on jäljitettävissä. Esimerkiksi tiedosta on 
metatietokuvaus ja siihen on lähde (K/E).

A1. Osaluettelo on saavutettavissa koneluettavassa muodossa, 
rajapintayhteydellä ja dokumentoituna. Esimerkiksi osaluettelo 
ja sen metatieto ovat noudettavissa koneellisen käyttöyhteyden 
päässä (K/E).

I1. Osaluettelon kuvaamiseen käytetään saavutettavaa ja laajas-
ti käytettyä kieltä ymmärryksen muodostamiseksi.

I2. Osaluettelon yhteiset käsitteet, koodisto ja tietorakenteet on 
määritetty (K/E).

R1.1 Osaluettelo on käytettävissä eri tarpeisiin selkeillä ja 
käytettävissä olevilla lisenssiehdoilla tai sopimusteitse selkeillä 
määrittelyillä (K/E).

R1.3  Osaluettelo ja sen rakenne noudattavat kiinteistö- ja raken-
tamisalan relevantteja standardeja. 
 
(Wilkinson ym., 2016.)

Lainsäädännön 
määräysten 
minimitaso 
(uudisrakennus: 
asuinkerrostalo)

Yhteentoimivuuden osalta rakentamislaki (751/2023, 60 §, 72 §, 
73 §) edellyttää yhteentoimivan tiedon syntymistä rakentamis-
hankkeissa. Erityisesti ympäristöministeriön asetuksen raken-
nuksen ilmastoselvityksestä ja rakennustuoteluettelosta 
(102/2024) 20 § ja 23 § edellyttävät yhteentoimivan ja koneluet-
tavan tiedon syntymistä.
Muiden osa-alueiden (F, A ja R) osalta lainsäädäntö ei vaadi 
toimenpiteitä.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Tilaajan ja toteuttajan sopimus, esimerkiksi yhteisesti asetettu-
jen tietovaatimusten kohdalla.

Pohdintaa Metatietojen kuvaamista ei rakentamisesta vaadita erikseen, 
vaikka esimerkiksi laki paikkatietoinfrastruktuurista (421/2009)
velvoittaa kuvaamaan paikkatietoaineistoista myös tiedon 
metatiedot.
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Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Tiedon virtaus mahdollistaa faktapohjaisen suunnittelun, urakoinnin ja ylläpidon, mikä 
parantaa kiinteistöjen energia- ja materiaalitehokkuutta sekä vähentää ympäristökuor-
mitusta. Reaaliaikainen ja luotettava tieto tukee oikea-aikaista ylläpitoa ja olosuhteiden 
hallintaa, mikä parantaa käyttäjien hyvinvointia ja tuottaa laajempia yhteiskunnallisia 
hyötyjä. Prosessien digitalisoituminen ja datan sujuva liikkuminen myös lisäävät tuotta-
vuutta ja alentavat ylläpitokustannuksia, samalla kun ne luovat uusia liiketoimintamah-
dollisuuksia kiinteistöalan palveluihin ja analytiikkaan. Tiedon virtaus myös vähentää 
investointiriskejä, kun päätöksenteko perustuu ajantasaiseen ja läpinäkyvään tietoon. 
(Ks. kuvat 98 ja 99.)

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Datan hallinnointi kasvattaa energiankulu-
tusta. Teknologian vaatimien mineraalien 
hankintaan liittyy luontovaikutuksia.

Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Suunnittelu- ja toteutusvaiheen tiedonhal-
linta ja -virtaus mahdollistavat kiinteistöihin 
integroitavien tuotteiden ympäristövastuul-
lisen ohjauksen ja valinnan sekä ympäris-
tövaikutusten faktapohjaisen todentamisen. 
Lisäksi ylläpidon tiedonhallinta ja -virtaus 
mahdollistavat tietoperustaisen ylläpidon 
optimoinnin ympäristövastuun aiheissa.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Tiedon virtauksen mahdollistama oikea-ai-
kainen kiinteistön ylläpito ja olosuhteiden 
hallinta tuovat hyötyjä käyttäjille ja laajem-
minkin yhteiskunnalle.
Tiedon virtauksen kautta kyetään tekemään 
systeemitason energiaoptimointia (kulu-
tusjousto), josta on hyötyä myös yhteisöil-
le esimerkiksi kustannusetujen kautta.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan

YMPÄRISTÖ  
JA YHTEISKUNTA

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ

Ihmiset &
yhteiskunta

Ympäristö 
& luonto

VAIKUTUKSET

Kuva 98. Tiedon virtaukseen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia.
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Tuottavuus kasvaa tiedonvirtauksen seu-
rauksena. Ylläpitokustannukset pienenevät 
paremman olosuhteiden hallinnan ja oi-
kea-aikaisen ja tietoon perustuvan ylläpidon 
myötä. 
Kiinteistöjä koskevan tiedon virtaamisen 
sekä prosessien digitalisoitumisen myötä 
avautuu uusia liiketoimintamahdollisuuksia.

Taloudellisia riskejä
Mahdollinen tietokokonaisuuksia koskeva 
ylläpitokustannusten nousu, samalla kun 
tuotetusta datasta ei synny taloudellista 
lisäarvoa.

Kuva 99. Tiedon virtaukseen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuksia.

ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ YMPÄRISTÖ  

JA YHTEISKUNTA

RISKIT & MAHDOLLISUUDET

Hallinto, talous 
& liiketoiminta

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
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rikastettu RTS:n työtä ohjaavassa toimikunnassa esiintyneillä näkemyksillä.
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Vastuulliset hankinnat 
ja sopiminen

Koska merkittävä osa rakennushankkeen ympäristö-, sosiaali- ja hallintovaiku-
tuksista syntyy toimitusketjuissa, vastuulliset hankinnat ovat yksi tehokkaim-
mista keinoista ohjata hankkeen kokonaisvastuullisuutta. Kun rakennushank-
keisiin ja kiinteistön ylläpitoon liittyvät hankinnat kytketään johdonmukaisesti 
vastuullisuustavoitteisiin, ne voivat vähentää eri tavoin haitallisia ympäristövai-
kutuksia sekä vahvistaa käyttäjien terveyttä ja turvallisuutta. Samalla liiketoi-
mintariskit pienenevät ja ala kykenee laajemmin paremmin vastaamaan kestä-
vyysvaatimuksiin.

Kuva 100. Vastuulliset hankinnat ja sopiminen ovat keskeisiä tekijöitä arvoketjujen 
ja niiden vaikutusten hallinnassa. Ne kytkeytyvät ennen kaikkea ESRS-standardin 
hallinnollisen vastuullisuuden (G) piiriin. Arvoketjun ylävirran vaikutukset kaikkiin 
ympäristövastuullisuuden (E) sekä sosiaalisen vastuullisuuden aiheisiin (S) ovat 
keskeisiä. Ympäristövaikutukset ovat kuitenkin kiinteistö- ja rakentamisalalle so-
siaalisen vastuun aiheita tällä hetkellä tutumpia.

TYTTI BRUCE-HYRKÄS & CHARLOTTE NYHOLM

3.27



319

Määritelmä
Rakentamisessa merkittävä osa ympäristö- ja myös sosiaalisista vaikutuksista tapahtuu 
arvoketjun ylävirrassa, esimerkiksi tuotevalmistuksessa. Hankinnat eivät ole pelkästään 
palveluiden tai tuotteiden ostamista, vaan niiden kautta hallitaan koko rakennushankkeen 
toimitusketjun vastuullisuutta. Tuotteiden, materiaalien ja laitteiden lisäksi rakennus-
hankkeeseen hankitaan myös esimerkiksi suunnittelua ja urakointia. Suunnittelussa 
tehtävät ratkaisut ja toteutuksen laatu määrittävät rakentamishetken lisäksi myös suuren 
osan rakennuksen elinkaarella myöhemmin konkretisoituvista vastuullisuusnäkökohdis-
ta esimerkiksi energiankulutukseen, saavutettavuuteen ja ilmastonmuutoksen sietoon 
liittyen. Niinpä hankinnoilla ohjataan keskeisesti koko rakennuksen elinkaarenaikaista 
vastuullisuutta.

Julkisia hankintoja ohjaa EU:n hankintadirektiivi (2014/24/EU). Erityisesti vastuulli-
suuden näkökulmasta keskeisiä ohjaavia säädöksiä ovat lisäksi EU:n rakennusten 
energiatehokkuusdirektiivi EPBD (2024/1275) sekä energiatehokkuusdirektiivi EED 
(2023/1791). Direktiivit toimeenpannaan kansallisesti. Kansallisesti hankintoja ohjaavat 
muun muassa kilpailulaki (948/2011), laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta 
ulkopuolista työvoimaa käytettäessä eli niin kutsuttu tilaajavastuulaki (1233/2006) sekä 
laki julkisista hankinnoista ja käyttöoikeussopimuksista (1397/2016). Lisäksi erilaiset 
tahot ovat laatineet ohjeistuksia, joihin tulee tutustua vastuullisten hankintojen toteutta-
miseksi (Työ- ja elinkeinoministeriö, 2016; Motiva, ei pvm.).

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Kiinteistö- ja rakentamisalan osuus sekä vaikutus Suomen ja koko maailman vastuulli-
suustavoitteisiin on merkittävä. Rakennushankkeilla on merkittäviä ympäristövaikutuksia 
muun muassa ilmastoon ja resurssienkulutukseen sekä merkittäviä sosiaalisia ja yhteis-
kunnallisia vaikutuksia muun muassa rakennusten käyttäjien hyvinvoinnin kautta. Suurin 
osa näistä rakennusten koko elinkaaren aikaisista vaikutuksista määräytyy rakennus-
hankkeen aikana tehtävistä päätöksistä, kuten siitä, miten ja mitä hankitaan. Myös ra-
kentamisen hankintoihin käytettävät taloudelliset resurssit ovat merkittäviä. Esimerkiksi 
julkisista hankinnoista noin neljäsosa kohdistuu rakentamiseen ja toinen neljännes ra-
kennusten energiankäyttöön (WGBC, 2022).

Hankinnoilla on merkittävä vaikutus rakennushankkeen vastuullisuustavoitteiden 
johtamisen onnistumiseen, sillä niiden yhteydessä määrittyvät hankkeen sopimukselliset 
reunaehdot. Esimerkiksi suunnittelijoiden tai urakoitsijoiden toimet ja edellytykset 
hankkeen vastuullisuuden edistämiseksi riippuvat siitä, millä tavalla nämä näkökulmat 
on huomioitu kilpailutuksissa ja sopimuksissa. Materiaali-, tuote- ja laitehankinnoissa 
hankintavaatimukset määrittävät sekä koko toimitusketjun että monilta osin myös tule-
van käytön vaikutukset esimerkiksi tehokkuuden, huollettavuuden ja käyttöiän kautta.

Vastuullisuudestaan raportoiva rakennuttaja, urakoitsija tai kiinteistösijoittaja tarvitsee 
todennäköisesti raportointia varten tietoja tuotevalmistuksesta saakka. Tällaisten tieto-
jen jäljittäminen jälkikäteen on työlästä, eikä se välttämättä onnistu lainkaan. Siksi tiedon 
virtaus (ks. luku 3.26 Tiedon virtaus) on olennaista liittää hankintaprosessiin, jolloin 
tuotevalmistajiin on luonteva yhteys. Lisäksi tuomalla hankinta keskeiseksi osaksi 
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hankkeen tavoitteenasetantaa varmistetaan markkinan valmius asetettuihin vastuulli-
suustavoitteisiin vastaamiseen.

Rakennushankkeiden hankinnat liittyvät suoraan liiketoiminnan harjoittamisen käy-
täntöihin (ESRS G1) ja erityisesti toimittajasuhteisiin (G1-2), mutta niillä on erittäin kes-
keinen rooli myös muun muassa korruption ja lahjonnan ehkäisyssä (esim. G1-3, G1-4). 
Lisäksi rakennushankkeiden hankinnat linkittyvät tiiviisti ympäristöön (E) ja sosiaalisiin 
vaikutuksiin (S) liittyvien tavoitteiden saavuttamiseen, sillä hankinnat ovat keino koko 
arvoketjun vaikutusten hallintaan (esim. tuotteiden ja laitteiden arvoketjujen vaikutusten 
hallinta). Lisäksi hankinnoilla vaikutetaan keskeisesti myös rakennuksen toteutukseen 
esimerkiksi suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden vaatimusten kautta. Asukkaisiin (S4) 
hankinnat puolestaan vaikuttavat esimerkiksi rakennusmateriaalien terveellisyyden ja 
turvallisuuden näkökulmasta sekä rakennuksen ratkaisujen pitkäikäisyyden, ylläpidettä-
vyyden ja toimivuuden näkökulmasta.

Kuva 101. Vastuulliset hankinnat kytkeytyvät laajasti ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä 
esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä 
voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.

ESRS E4
BIOLOGINEN MO-

NIMUOTOISUUS JA 
EKOSYSTEEMIT

ESRS S3
VAIKUTUSTEN 

KOHTEENA OLEVAT 
YHTEISÖT

ESRS S4
KULUTTAJAT 

JA LOPPUKÄYT-
TÄJÄT

ESRS E2
PILAANTUMINEN

ESRS E3
VESIVARAT JA 
MERTEN LUON-

NONVARAT

VASTUULLISET 
HANKINNAT  

JA SOPIMINEN

ESRS E1
ILMASTON-

MUUTOS

ESRS E5
KIERTOTALOUS

ESRS G1 
LIIKETOIMINNAN 

HARJOITTAMINEN

ESRS S1
OMA TYÖVOIMA

ESRS S2
ARVOKETJUN 
TYÖNTEKIJÄT
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Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Rakennushankkeen hankintojen vastuullisuudelle ei ole olemassa yksittäistä yhteisesti 
määritettyä viitekehystä. Hankinnat toimivat työkaluna asetettujen vastuullisuustavoit-
teiden toteuttamiseen. Tähän lukuun on yhdistetty eri lähteistä keskeisiksi tunnistettuja 
rakennushankkeen hankinnoissa huomioitavia näkökulmia (ks. taulukko 69). Tavoittee-
na on, että koosteen avulla rakennushanketta johtava voi tarkistaa, onko keskeisimmät 
hankkeen vastuullisuuteen vaikuttavat päätöksentekopisteet ja osa-alueet huomioitu 
hankkeessa. 

Todellisissa rakentamishankkeissa on esimerkiksi toteutusmuodon ja osapuolten 
omien strategisten painopisteiden kautta huomattavia eroja siinä, millaiset hankintakri-
teerit vastuullisuusnäkökulmasta korostuvat. Tämän vuoksi alla ei kuvata vaatimuksia 
yksityiskohtaisesti. Taulukko 69 ja sen kolmeen osa-alueeseen arvioinnin näkökulmasta  
syventyvät taulukot 70-72 muodostavat rakenteen, jonka avulla voidaan varmistaa, että 
merkittävimmät hankinnat on tunnistettu ja toteutettu hankkeelle soveltuvalla, vastuul-
lisella tavalla.

Taulukko 69. Mistä vastuulliset hankinnat ja vastuullinen sopiminen koostuvat.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Kilpailutus-, 
sopimus- ja 
palkitsemis-
mallit

Tunnistetaan toteutusmuodon vaikutukset vastuullisuuden ohjaukseen 
hankkeessa sekä suunnittelun, urakoinnin ja materiaalien hankintaan.
Tunnistetaan vastuullisuustavoitteita tukevat kilpailutusmallit. 
Tunnistetaan mahdolliset palkitsemis- ja sanktiomallit, jotka tukevat 
toteutusmuodossa vastuullisuustavoitteiden saavuttamista.

Kilpailuttami-
nen

Tarjoajien on oltava keskenään reilussa asemassa, ja kilpailutus 
toteutetaan parhaiden käytäntöjen mukaisesti.
Olennaiset vastuullisuustavoitteet viedään hankinta-asiakirjoihin ja 
sisällytetään kilpailutukseen esimerkiksi referenssivaatimusten tai 
ominaisuuksien pisteytyksen kautta.

Vastuullinen 
sopiminen

Vastuulliseen sopimiseen kuuluu ESRS G1:n mukaisesti muun muassa 
lahjonnan ja korruption välttäminen sekä reilu maksupolitiikka.
Varmistetaan, että vastuullisuusvaatimukset (mm. tehtävät, vastuut, 
tasovaatimukset, tiedonkeräys, aikataulu) on viety sopimusasiakirjoi-
hin.

Suunnittelun 
hankinnan 
erityispiirteet

On varmistettava suunnittelijoiden osaaminen, sovittava vastuullisuu-
teen liittyvistä vastuista ja tehtävistä sekä varmistettava riittävät 
resurssit tehtävien suorittamiseksi.

Urakoinnin 
hankinnan 
erityispiirteet

On varmistettava urakoitsijan osaaminen sekä sovittava vastuullisuu-
teen liittyvistä vastuista ja tehtävistä sekä taso- ja tulosvaatimuksista. 
Lisäksi on varmistettava riittävät resurssit tehtävien suorittamiseksi.

Tuotteiden, 
laitteiden ja 
materiaalien 
hankinnan 
erityispiirteet

Suunnittelija ja konsultti määrittelevät vastuullisuusvaatimukset ja 
tasot (esim. hiilijalanjälki) kilpailutusta varten.
On varmistettava, että hankinta-asiakirjoissa ja kilpailutuksessa on 
huomioitu vastuullisuustavoitteet liittyen muun muassa toimitusketju-
jen vaikutuksiin, käyttöikään, energiatehokkuuteen, korjattavuuteen ja 
huollettavuuteen, terveellisyyteen sekä turvallisuuteen. Tavoitteet 
voidaan huomioida esimerkiksi minimi- tai tasovaatimuksin tai laatu-
pisteytyksen kautta.
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Taulukot 70-72. Esimerkkejä siitä, miten vastuullisia hankintoja ja sopimista voidaan arvioida.

Kilpailutus-, sopimus- ja palkitsemismallit

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Arviointia voidaan toteuttaa esimerkiksi seuraavan muistilistan 
avulla:
•	 Reilu kilpailu on varmistettu (kyllä/ei).
•	 Vastuullisuustavoitteet on viety hankinta-asiakirjoihin (kyllä/

ei).
•	 Toteutusmuodon vaikutukset vastuullisuuden ohjaukseen ja 

hankintoihin on tunnistettu (kyllä/ei).
•	 Vastuullisuustavoitteita tukevat kilpailutusmallit on tunnis-

tettu (kyllä/ei).
•	 Mahdolliset palkitsemis- ja sanktiomallit, jotka tukevat 

vastuullisuustavoitteiden saavuttamista, on tunnistettu. 
(kyllä/ei).

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Esimerkiksi kilpailulaki (948/2011) ja tilaajavastuulaki (laki 
tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista 
työvoimaa käytettäessä, 1233/2006) ohjaavat kilpailutus-, 
sopimus- ja palkitsemismalleja Suomessa.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Tiedot voidaan kirjata hankinta-asiakirjoihin tai pöytäkirjaan tai 
sen liitteeseen. Niistä voidaan myös toteuttaa erillinen selvitys.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Kilpailutus-, sopimus- ja palkitsemismallit riippuvat esimerkiksi 
hankkeen toteutusmuodosta ja asetetuista tavoitteista. Yhte-
näistä mittaristoa tai arviointimenetelmää parhaalle käytännölle 
ei ole mahdollista määritellä.

Pohdintaa Kriteeri sisältää yleisen ylätason kuvauksen tärkeimmiksi 
tunnistetuista kilpailutus-, sopimus- ja palkitsemismalleihin 
liittyvistä huomioista. Vastuullinen hankinta edellyttää ainakin 
näiden kohtien varmistamista jokaisessa hankkeessa. On 
kuitenkin hyvä huomata, että todellisuudessa tarkempia sopi-
muskohtaisia kirjauksia tulee tehtäväksi niin suunnittelun, 
urakoinnin kuin tuote- ja laitehankintojenkin yhteydessä. Tär-
keimmät kirjaukset riippuvat siitä, mitä vastuullisuustavoitteita 
hankkeelle asetetaan. Hyvän kuvan yksittäisen ympäristötavoit-
teen sopimuksellisista huomioista antavat esimerkiksi Talteka 
ry:n (2025) julkaisemat talotekniikan uudelleenkäytön ohjekortit. 
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Vastuullinen sopiminen

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Arviointia voidaan toteuttaa esimerkiksi seuraavan muistilistan 
avulla: 
•	 Lahjonnan ja korruption vastaiset käytännöt on osoitettu ja 

eturistiriidat on tunnistettu (kyllä/ei).
•	 Reilu maksupolitiikka on todennettu (kyllä/ei).
•	 Vastuullisuustavoitteet on viety sopimuksiin (kyllä/ei).

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Lahjonta ja korruptio on kielletty rikoslaissa (39-001/1889). 
Lisäksi laki julkisista hankinnoista ja käyttöoikeussopimuksista 
(1397/2016) asettaa julkisille hankinnoille erityisvaatimuksia.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Rakennushankkeeseen osallistuvilla yrityksillä on dokumentoi-
dut käytännöt lahjonnan ja korruption välttämiseen. Mahdolliset 
eturistiriitoihin liittyvät riskit on tunnistettu ja dokumentoitu.

Vastuullisuustavoitteet ja reilu maksupolitiikka esitetään sopi-
muksissa.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Mittareina voidaan käyttää myös esimerkiksi harmaan talouden 
torjunnan ja reilun sopimisen tiimoilta koulutettujen henkilöiden 
tai kumppaneiden määrää.

Pohdintaa Lainsäädännön minimitason ei tarvitse olla taso, johon pyritään. 
Esimerkiksi harmaan talouden ja työperäisen hyväksikäytön 
torjumiseksi vastuullinen sopiminen kannattaa viedä sellaiselle 
tasolle, että myös työmaalla mahdollisesti ilmenevät epäkohdat 
nousevat tilaajan tietoisuuteen ja niihin pystytään puuttumaan.

Vastuulliset hankinnat

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Hankintakriteerit on määritelty ja viety tarvittaviin asiakirjoihin 
ja sopimuksiin (kyllä/ei).
 
Palkitsemis- ja sanktiomallit on määritelty tarvittaessa (kyllä/
ei).
 
Suunnittelun hankinnan erityispiirteet on tunnistettu (kyllä/ei): 

On varmistettu suunnittelijoiden osaaminen, sovittu vastuulli-
suuteen liittyvistä vastuista ja tehtävistä sekä varmistettu 
riittävät resurssit tehtävien suorittamiseksi.

Urakoinnin hankinnan erityispiirteet on tunnistettu (kyllä/ei): 
Suunnittelija, konsultti tai muu taho on määritellyt hankkeen 
vastuullisuuden vaatimustasot kilpailutusta varten. Lisäksi on 
varmistettu urakoitsijan osaaminen sekä sovittu vastuullisuu-
teen liittyvistä vastuista ja tehtävistä sekä taso- ja tulosvaati-
muksista. Lisäksi on varmistettu riittävät resurssit tehtävien 
suorittamiseksi.
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Tuotteiden, laitteiden ja materiaalien hankinnan erityispiirteet 
on tunnistettu (kyllä/ei): Suunnittelija, konsultti tai muu taho on 
määritellyt hankkeen vastuullisuuden vaatimustasot kilpailutus-
ta varten. Lisäksi on varmistettu, että kilpailutuksessa on 
huomioitu vastuullisuustavoitteet, esimerkiksi minimi- tai 
tasovaatimuksin tai laatupisteytyksen kautta.

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Kansallisesti hankintoja ohjaavat muun muassa kilpailulaki 
(948/2011), tilaajavastuulaki (laki tilaajan selvitysvelvollisuu-
desta ja vastuusta ulkopuolista työvoimaa käytettäessä, 
1233/2006) sekä laki julkisista hankinnoista ja käyttöoikeusso-
pimuksista (1397/2016). 

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään

Tarvittavat kirjaukset hankinta-asiakirjoissa ja sopimuksissa.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Hankintoihin vaikuttavia vaatimuksia sisältyy osin erillisinä ja 
osin lomitettuina muihin tiettyjä vastuullisuuden osa-alueita 
koskeviin vaatimuksiin,  esimerkiksi ympäristösertifiointijärjes-
telmiin ja EU-taksonomiaan. Nämä saattavat koskea esimerkik-
si tuotteiden sallittuja kemikaalisisältöjä, energiatehokkuutta tai 
kierrätettävyyttä.

Pohdintaa Kriteeri sisältää yleisen ylätason kuvauksen tärkeimmiksi 
tunnistetuista hankintojen vastuullisuusnäkökohdista. Jotta 
hankinnat tukevat asetettuja vastuullisuustavoitteita onnistu-
neesti, ainakin nämä tehtävät ja toimet on välttämätöntä 
toteuttaa kaikissa hankkeissa. Todellisuudessa huomioitavia 
näkökohtia muodostuu huomattavasti tarkemmalla, teknisellä-
kin tasolla asetetuista tavoitteista riippuen. Näitä voivat olla 
esimerkiksi yksittäisen rakennustuotteen hiilijalanjälki tai 
kierrätyssisältö. Hyvän kuvan yksittäisen ympäristötavoitteen 
vaatimista hankintaan liittyvistä näkökulmista antavat raken-
nushankkeen hiilijalanjäljen ohjaukseen liittyvät ohjekortit RT 
103928 (2025) ja RT 103927 (2025).

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Hankinnoilla ohjataan keskeisesti kaikkien elinkaaren vaiheiden vaikutuksia. Tuotteiden 
valinnan lisäksi hankinnat ovat keskeinen työkalu myös suunnittelijoiden ja urakoitsijoi-
den valinnassa ja vastuiden määrityksissä, rakentamisen aikaisissa hankinnoissa sekä 
tuotteiden ja laitteiden käyttövaiheen ominaisuuksien hallinnassa. Hyvä vastuullisten 
hankintojen osaaminen ja selkeästi määritellyt sopimusmallit lisäävät tehokkuutta ja 
parantavat liiketoimintaedellytyksiä. (Ks. kuvat 102 ja 103.)
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Tehokkaasti vastuullisuusohjattujen 
hankintojen avulla voidaan vähentää 
koko arvoketjun ympäristövaikutuksia.
Asettamalla vaatimuksia esimerkiksi 
rakennuksen energiatehokkuudelle ja 
tuotteiden hiilijalanjäljelle voidaan 
vähentää rakennushankkeen negatiivisia 
luonto- ja ilmastovaikutuksia.
Hankintojen kautta voidaan myös 
varmistaa lähiympäristön laatu, turvalli-
suus ja terveellisyys, esimerkiksi välttä-
mällä haitallisia VOC-päästöjä sisäil-
maan.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Ympäristövaikutusten huomioimatta jättä-
minen hankinnoissa johtaa suurempiin 
arvoketjun ympäristövaikutuksiin.
Työmaalla toimiva epäammattimainen 
urakoitsija saattaa pahimmassa tapauk-
sessa aiheuttaa paikallista ympäristöhait-
taa, esimerkiksi läheisen vesistön saastu-
misen. Sopimusvaiheessa määritellyt 
suojatoimet ovat keino pienentää tällaisen 
riskin todennäköisyyttä.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Laadukkailla hankinnoilla varmistetaan 
suunnittelijoiden ja toteuttajien osaaminen 
tuottaa käyttäjien vaatimuksiin vastaavia 
tiloja sekä hankittavien materiaalien ter-
veellisyys, turvallisuus, huollettavuus ja 
korjattavuus. Nämä puolestaan heijastuvat 
käytön aikana aina loppukäyttäjiin eli 
asukkaisiin asti.
Suosimalla hankinnoissa vastuullisia toi-
mijoita, esimerkiksi urakoitsijoita, edistetään 
reilua toimintaympäristöä ja esimerkiksi 
työntekijöiden asianmukaista kohtelua.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Heikosti johdetut hankinnat johtavat huo-
nolaatuisiin kiinteistöihin, mikä voi heijas-
tua esimerkiksi asukkaiden terveellisyyteen, 
turvallisuuteen tai viihtymiseen.
Korruptio, lahjonta ja harmaa talous mu-
rentavat yhteiskunnan toimivuutta ja luot-
tamusta.

Kuva 102.  Vastuullisiin hankintoihin ja sopimiseen liittyviä positiivisia ja negatiivisia vaikutuksia 
ympäristöön ja yhteiskuntaan.

YMPÄRISTÖ  
JA YHTEISKUNTA

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ

Ihmiset &
yhteiskunta

Ympäristö 
& luonto

VAIKUTUKSET
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Hyvä vastuullisten hankintojen osaaminen 
ja toimittajasuhteet lisäävät organisaation 
tehokkuutta ja parantavat liiketoimintaedel-
lytyksiä.
Hyvät toimittajasuhteet mahdollistavat 
yhteiskehittämisen kautta syntyvien inno-
vaatioiden kehittämisen ja kilpailuedun 
saavuttamisen.
Hankintaosaaminen ja hyvät hankintakäy-
tännöt mahdollistavat vastuullisuustavoit-
teiden saavuttamisen pienemmin kustan-
nuksin sekä kilpailuedun saavuttamisen.
Kestävillä, laadukkailla ja huollettavilla 
materiaaleilla ja ratkaisuilla pienennetään 
kustannuksia ja korjaustarpeita kiinteistön 
ylläpitovaiheessa.

Taloudellisia riskejä
Huonosti hallitut hankinnat lisäävät sekä 
kustannuksia että laaturiskejä.
Epäonnistuminen korruption tai lahjonnan 
torjunnassa voi aiheuttaa huomattavan 
maineriskin. Yhtä lailla huonolaatuinen, 
vaarallinen tai muutoin heikko kiinteistö on 
suuri maineriski, ja se vaikuttaa sitä kautta 
myös liiketoimintaedellytyksiin.
Heikko toimittajien hallinta voi johtaa 
suurempiin kustannuksiin kiristyvien vas-
tuullisuustavoitteiden saavuttamisessa.

Kuva 103. Vastuullisiin hankintoihin ja sopimiseen liittyviä taloudellisia riskejä ja mahdollisuuk-
sia.

ORGANISAATION TUOTTAMA  
TAI OMISTAMA KIINTEISTÖ YMPÄRISTÖ  

JA YHTEISKUNTA

RISKIT & MAHDOLLISUUDET

Hallinto, talous 
& liiketoiminta

KIINTEISTÖJÄ  
TUOTTAVAN TAI 

OMISTAVAN 
ORGANISAATION 

TOIMINTA
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TYTTI BRUCE-HYRKÄS & CHARLOTTE NYHOLM

Vastuullisuustavoitteiden 
johtaminen 

Vastuullisuusvaikutukset niin ympäristöön, yhteiskuntaan kuin talouteenkin 
korostuvat sitä enemmän, mitä aikaisemmassa vaiheessa niitä tehdään ja 
huomioidaan. Näin ollen tavoitteenasetannan merkitys korostuu. Vastuulli-
suustavoitteiden johdonmukainen johtaminen tekee hankkeista ennakoita-
vampia, taloudellisesti kestävämpiä ja yhteiskunnallisesti hyväksyttävämpiä 
– ja samalla varmistaa, että raportointiin tarvittavat tiedot syntyvät luotetta-
vasti osana normaalia projektinhallintaa.

Kuva 104. Rakennushankkeen johtaminen sekä kiinteistön, rakennushankkeen että 
yrityksen toimintatapojen tasolla kytkeytyy ESRS-standardin hallinnollisen vastuul-
lisuuden (G) piiriin. Lisäksi kaikki merkittävät rakennushankkeissa syntyvät ympä-
ristövaikutukset (E) sekä yhteiskunnalliset vaikutukset (S) perustuvat lopulta 
määrätietoiseen ja tehokkaaseen hankkeen johtamiseen.

3.28
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Määritelmä
Vastuulliselle rakennushankkeen johtamiselle ei ole olemassa yhtenäistä tarkkaa mää-
ritelmää. EU-tason säädökset asettavat vaatimuksia muun muassa rakennusten ja ra-
kennustuotteiden kestävyydelle, turvallisuudelle sekä energiatehokkuudelle (Gaia, 2024). 
EU-taksonomia puolestaan määrittelee rakennusten vastuullisuuskriteerit taloudellisen 
toiminnan ja rahoituksen näkökulmasta (Asetus (EU) 2020/852).

Kansallisesti rakennuskohteisiin kohdistuvat vähimmäisvaatimukset on määritelty 
yleisellä tasolla rakentamislaissa (751/2023), jossa viitataan esimerkiksi rakennuksen 
terveellisyyteen ja turvallisuuteen, ilmastonmuutoksen hillintään ja energiatehokkuuteen, 
ekologisuuteen ja kiertotalouteen. Näitä vaatimuksia on avattu tarkemmin lukuisissa 
laeissa ja asetuksissa, kuten laissa rakennuksen energiatodistuksesta (50/2013), 
energiatehokkuutta säätelevissä laeissa ja asetuksissa, rakentamislaissa (751/2023), 
ympäristöministeriön asetuksessa asuin-, majoitus- ja työtiloista (631/2024), ympäris-
töministeriön asetuksessa rakennuksen ilmastoselvityksestä ja rakennustuoteluettelos-
ta (1027/2024), ympäristöministeriön asetuksessa purkumateriaali- ja rakennusjätesel-
vityksestä (1089/2024) ja jätelaissa (646/2011). Lisäksi rakennushankkeen kestävyys-
tavoitteiden ohjaukseen liittyviä asioita käsitellään lukuisissa standardeissa.

Lain vaatiman vähimmäistason ylittäviä vastuullisuustavoitteita nousee rakennus-
hankkeissa tyypillisesti esimerkiksi ympäristöluokituksista sekä yksittäisiä vastuullisuus-
tavoitteita ohjaavista mittareista. Ympäristöluokitukset, kuten LEED, BREEAM ja kotimai-
nen Rakennustiedon ympäristöluokitus, sisältävät kukin erilaisia hankkeen ohjauksen 
vaatimuksia. Lisäksi rakennushankkeen vastuullisuuden ohjausta yleensä yksittäisten 
tavoitteiden näkökulmasta on käsitelty lukuisissa eri lähteissä (ks. esim. RT 103928, 
2025; RT 103927, 2025; Rateko, 2025).

Yhteisen määritelmän puuttuessa tässä luvussa sovelletaan edellä kuvatuista läh-
teistä tunnistettuja hyviä käytäntöjä ja pyritään kuvaamaan minimivaatimukset toimille, 
joita tarvitaan rakennushankkeen vastuullisuusjohtamisen onnistuneeseen läpivientiin. 
Näin ollen tässä luvussa kuvataan hankkeen yleisiä johtamiskäytäntöjä ja -malleja sekä 
sitä, minkälaisten johtamisen toimien kautta vastuullisuus viedään hanketasolle ja miten 
raportointia varten tarvittavat tiedot saadaan kerättyä. 

Tausta ja kytkökset ESRS-standardin aiheisiin
Kiinteistö- ja rakentamisalan vaikutus Suomen ja koko maailman vastuullisuustavoittei-
siin on merkittävä. Noin 30 prosenttia Suomen vuosittaisista ilmastopäästöistä liittyy 
rakennuksiin ja niiden käyttöön (Gaia, 2024; Tilastokeskus, 2021). Rakennettu ympäristö 
myös tuottaa noin 30 prosenttia globaaleista jätteistä ja kuluttaa noin 50 prosenttia 
neitseellisistä raaka-aineista (WGBC, 2022). Lisäksi rakennushankkeilla on merkittäviä 
sosiaalisia ja yhteiskunnallisia vaikutuksia muun muassa rakennusten käyttäjien hyvin-
voinnin kautta. Suurin osa näistä rakennusten koko elinkaaren aikaisista vaikutuksista 
määräytyy rakennushankkeen aikana tehtävistä päätöksistä.

Raportoinnin piirissä olevan organisaation näkökulmasta rakennushankkeiden vaiku-
tusten painoarvo koko raportointivelvoitteiden täyttämisessä riippuu siitä, kuinka suurta 
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osaa organisaation toiminnasta rakennuttaminen tai uudisrakennusten hankkiminen 
edustaa. Yleisellä tasolla voidaan kuitenkin todeta, että rakennushankkeista syntyy 
merkittäviä vaikutuksia kaikkiin rakennuttamista tekeviin organisaatioihin, mutta esimer-
kiksi kiinteistökehittäjälle ja urakoitsijalle vaikutukset edustavat valtaosaa organisaation 
vastuullisuusraportoinnin tavoitteista.

Rakennushankkeiden rakennuttaminen ja johtamiskäytännöt kytkeytyvät suoraan 
kiinteistö- ja rakentamisalan yritysten vastuullisuuteen ja ESRS-standardin hallinnollisen 
vastuullisuuden aiheeseen (G, kohdat G1-1 ja G1-2). Rakennushankkeen johtaminen, 
tavoitteenasetanta ja hankkeenohjaus puolestaan kytkeytyvät ympäristövastuun (E) ja 
sosiaalisen vastuun (S) aiheisiin niihin tarkemmin kohdennettujen tavoitteiden kautta. 
Erityisesti ympäristövastuuseen liittyvät tavoitteet ovat kiinteistö- ja rakentamisalalla 
yleisiä, ja käytännössä kaikki ESRS E1–E5:n sisältämät merkittävät rakennushankkeissa 
syntyvät ympäristövaikutukset pohjautuvat määrätietoiseen ja tehokkaaseen hankkeen-
ohjaukseen. 

Kuva 105. Esimerkkejä vastuullisuustavoitteiden johtamisen rakennushankkeissa kytkeytymi-
sestä ESRS-standardin aiheisiin. Ulkokehällä esitetään lihavoituna ESRS-standardin aiheet ja 
sisäkehällä ilman lihavointia osa-aiheet. Mitä voimakkaampi väri, sitä vahvempi yhteys.
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Sosiaalisen vastuun osalta vaikutusten kohteena olevien yhteisöjen (S3), eli käytän-
nössä naapuruston ja kaupunkirakenteen, osalta tärkeimmät päätökset tehdään kaavoi-
tusvaiheessa, mutta osin myös työmaan toimintojen suunnittelussa ja niistä viestimi-
sessä. Se, kuinka rakennus lopulta palvelee asukkaita (S4), määrittyy vahvasti tavoitteen-
asetannan ja hankkeen ohjauksen kautta. Hankkeen johtamisen voidaan näin ollen aja-
tella kattavan kaikki vastuullisuuden aiheet tarkemmasta, yritys- ja hankekohtaisesta 
tavoitteenasetannasta ja lähtökohdista riippuen. Lisäksi kriteeristön hyödyntäjästä riip-
puen rakentamishankkeella voi olla vaikutuksia omaan työvoimaan ja arvoketjun työn-
tekijöihin esimerkiksi työmaavaiheessa.

Mistä koostuu ja miten arvioidaan
Rakennushankkeen vastuullisuustavoitteiden johtamiselle ei ole olemassa yhteisesti 
määritettyä viitekehystä. Tähän lukuun on tunnistettu ja yhdistetty eri lähteistä keskei-
siksi tunnistettuja rakennushankkeen vastuullisuustavoitteiden johtamisen näkökulmia, 
jotka ovat välttämättömiä hankkeen vastuullisuusjohtamisen onnistuneelle läpiviennille. 
Tavoitteena on tukea sitä, että rakennushanketta johtava voi tarkistaa, ovatko keskeisim-
mät hankkeen vastuullisuuteen vaikuttavat päätöksentekopisteet ja osa-alueet huomi-
oitu hankkeessa. 

Todellisissa rakentamishankkeissa voi olla huomattavia eroja siinä, millaiset vastuul-
lisuustavoitteet ovat relevantteja. Vastaavasti myös parhaiten soveltuvat tavoitteiden 
johtamisen tavat riippuvat niin tavoitteista kuin myös esimerkiksi siitä, kuinka hanke on 
organisoitunut. Tämän vuoksi taulukko 73 ja sen kahteen ensimmäiseen aiheeseen ar-
vioinnin näkökulmasta syventyvä taulukko 74 eivät anna yksityiskohtaisia vaatimuksia 
johtamisen toteuttamiselle vaan ne toimivat ennen kaikkea rakenteena, jonka avulla 
voidaan varmistaa, että johtamisen kannalta merkittävimmät aihepiirit on tunnistettu ja 
viety hankkeelle soveltuvalla tavalla osaksi johtamisen käytäntöjä.

Taulukko 73. Mistä vastuullisuustavoitteiden johtaminen rakennushankkeessa koostuu.

Mistä kriteeri 
koostuu? Kuvaus

Tavoitteiden 
asettaminen

Olennaisten vastuullisuustavoitteiden tunnistaminen ja muotoilu 
ohjattaviksi ja mitattaviksi kokonaisuuksiksi sekä dokumentointi.

Tavoitteiden 
johtaminen

Tavoitteiden vieminen hankkeen johtamisjärjestelmään ja vastuiden 
määrittely huomioiden toteutusmuodon valinnan vaikutus, tarvittavien 
taustaselvitysten laatiminen, riittävien resurssien varmistaminen sekä 
tulosten seurannan ja ohjauskäytäntöjen määritys.

Hankinnat Suunnittelun, toteutuksen sekä tuotteiden ja materiaalien hankinnoissa 
huomioitavien vaatimusten määritys ja muotoilu hankinta-asiakirjoja 
varten (ks. luku 3.27 Vastuulliset hankinnat ja sopiminen). Palkitsemis- 
ja sanktiomallien määrittely.

Vastuullisuus- 
tiedon virtaus

Tarvittavien vastuullisuusraportointitietojen määrittely sekä tiedonkerä-
yksen vastuuttaminen (ks. luku 3.26 Tiedon virtaus). Tietojen tallennus-
muodot ja paikat sekä tiedon ylläpitovastuu. Tarvittavien yhteistyötaho-
jen määrittely. Käytön opastuksen sekä tarvittavien tietojen ylläpitoon 
siirtymisen suunnittelu ja varmistaminen.
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Taulukko 74. Esimerkki vastuullisuustavoitteiden johtamisen arvioimisesta rakennushankkeis-
sa.

Tavoitteiden asettaminen ja johtaminen

Mittari tai 
arviointimenetelmä

Tavoitteiden asettaminen:
•	 Olennaisuuden perusteella määritellyt mitattavat tavoitteet 

on asetettu (kyllä/ei).
•	 Tavoitteet on viety vaadittaviin asiakirjoihin (kyllä/ei).
Tavoitteiden johtaminen:
•	 Tavoitteet ja vastuut ovat hankkeen johtamisjärjestelmässä 

(kyllä/ei).
•	 Tarvittavat taustaselvitykset ja resurssit on määritetty, ja 

selvitykset on laadittu (kyllä/ei).
•	 Tulosten seuranta on suunniteltu ja mittarit määritelty 

(kyllä/ei).

Viittaukset 
kansallisessa 
lainsäädännössä

Rakennuskohteisiin kohdistuvat vähimmäisvaatimukset on 
määritelty yleisellä tasolla rakentamislaissa (751/2023). Lisäksi 
vaatimuksia on avattu tarkemmin laeissa ja asetuksissa riippu-
en tarkemmista osatekijöistä, aiheista ja tavoitteista.

Asiakirja, jossa tieto 
esitetään hankkees-
sa

Tavoitteiden asettaminen kirjataan esimerkiksi hankkeen 
pöytäkirjaan tai sen liitteeseen. Tavoitteet ja vastuut määrite-
tään ja kuvataan esimerkiksi hankesuunnitelmaan.
Kunkin hankevaiheen alussa tehdään pöytäkirjakirjaus tarvitta-
vista resursseista ja selvityksistä sekä laadittavista taustaselvi-
tyksistä.
Seuranta ja mittarit kuvataan esimerkiksi hankesuunnitelmaan. 
Mittareiden toteutunut tilanne käsitellään esimerkiksi suunnitte-
lukokouksissa sovituin aikavälein.

Muita esitettyjä 
mittareita tai 
arviointimenetelmiä

Kansainväliset ympäristöluokitukset, kuten BREEAM ja LEED, 
sisältävät rakennushankkeen johtamista käsitteleviä osioita 
osin erillisinä ja osin lomitettuina muihin tiettyjä vastuullisuuden 
osa-alueita koskeviin vaatimuksiin. Erityisesti BREEAM-luokitus 
sisältää erillisen Management-osion, joka käsittelee rakennus-
hankkeen johtamista. Ilmastovaikutusten ohjaamisen osalta 
Vähähiilisen rakentamishankkeen ohjauksen RT-kortit ( RT 
103928, 2025 ja RT 103927, 2025 ) sisältävät kuvauksen raken-
tamishankkeen johtamisen toimista eri osapuolten näkökul-
masta.

Pohdintaa Kriteeri sisältää yleisen ylätason kuvauksen tärkeimmiksi 
tunnistetuista rakentamishankkeen vastuullisuuden ohjauksen 
tehtävistä. Ajatuksena on, että hankkeen vastuullisuuden 
ohjaamisen onnistumiseksi ainakin nämä tehtävät ja toimet on 
välttämätöntä toteuttaa kaikissa hankkeissa. On kuitenkin hyvä 
huomata, että todellisuudessa rakennushankkeen vastuullisuu-
den johtaminen vaatii paljon laajemmin erilaisia ja eri vaiheissa 
tapahtuvia toimia. Se, mitkä toimet soveltuvat parhaiten, riippuu 
myös siitä, mitä vastuullisuustavoitteita hankkeelle asetetaan. 
Hyvän kuvan yksittäisen ympäristötavoitteen ohjauksen vaati-
mista toimista antaa esimerkiksi Vähähiilisen rakentamishank-
keen ohjauksen RT-kortit (RT 103928, 2025; RT 103927, 2025).
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Positiivisia vaikutuksia ympäristöön
Hyvin johdetussa rakennushankkeessa 
ympäristövaikutuksille asetetaan selkeät 
tavoitteet ja ne saavutetaan. Ympäristön 
kannalta tämä tarkoittaa esimerkiksi pie-
nempiä ilmastovaikutuksia, sopeutumista 
ilmastonmuutokseen, tehokasta resurssien 
käyttöä ja pienempiä luontovaikutuksia.
Kiinteistön hyvä johtaminen käyttövaihees-
sa vaikuttaa myös olennaisesti kiinteistön 
ympäristöystävällisyyteen.

Negatiivisia vaikutuksia ympäristöön
Heikosti johdettu rakennushanke synnyttää 
suurempia negatiivisia ympäristövaikutuk-
sia. Käytännössä tämä tarkoittaa esimer-
kiksi suurempia elinkaaren ilmastovaiku-
tuksia, suurempaa resurssien kulutusta ja 
vaikutusta luontokatoon.

Positiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Hyvin johdettu rakennushanke palvelee 
paremmin käyttäjien ja yhteiskunnan tar-
peita.
Käyttäjien näkökulmasta rakennettavan 
hankkeen tilat ovat turvalliset sekä terveel-
liset ja tukevat käyttäjien hyvinvointia. 
Yhteiskunnan näkökulmasta hanke luo 
viihtyisiä tiloja ja yhteiskuntaa palvelevaa 
kaupunkiympäristöä. Rakennushankkeen 
aikaiset haitat on minimoitu.

Negatiivisia vaikutuksia yhteiskuntaan
Huonosti johdettu rakennushanke johtaa 
heikompaan käytettävyyteen ja asukastyy-
tyväisyyteen.
Heikosti johdettu rakennushanke voi myös 
aiheuttaa haittoja lähiympäristön asukkail-
le ja toimijoille sekä hankkeen parissa 
työskenteleville. 

Kuva 106. Vastuullisuustavoitteiden johtamiseen rakennushankkeessa liittyviä positiivisia ja 
negatiivisia vaikutuksia ympäristöön ja yhteiskuntaan.

Esimerkkejä vaikutuksista, riskeistä ja mahdollisuuksista
Vastuullisuusvaikutukset niin ympäristöön, yhteiskuntaan kuin talouteenkin korostuvat 
sitä enemmän, mitä aikaisemmassa vaiheessa niitä tehdään ja huomioidaan. Näin ollen 
tavoitteenasetannan merkitys korostuu. Tässä julkaisussa esiin nostetut teemat voivat 
siis toteutua käytännössä, jos niitä johdetaan systemaattisesti ja suunnitelmallisesti 
koko rakennushankkeen ja kiinteistön elinkaaren ajan. Hyvä vastuullisuusjohtaminen 
auttaa saavuttamaan kilpailuetuja ja säilyttämään rakennusten arvon yli elinkaaren. (Ks. 
kuvat 106 ja 107.)
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Taloudellisia mahdollisuuksia
Määrätietoinen hankkeiden vastuullisuus-
johtaminen tehostaa toimintaa, kehittää 
osaamista ja varmistaa pitkän aikavälin 
liiketoimintaedellytykset. Hyvällä johtami-
sella saavutetaan tavoitteet taloudellises-
ti ja ajallisesti tehokkaasti. 
Hyvä vastuullisuusjohtaminen auttaa 
saavuttamaan kilpailuetuja. Kokonaisval-
taisesti kestävä kiinteistö on sen omista-
jalle kilpailuetu.
Vastuullisuustavoitteiltaan hyvin johdettu 
kiinteistöhanke säilyttää arvonsa ja saa 
edullisempaa rahoitusta. Etenkin ympäris-
tövastuullisuus on kiinteistö- ja rakentami-
salalla tässä keskeisessä asemassa.
Kiinteistö vastaa tulevaisuudessa edelleen 
käyttäjien ja omistajien tavoitteisiin ja 
säilyttää arvonsa yli elinkaaren.

Taloudellisia riskejä
Huonosti hoidettu vastuullisuustavoitteiden 
johtaminen kuormittaa hankkeita ja henki-
löstöä, pienentää motivaatiota ja aiheuttaa 
ylimääräisiä kustannuksia.
Ilman hyvää johtamista kiristyvien ja laaje-
nevien ympäristövaatimusten saavuttami-
nen kasvattaa kustannuksia ja hankaloittaa 
rakennushankkeiden läpivientiä. Riskinä 
on, ettei organisaatio pysty vastaamaan 
kiristyviin vastuullisuustavoitteisiin, etenkin, 
mikäli vastuullisuustyötä ja -johtamista ei 
aloiteta jo nyt.
Heikosti käyttäjiä palveleva kiinteistö on 
vähemmän houkutteleva ja voi menettää 
arvonsa.

Kuva 107. Vastuullisuustavoitteiden johtamiseen rakennushankkeessa liittyviä taloudellisia 
riskejä ja mahdollisuuksia.
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4.1  Vastuullisuustyö on laaja-alaista
Kiinteistö- ja rakentamisalalla vastuullisuustyötä tehdään sekä organisaatioiden strate-
gisella tasolla että konkreettisissa valinnoissa rakennushankkeissa ja kiinteistöissä. 
Esimerkkejä ensin mainituista ovat hallituksen kokoonpano ja sen riippumattomuus, 
monimuotoisuus ja valintaprosessit sekä korruption ja lahjonnan vastaiset toimintamal-
lit. Nämä aiheet eivät kytkeydy rakennushankkeisiin tai kiinteistöihin. Kuten johdannossa 
korostettiin, kiinteistö- ja rakentamisalan toimijoiden merkittävät vaikutukset ympäristöön 
ja yhteiskuntaan näkyvät kuitenkin rakennetussa ympäristössä, jota ala tuottaa ja ylläpi-
tää. Rakennushankkeista ja kiinteistöistä voidaan ”louhia” tietoa, joka rikastaa organi-
saatiotason raportointia ja tekee vastuullisuustyöstä konkreettista.

Kiinteistöihin kytkeytyvät vastuullisuustoimet eivät kuitenkaan ala yksittäisen raken-
nushankkeen työmaalta eivätkä pääty rakennuksen valmistumiseen – vaan toimet 
käynnistyvät jo maankäytön ratkaisuista ja jatkuvat aina purkuun ja materiaalien uudel-
leenkäyttöön saakka. Vastuullisuustyö rakennetun ympäristön saralla alkaa usein jo 
ennen varsinaista rakennushanketta. Esimerkiksi kaavoittajilla ja rakennusvalvontaviran-
omaisilla on merkittävä rooli sen määrittämisessä, millaisille lähtökohdille rakennus-
hankkeet rakentuvat – mitä ylipäätään on mahdollista kiinteistöihin toteuttaa. Sijoittajat 
arvioivat, mihin kohteisiin pääomaa ohjataan ja millä ehdoilla. 

Rakennushankkeissa tilaajat asettavat hankkeille vähimmäistason ylittävät tavoitteet. 
Hankkeiden edetessä rakennuttajat ja eri alojen suunnittelijat sovittavat yhteen moninai-
sia, ja joskus ristiriitaisiakin, tavoitteita. Urakoitsijat puolestaan varmistavat työturvalli-
suuden, vastuulliset materiaalivalinnat ja laadunhallinnan. Suunnittelu- ja kehitysvaihees-
sa tehdään ratkaisuja, jotka määrittävät pitkälti rakennuksen tulevat ympäristö- ja hyvin-
vointivaikutukset.

Vastuullisuustyö jatkuu kiinteistöjen käytön aikana. Kiinteistönomistajat ja ylläpitäjät 
seuraavat esimerkiksi energiankulutusta, sisäolosuhteita, haitta-aineita ja käyttäjäpalau-
tetta, kun taas kunnat ohjaavat maankäytön kehitystä, liikenneratkaisuja, palvelujen 
saavutettavuutta ja viherrakennetta, joilla on yhteyksiä kiinteistöön ja sen käyttöön. 
Elinkaaren loppuvaiheessa arvioidaan korjaamisen, säilyttämisen ja purkamisen vaihto-
ehtoja: kuinka paljon rakenteellista, kulttuurista ja sosiaalista arvoa voidaan säilyttää, ja 
miten materiaalien uudelleenkäyttö, kierrätys ja jätehallinta toteutuvat.

Vastuullisuustyö on siis koko rakennetun ympäristön elinkaaren kattava prosessi, joka 
on läsnä eri rooleissa ja eri päätöksentekotilanteissa. Yksittäinen toimija ei voi vaikuttaa 
kaikkiin rakennetun ympäristön ratkaisuihin, sillä vastuu lopputuloksesta jakautuu usein 
monien toimijoiden kesken. Yksittäisen toimijan päätös rakentuu siis usein toisten va-
lintojen ja edellytysten varaan. Käytännön tasolla tämä tarkoittaa sitä, että kaikkia vas-
tuullisuustoimia ei ole mahdollista toteuttaa jokaisessa rakennushankkeessa tai kiinteis-
tössä. Tämä ei kuitenkaan tarkoita, että näitä teemoja pitäisi rajata pois niistä mahdol-
lisuuksista, joita voidaan hyödyntää vastuullisuuden kehittämisessä ja raportoinnissa 
kiinteistö- ja rakentamisalalla.
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4.2    Kiinteistöihin kytkeytyvä vastuullisuus ja 
läpileikkaavia teemoja

Kiinteistöihin kytkeytyvät vastuullisuuskriteerit tarkoittavat aiheita, jotka kertovat kiin-
teistön suorituskyvystä tai vaikuttavat kiinteistöjen suorituskykyyn tai kiinteistöjen 
käyttäjien arkeen. Tämän julkaisun luvussa 3 avattuja kiinteistöihin kytkeytyviä vastuul-
lisuuskriteereitä ovat:

Vähähiilisyys, joka liittyy rakennuksen elinkaaren aikaisiin päästöihin sisältäen muun 
muassa materiaalisidonnaiset, rakentamisen aiheuttamat sekä käytönaikaiset päästöt.

Ilmastopositiivisuus, joka liittyy rakennuksen ja rakennuspaikan ratkaisuihin, jotka 
tuottavat ilmastohyötyjä. Tällaisia ovat esimerkiksi materiaalivalinnoista johtuvat hiili-
nielut tai uusiutuvan energian paikallinen tuotanto.

Ilmastoriskien huomiointi, joka liittyy tontin ja rakennuksen altistumiseen tulville, 
myrskyille, kuumuudelle tai routaolosuhteiden muutoksille, ja ratkaisuihin, joilla näitä 
riskejä hallitaan.

Tulva- ja hulevesien hallinta, joka perustuu tontin imeytysrakenteisiin, viivytysratkaisui-
hin, läpäiseviin pintoihin ja rakennuksen perustamisratkaisuihin.

Energiatehokkuus, joka liittyy toisaalta rakennuksen energiantarpeeseen ja -kulutukseen 
ja toisaalta teknisiin järjestelmiin, jotka vähentävät ja optimoivat energiantarvetta.

Elinkaaritaloudellisuus, joka näkyy rakennuksen ja tontin pitkän aikavälin taloudellise-
na kestävyytenä.

Haitta-aineet, jotka liittyvät rakennuksen ja tontin materiaalivalintoihin, haitallisten 
aineiden välttämiseen uudis- ja korjausrakentamisessa sekä altistusriskien hallintaan.

Luonnon kokonaisheikentymättömyys, jossa tarkastellaan hankkeen kokonaisvaiku-
tusta luontoon: rakennushankkeen tai kiinteistökehityksen toiminnoista ei saa aiheutua 
luonnon tilan heikkenemistä. Mahdollinen heikennys on ehkäistävä, lievennettävä tai 
kompensoitava.

Lajien monimuotoisuus, joka kytkeytyy rakennukseen ja tontille toteutettaviin ratkai-
suihin, jotka tukevat paikallisten lajien monimuotoisuutta.

Viherrakenne ja ulko-olosuhteet, jotka kytkeytyvät toisiinsa. Viherrakenne muodostaa 
perustan kiinteistöjen ulko-olosuhteille ja mahdollistaa ekosysteemipalveluiden toimin-
nan ja niiden hyötyjen ulottumisen kiinteistön loppukäyttäjän arkeen.

Uudelleenkäytettävyys, joka liittyy rakennuksen rakennusosien käyttömahdollisuuksiin 
purkamisen jälkeen samassa tai lähes samassa käytössä suhteessa alkuperäiseen 
käyttöön.

Jätehallinta ja kierrätys, jotka näkyvät rakennustyömaan tai korjausten aikaisina jär-
jestelminä, jotka mahdollistavat materiaalien tehokkaan lajittelun ja uusiokäytön.

Käyttötehokkuus, joka ilmenee rakennuksen suunnitteluna ja ylläpitona ja mahdollistaa 
tehokkaan tilankäytön ja vähentää vajaakäyttöä.

Säilyvyys, joka liittyy rakennuksen rakenteiden ja teknisten järjestelmien pitkäaikaiseen 
kestävyyteen, huollettavuuteen ja korjattavuuteen.
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Joustavuus, joka näkyy rakennuksen tilojen monikäyttöisyytenä tai muunneltavuutena 
ja luo rakennukselle kykyä mukautua muuttuviin käyttötarpeisiin.

Kulttuuriympäristön vaaliminen, joka tukee rakennusten pitkää elinkaarta ja kaupunki-
kuvan monikerroksisuutta sekä vahvistaa kulttuuriperinnön säilymistä yhteisöä yhdistäen.

Yksityisyyden, sosiaalisuuden ja fyysisen aktiivisuuden tukeminen, joka näkyy raken-
nuksen, mutta myös tontin ratkaisuissa, jotka tukevat ihmisen hyvinvointia.

Käyttöturvallisuus, joka kytkeytyy rakennuksen ja tontin palo- ja kulkuturvallisuuteen 
ja esimerkiksi liukkauden hallintaan tontilla. 

Sisäympäristö, joka tulee todeksi rakennuksen sisäilman, lämpötilan, akustiikan ja il-
manvaihdon laadussa.

Päivänvalo-olosuhteet, jotka riippuvat paitsi rakennuksen runkosyvyyden ja julkisivun 
aukotusten ratkaisuista, myös jossain määrin laajemmasta kaupunkikontekstista.

Esteettömyys varmistaa rakennuksen ja tontin sujuvan ja yhdenvertaisen käytettävyy-
den eri käyttäjäryhmille huomioiden muodonannolliset tilaratkaisut, tekniset järjestelmät 
sekä pintamateriaalit.

Palveluiden ja vihreän lähiympäristön saavutettavuus, joka perustuu rakennuksen ja 
tontin sekä myös ympäröivän kaupunkirakenteen välisiin suhteisiin ja ratkaisuihin.

Kyberturvallisuus, joka näkyy muun ohella rakennuksen ja sen tontin digitaalisten 
järjestelmien ja palveluiden turvallisuudessa.

Tiedon virtaus, joka liittyy rakennuksesta ja tontista saatavan datan keräämiseen ja 
dokumentaatioon, joiden avulla kiinteistöä voidaan tehokkaasti ylläpitää ja kehittää.

Vastuulliset hankinnat ja sopiminen näkyvät rakennukseen ja tonttiin liittyvien osien, 
materiaalien ja kumppaneiden valinnoissa.

Vastuullisuustavoitteiden johtaminen ohjaa rakennushankkeen ja kiinteistön kehittä-
mistä osana organisaation päätöksentekoa.

Edellä kuvatut 26 kiinteistöihin eri tavoin kytkeytyvää vastuullisuuskriteeriä osa-aluei-
neen tarjoavat välineen rakennushankkeiden, niistä lopulta muodostuvien kiinteistöjen 
sekä laajemmin kiinteistökannan tai -kantojen vastuullisuuden hahmottamiseen ja jä-
sentämiseen. Vaikka kriteerien kypsyys arvioinnin ja mittaamisen näkökulmasta vaihte-
lee, jokaiselle niistä on mahdollista määritellä jollain tavalla toteutumista seuraavia ja 
arvioivia käytäntöjä. Luvussa 3 kuvatut kriteerien yhteydet CSRD-direktiivin ESRS-stan-
dardeihin (ks. luku 2) osoittavat niin ikään, että tietojen raportoimista osana organisaation 
toimintaa on syytä pohtia.

Seuraavaksi tarkastellaan kahta laajaa esimerkkiaihetta, joiden avulla havainnolliste-
taan, että kiinteistöihin kytkeytyvän vastuullisuuden ja laajempien yhteiskunnallisten 
kysymysten välinen raja on paikoin häilyvä. Samalla osoitetaan, että esitetyt kaksi laa-
jempaa esimerkkiteemaa läpileikkaavat useita edellisessä luvussa käsiteltyjä kiinteistöi-
hin kytkeytyviä vastuullisuuskriteereitä.

Ensimmäinen laaja esimerkkiaihe on asumisen kohtuuhintaisuus. Sen tarkastelu 
kiinteistökohtaisella tasolla on haastavaa, koska ilmiö kytkeytyy tiiviisti yhteiskunnan 
rakenteisiin, poliittisiin valintoihin sekä asunto-, maa- ja sosiaalipoliittisiin järjestelmiin 
ja asuntomarkkinoiden toimintaan. Kyse ei siis ole vain yksittäisen kiinteistön ominai-
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suuksista, vaan laajemmasta kokonaisuudesta. Toinen laaja esimerkkiaihe on osallisuus. 
Osallisuus voi ilmetä sekä elinympäristöön liittyvinä prosesseina että elinympäristön  
lopputuloksina. Se liittyy olennaisesti käyttäjien kokemusten ymmärtämiseen, ja toisaal-
ta käyttökokemusten pohjalta laadittavien laadukkaiden elinympäristön ratkaisujen to-
teuttamiseen. Tästä syystä osallisuudella on selkeä yhteys myös asuntorakentamisen 
laatuun ja sitä koskevaan laajempaan keskusteluun. Osallisuutta voidaan tarkastella 
myös suoraan kiinteistöön liittyvällä tasolla, esimerkiksi kehittämällä rakennushanketta 
tai kiinteistöä vuorovaikutuksessa käyttäjien ja muiden sidosryhmien kanssa. Samalla 
osallisuutta ohjaavat myös laajemmat tekijät, kuten maankäytön ja asumisen sääntely 
sekä poliittiset linjaukset. 

Tunnistamme ja nostamme nämä teemat esiin julkaisun lopussa siksi, että haluamme 
rohkaista alan toimijoita edistämään, kehittämään ja raportoimaan myös kohtuuhintai-
suuteen, osallisuuteen ja laajemminkin laatuun liittyviä näkökulmia osana vastuullisuus-
työtään.

   Yhteenvetoa ja pohdintaa



341

Asumisen kohtuuhintaisuus on  
oikeudenmukaisuuskysymys
ELINA SUTELA & MARIA HOLOPAINEN

Asumisen kohtuuhintaisuus (engl. housing affordability) on välttämätön edellytys ihmis-
arvoiselle elämälle ja yksi tämän hetken suurimpia asunto- ja kaupunkipolitiikan kysy-
myksiä globaalisti (Haffner & Hulse, 2021; Hochstenbach, Kadi, Maalsen, & Nethercote, 
2025; OECD, 2024; United Nations Economic Commission for Europe, 2021). Se on 
noussut Euroopan laajuiseksi huolenaiheeksi (Euroopan parlamentti, 2024), ja myös 
kansallisesti haasteeksi varsinkin suurimmissa Suomen kaupungeissa (Rasinkangas 
ym., 2021; Sutela, 2023; Valtioneuvosto, 2021). Asumisen kohtuuhintaisuuden tarkaste-
lu kiinteistökohtaisesti on kuitenkin vaikeaa, sillä kyse on laajasti yhteiskunnan rakentei-
siin, poliittisiin valintoihin, asunto-, maa- ja sosiaalipoliittisten järjestelmien sekä asun-
tomarkkinoiden toimintaan liittyvästä kysymyksestä.  

Asumisen kohtuuhintaisuus poliittisena huolenaiheena kilpistyy useimmiten kahteen, 
toisiinsa limittyvään kysymykseen. Yhtäällä asumismenot ovat kotitalouksien suurin, 
ensisijainen ja useimmiten vähiten joustava kuluerä. Toisaalla asumismenojen kasvu 
esimerkiksi lainakorkojen, energian hinnan, asuntojen hintojen tai vuokrien nousun myötä 
vaikuttaa kotitalouksien muuhun kulutukseen ja kaventaa mahdollisuuksia kattaa muita 
perustarpeita, kuten ruokaa, lääkkeitä tai vaatteita. Esimerkiksi Eurostat (2024) arvioi, 
että vuosien 2010–2023 välillä asuntojen hinnat nousivat EU-alueella 48 prosenttia ja 
keskivuokrat 22 prosenttia – inflaation ollessa samalla aikavälillä 36 prosenttia. Yli 17 
miljoonaa kotitaloutta eli liki yhdeksän prosenttia EU:n kotitalouksista käytti vuonna 2023 
yli 40 prosenttia tuloistaan asumismenoihin. Eurostat määrittelee tällaiset kotitaloudet 
asumismenorasitteisiksi, sillä näin ison asumismenojen osuuden oletetaan merkittäväs-
ti vaikeuttavan muiden perustarpeiden kattamista. Asumisen hinta on myös tärkeä eri-
arvoisuuskysymys, sillä muun muassa pienituloiset ja vuokra-asukkaat maksavat syste-
maattisesti enemmän asumisestaan kuin muut – myös Suomessa (Hick, Pomati, & 
Stephens, 2024; OECD, 2022).

Kohtuuhintaisuus kytkeytyy laajempaan keskusteluun asumisen oikeudenmukaisuu-
desta (housing justice) ja voidaan siten ajatella keskeisenä sosiaalisen vastuullisuuden 
ulottuvuutena. Kohtuuhintaisuus on tärkeä osatekijä oikeudessa hyvään ja ihmisarvoiseen 
asumiseen, joka on keskeinen Suomen asuntopolitiikan tavoite (Ympäristöministeriö, ei 
pvm.). Oikeus asuntoon tunnistetaan myös Suomen perustuslaissa: ”Julkisen vallan 
tehtävänä on edistää jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista järjes-
tämistä.” (Suomen perustuslaki 19§). Subjektiivinen oikeus asuntoon on Suomessa 
alaikäisillä (Lastensuojelulaki) ja vammaisilla (Sosiaalihuoltolaki; Vammaispalvelulaki) 
sekä tilapäiseen asumiseen henkilöillä, jotka erityisestä syystä tarvitsevat asumisen 
järjestämiseen lyhytaikaista, kiireellistä apua (Sosiaalihuoltolaki). 

Kohtuuhintaisuuden ja asunnon riittävän laadun ohella asumisen ihmisoikeudet 
kattavat mm. asumisturvan, pääsyn elämälle välttämättömään infrastruktuuriin (esim. 
puhdas vesi, sanitaatio) sekä asuinympäristöön, joka on terveydelle turvallinen ja josta 
on pääsy tarpeellisiin palveluihin, työhön ja koulutukseen. Oikeudenmukaisuuden näkö-
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kulmasta keskeisiä kysymyksiä ovat myös asukkaiden vaikuttamis- ja tiedonsaantioike-
udet, jotka Suomessa eroavat selkeästi asunnon hallintaperusteen mukaan. Esimerkiksi 
yksityisen sektorin vuokra-asukkailla ei ole juuri mahdollisuuksia vaikuttaa asuinraken-
nustaan koskevaan päätöksentekoon tai oikeutta saada tietoja taloyhtiön taloudesta.

Asumisen kohtuuhintaisuus määritellään yleensä kotitalouden tulojen ja asumisme-
nojen sopivana suhteena, asumisen laatukriteerit huomioiden (Maclennan & Williams, 
1990). Kohtuuhintaisuus muodostuu siis monen tekijän yhteisvaikutuksesta; tulopuolel-
la siihen vaikuttavat palkat ja sosiaaliturva (kuten asumistuki), menopuolella mm. 
asuntojen hinnat, vuokrat ja niiden mahdollinen sääntely, asuntolainojen korot ja energi-
an hinta. Se, mikä kulloinkin katsotaan näiden osa-alueiden sopivaksi suhteeksi, on po-
liittinen kysymys ja heijastaa normatiivisia käsityksiä siitä, mikä katsotaan ihmisarvoi-
seksi elämäksi (Sutela ym. 2020). 

Kohtuuhintaisuutta voidaan mitata monin eri tavoin. Keskeistä on tarkastella kotita-
louksien menoja, tuloja ja kulutusmahdollisuuksia sekä niihin liittyvää eriarvoisuutta. 
Yleisimmin käytetyt mittarit kuvaavat kotitalouden asumismenojen osuutta prosenttilu-
kuna käytettävissä olevista tuloista. Usein raja asetetaan 20–40 prosentin välille, mutta 
pelkästään suhdeluvun käyttöä on laajasti kritisoitu esimerkiksi mielivaltaisuudesta ja 
harhaanjohtavuudesta erittäin korkea- tai pienituloisten kotitalouksien kohdalla (ks. 
tarkemmin esim. Sutela ym. 2020). Kohtuuhintaisuuteen linkittyy olennaisesti myös 
kotitalouksien mahdollisuus vuokrata tai ostaa asunto (engl. access) sekä asumisen 
pysyvyys ja asumismenojen ennakoitavuus. Näitä näkökulmia on myös mahdollista 
muuntaa seurattaviksi mittareiksi. Kiinnostavia näkökulmia mittaamiseen ja seurantaan 
voisivat olla myös kiinteistöillä tehtävän tuoton sekä rakentamis- ja suunnitteluvaihees-
sa tehtävien ratkaisujen vaikutukset asumismenoihin. 

Asumisen kohtuuhintaisuus on myös monia luvussa 3 esiteltyjä teemoja koskettava 
kokonaisuus. Vaikka yhteydet eivät aina ole suoraviivaisia, ne ilmenevät vähintään välil-
lisesti vaikutusketjujen kautta. Esimerkiksi energiatehokkuus on yksi suorimmista asu-
misen kohtuuhintaisuuteen kytkeytyvistä tekijöistä. Energiatehokkaat ratkaisut elinym-
päristössä pienentävät asumisen käyttökustannuksia ja parantavat asumismenojen 
ennakoitavuutta (ks. luku 3.7 Energiatehokkuus). Toisaalta asumisen tutkijat ovat huo-
mauttaneet, että energiatehokkaat ratkaisut saattavat myös nostaa asumisen hintaa niin 
sanotun ekogentrifikaation muodossa (ks. esim. Wallin 2021; Leino ym. 2022). 

Lisäksi ilmastoriskien ennakoiva huomiointi sekä säilyvyyden tukeminen suunnitte-
luratkaisuissa tukevat asumisen kohtuuhintaisuutta vähentämällä korjaus-, vakuutus- ja 
vahinkokustannuksia (ks. luvut 3.5 Ilmastoriskien huomiointi ja 3.16 Säilyvyys).  Elinkaa-
ritaloudellinen tarkastelu yhdistää rakentamisen, käytön ja ylläpidon kustannukset, liittyy 
siten keskeisesti asumisen kohtuuhintaisuuden arviointiin. Ratkaisut, jotka minimoivat 
kokonaiskustannuksia rakennuksen elinkaaren aikana, tukevat pitkän aikavälin kohtuu-
hintaisuutta myös silloin, kun alkuinvestoinnit ovat esimerkiksi negatiivisten ympäristö-
vaikutusten vähentämiseksi tavanomaista korkeampia (ks. luku 3.8 Elinkaaritaloudellisuus). 

Julkinen valta voi tukea kohtuuhintaisuutta yhtäällä kotitalouksille maksettavien 
asumistukien ja toisaalta rakentamiseen kohdennettavien tukien avulla, esimerkiksi tu-
kemalla sosiaalista vuokra-asuntotuotantoa. Kuntatasolla asuntorakentamista voidaan 
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tukea maankäyttöpolitiikassa esimerkiksi tonttien jako- ja vuokraperiaatteiden avulla. 
Julkinen valta voi myös säädellä asuinkiinteistöllä tehtävää tuottoa, esimerkiksi säänte-
lemällä vuokria tai edellyttämällä, että julkisella tuella rakennetuissa asunnoissa nouda-
tetaan omakustannusperiaatetta tai tehdään vain rajatusti tuottoa. Riittävä asuntotar-
jonta on yksi, mutta ei yksinään suinkaan riittävä, tekijä kohtuuhintaisuuden edistämi-
sessä.

Osallisuus vaatii käyttäjäymmärrystä ja liittyy  
asuntorakentamisen laatuun
KATJA MAUNUNAHO & SINI SAARIMAA

Yhteisöjen osallisuus (engl. inclusion) on osa YK:n kestävän kehityksen Agenda 2030 
ohjelmaan sisältyviä eriarvoisuuden vähentämisen ja kestävien kaupunkien ja yhteisöjen 
takaamisen tavoitteita (UN, 2015) sekä tuotteiden ja organisaatioiden sosiaalisten 
elinkaarivaikutusten arviointia (UNEP, 2020). Osallisuus on sosiaalisen vastuullisuuden 
kannalta olennainen teema, koska se kytkeytyy samanaikaisesti sekä perusoikeuksiin 
osallistua omaa elinympäristöä koskevaan päätöksentekoon (Alueidenkäyttölaki 132/1999; 
Suomen perustuslaki 731/1999) että oikeuksiin esimerkiksi turvallisesta ja terveellistä 
ympäristöstä (Suomen perustuslaki 731/1999; YK:n ihmisoikeuksien yleismaailmallinen 
julistus 1948). 

Osallisuus on keskeinen osa myös ESRS S4 -aihetta, jossa painotetaan loppukäyttä-
jien huomioimista. Osallisuus ei rajaudu vain osallistamisen käytäntöihin esimerkiksi 
rakennuksen suunnittelun aikana, vaan se ulottuu rakennuksen koko elinkaareen ja sen 
tuottamiin toiminnallisiin, terveydellisiin ja ympäristöllisiin vaikutuksiin asuinympäristös-
sä. Ympäristön ominaisuudet määrittävät konkreettisesti, missä määrin yksilöillä ja yh-
teisöillä on tosiasialliset mahdollisuudet osallistua, toteuttaa oman näköistä elämää 
sekä vaikuttaa ja olla mukana yhteiskunnallisessa toiminnassa. Asuminen on näin ollen 
keskeinen tapa mahdollistaa ja ylläpitää ihmisten toimintaa arjessa ja vastata heidän 
tarpeisiinsa yhteiskunnan jäseninä, ja se muodostaa perustan laajemmalle yhteisöjen 
osallisuudelle (Luoma-Halkola ym., 2019; Maununaho, 2024; Maununaho, 2025).   

Osallisuuden kaksoisluonne – prosessina (vuorovaikutus, yhteiskehittäminen, sidos-
ryhmien kuuleminen ja eri tavoin huomioiminen) ja seurauksina (kaikkien ympäristön 
käyttäjien osallisuutta tukevat tai heikentävät ympäristön ratkaisut) – tekee siitä vastuul-
lisuuden merkittävän aihealueen, joka on samalla läpileikkaava suhteessa moniin luvus-
sa 3 esiteltyihin aiheisiin. Esimerkiksi osallistamalla käyttäjiä voidaan ymmärtää parem-
min käyttäjien muuttuvia elämäntilanteita ja niistä seuraavia käyttötarpeita, ja tämä tieto 
ohjaa parhaisiin ratkaisuihin myös monikäyttöisen tai muunneltavan ympäristön suun-
nittelussa (ks. luku 3.17 Joustavuus). Käyttäjien osallistaminen ehkäisee myös vajaa-
käyttöä, kun suunnitteluratkaisut perustuvat todellisiin käyttäjien tarpeisiin (ks. luku 3.15 
Käyttötehokkuus). Osallisuus tuo esiin myös todellisia käyttöturvallisuuteen liittyviä 
riskejä, joita suunnittelijat eivät välttämättä havaitse asiantuntijatyössään (ks. luku 3.20 
Käyttöturvallisuus).   
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Osallisuus liittyy siten käyttäjätiedon tuottamiseen ja hyödyntämiseen, koska osalli-
suuden toteutuminen — sekä rakennushankkeiden suunnittelun tai kiinteistökehittämisen 
aikaisena vaikuttamisena että arjen laadukkaina toimintamahdollisuuksina — on toden-
nettavissa keräämällä tietoa käyttäjien kokemuksista. (Maununaho, 2025.) Käyttäjätiedon 
keräämisen tarve on laajasti tunnistettavissa myös asumisen laadun kirjallisuudessa, 
jossa korostetaan sekä moniammatillista tiedonvaihtoa että käyttäjäkokemuksen tuo-
mista rakennetun ympäristön suunnitteluun ja kehittämiseen. Asumisen laadun teemat 
ovat luonteeltaan keskinäisriippuvia, ja juuri siksi käyttäjätiedon kerääminen eri mitta-
kaavatasoilla on tärkeää. 

Käyttäjätietoa voidaan myös kerätä eri tavoin. Käyttäjäkyselyiden rinnalle on hyvä 
kehittää menetelmiä, jotka tarjoavat käyttäjänäkökulmaa avaavia syitä ja tulkintoja. 
Esimerkiksi syvähaastattelut, etnografiset menetelmät ja käyttäjien itse tuottama doku-
mentaatio voi olla hyödyllistä, jotta käyttäjätieto voi aidosti välittyä ”alhaalta ylös” elinym-
päristön suunnittelun ja kehittämisen käyttöön (ks. esim. Elsayed, ym., 2023; Leitner, ym., 
2020;  Savolainen, 2021; Lapintie, 2008; Lapintie, 2010; Pirinen, 2014; Saarimaa, 2023). 

Osallisuus on sekä sosiaalisen vastuullisuuden ydinaihe että käyttäjätiedon kautta 
laajasti luvussa 3 esiteltyjä aiheita läpileikkaava kokonaisuus. Tulevaisuudessa osalli-
suuden uskottava käsittely osana asuinkerrostalohankkeiden ja laajemmin niistä muo-
dostuvan elinympäristön vastuullisuuden tarkastelua edellyttää alalta aiempaa vahvem-
paa suuntautumista käyttäjätiedon keräämiseen, dokumentointiin, jakamiseen ja vaiku-
tusten seurantaan sekä rakennushankkeen että kiinteistön elinkaaren eri vaiheissa.
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4.3  Kohti muuttuvaa maalia
Kiinteistö- ja rakentamisalan toimintaympäristö muuttuu nopeammin kuin koskaan. Myös 
vastuullisuuteen liittyvät säädökset ja ohjaustoimenpiteet elävät, tarkentuvat ja muovau-
tuvat: EU-tason raportointikehyksiä yksinkertaistetaan ja päivitetään parhaillaan, samal-
la kun rahoitusmarkkinoilla tapahtuu muutoksia. Tämä julkaisu ei voi eikä halua pysäyt-
tää tätä liikettä. Päinvastoin julkaisun tavoite on tarjota inspiraatiota ja virikkeitä kiinteis-
tö- ja rakentamisalan vastuullisuuden edistämisen ja kehittämisen työlle, joka jatkuu ja 
muuttuu sääntelyn ja markkinoiden muutoksen mukana. 

Julkaisussa esitellyt kriteerit ja tarkastelutavat eivät muodosta valmista vastausta, 
vaan laajassa monialaisessa yhteistyössä tuotetun kudelman näkökulmia, joiden poh-
jalta organisaatiot voivat rakentaa omaa vastuullisuustyötään ja -raportointiaan. Eräs 
arvokkaimmista anneista on laaja ja monipuolinen lähdekattaus, joka avaa ovia jatko-
työlle ja syventävälle tiedonhaulle. Toisaalta tunnistetut 26 konkreettista vastuullisuuden 
kriteeriä kumpuavat kiinteistö- ja rakentamisalan yhteisistä, tunnistetuista ja osittain 
vakiintuneista aiheista, joiden merkitys säilyy viitekehysten muuttaessa muotoaan.

Vastuullisuustyössä maali on muuttuva, mutta juuri siksi alan on tärkeää liikkua 
mukana ja vaikuttaa liikkeen suuntaan. Koska vastuullisuustyö kehittyy jatkuvasti, tä-
mänkin julkaisun elinkaari sellaisenaan on väistämättä rajallinen. Uusi painos tai versio 
tulee tarpeeseen. Se on jopa innostava ajatus! Ehkä silloin moni tässä julkaisussa esi-
telty sisältö on jo vakiintunut osaksi kiinteistö- ja rakentamisalan vastuullisuuden käy-
täntöjä. Mitä uusia jäsentelyjä tai sisältöjä tulevaisuus tuokaan kiinteistö- ja rakentamisalan 
vastuullisuuden kehittämiseen ja raportointiin?
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Kiinteistöihin kytkeytyvät vastuullisuuskriteerit: Vastuullisuuden kehittä-
minen ja raportointi kiinteistö- ja rakentamisalalla -julkaisussa esitellään 
vastuullisuuden kehittämisen ja raportoinnin tiiviin tilannekuvan ohella 
26 kiinteistöihin kytkeytyvää vastuullisuuskriteeriä. 

Julkaisu yhdistää ajankohtaiset rakennusten ja rakennetun ympäristön 
kestävyysaiheet lakisääteiseen CSRD-direktiivin ESRS-standardien viiteke-
hykseen niin kutsuttujen kiinteistöihin kytkeytyvien vastuullisuuskriteerien 
kautta. Näin se rakentaa sillan käytännön kiinteistö- ja hanketason tiedon 
sekä organisaatiotason vastuullisuuskehittämisen ja -raportoinnin välille.
Kunkin vastuullisuuskriteerin yhteydessä esitetään aiheen jakautuminen 
arvioitaviin osa-alueisiin sekä esimerkkejä arvioinnin toteuttamisesta.  
Lisäksi tarjotaan näkökulmia vastuullisuusraportoinnin taustalla tehtävään 
kaksoisolennaisuusanalyysiin eli vaikutusten, riskien ja mahdollisuuksien 
tunnistamiseen. Esitetyt vastuullisuuskriteerit havainnollistavat vastuulli-
suustyön moniulotteisuutta ja laaja-alaisuutta. Koska vastuullisuuteen liit-
tyvä sääntely ja käytännöt kehittyvät nopeasti, vastuullisuuden kehittämisen 
ja raportoinnin tilannekuvan sekä vastuullisuuskriteerien päivittäminen on 
jatkossakin keskeistä.
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