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Kiinteistöjen / alueiden 
ympäristöluokitusjärjestelmät

• Kestävän kehityksen periaatteilla suunniteltu ja toteutettu tai 
ylläpidetty kiinteistö (tai alue) voidaan luokitella sen
ympäristötehokkuuden ja sisäympäristön laatutason mukaan

• Täyttää kestävyyteen liittyvät vähimmäisvaatimukset koko 
elinkaaren aikana.

• Hanke pisteytetään tiettyjen kriteerien mukaisesti ja sille 
annetaan arvosana, joka kuvaa sen ympäristöominaisuuksien 
laatua. 

• Luokituksen ja tarvittavat laskelmat tekee järjestelmän ylläpitäjän
akreditoima ammattilainen (AP = Accredited Professional), joka
on saanut koulutuksen järjestelmän käyttöön

• Luokitus perustuu joko laskennallisiin (uusi kohde) tai todellisiin
(olemassaoleva kohde) suoritustasoihin



Kansainvälisiä
luokitusjärjestelmiä

Luokitusjärjestelmien
kehitys



Luokiteltuja projekteja

LEED Leadership in Energy 
and Environmental Design
• Yhdysvaltalainen, kansainvälisesti 

vertailukelpoinen vihreiden kiinteistöjen 
sertifiointijärjestelmä

• Järjestelmän on luonut ja sitä kehittää
U.S. Green Building Council

• Perustuu riippumattoman, kolmannen 
osapuolen (aina USGBC) tekemään 
arviointiin tilojen, rakennuksen tai 
hankkeen ympäristöominaisuuksista. 

• Pisteytyksen perusteella LEED-arvosana: 
Certified, Silver, Gold tai Platinum. 

• LEED luokitus: New Construction, 
Existing Buildings: Operations & 
Maintenance, Commercial Interiors 
(vuokralainen), Core & Shell, Schools, 
Retail, Healthcare, Homes, Neighborhood 
Development



BREEAM 
(Building Research Establishment’s 
Environmental Assessment Method)

• Brittiläinen, selkeästi suurin (>200.000 
rakennusta) luokitusjärjestelmä, jonka 
on luonut ja sitä kehittää paikallinen 
kiinteistöalan tutkimusorganisaatio BRE. 

• Rakennukselle voidaan myöntää 
BREEAM-arvosana: past, good, 
excellent, outstanding

• BREEAM luokitus: Other Buildings, 
Courts, Ecohomes, Healthcare, 
Industrial, Multi-residential, Prisons, 
Offices, Retail, Education, Communities, 
Domestic Refurbishment, In-Use

• BREEAM International mahdollistaa
kansallisten sovellusten tekemisen kuten
BREEAM Norway.

Promise

• Kotimainen, n. 10 vuotta sitten kehitetty työkalu 
rakennusten ympäristöluokitteluun. 

• Promise perustuu puhtaasti kansallisiin keskilukuihin, 
mikä rajoittaa sen käyttöä ja 
hyödyntämistä kansainvälisesti.

• Hanke Promise uudisrakennuksiin ja laajoihin
peruskorjauksiin (pisteytykset: toimisto, kauppakeskus ja
asuinrakennus) 

• Kiinteistö Promise olemassa olevien rakennusten ja 
ylläpidon ohjaukseen (pisteytykset toimisto, 
kauppakeskus ja asuinrakennus)



Ympäristöluokiteltuja 
kiinteistöjä Suomessa yli 1500 

• Promise
– viimeisen 10 vuoden aikana yli 1500 

kohdetta mm. Senaatti, SOK, Tapiola, 
Kesko, VVO, ATT

• LEED
– 12 LEED-sertifioitua kohdetta: KOy

Lintulahdenvuori (Platinum), Nordea 6 
taloa ja 1 huoneisto, Kauppakeskukset
Sello, Trio ja Skanssi, sekä Moveres
Business Garden

– Lisäksi järjestelmään on rekisteröity 14 
muuta kohdetta (marraskuu 2010)

• BREEAM
– 4 kohdetta: KOy Vantaan Honkatalot, 

Spondan Unionin ja Fabianinkadun
kiinteistön kunnostus, Business Park 
Polaris (Castor), ja Lahden Duo 2 (API)

Sello kauppakeskus

Moveres Business Garden

LEED New construction & 
major refurbishment
Water 10 % of total points

• Water Use Reduction, prerequisite
– Employ strategies that in aggregate use 20% less water than the 

water use baseline calculated for the building (not including 
irrigation).

• Water Efficient Landscaping, 2…4 points
– Reduce potable water consumption for irrigation by 50% from a 

calculated midsummer baseline case.
– OR treat 50% of wastewater on-site to tertiary standards. Treated 

water must be infiltrated or used on-site.
• Innovative Wastewater Technologies, 2 points

– Reduce potable water use for building sewage conveyance by 50% 
through the use of water-conserving fixtures (e.g., water closets, 
urinals) or nonpotable water (e.g., captured rainwater, recycled 
graywater, on-site or municipally treated wastewater).

• Water Use Reduction, 2…4 points
– Employ strategies that in aggregate use less water than the water 

use baseline calculated for the building (not including irrigation). The 
minimum water savings percentage for each point threshold is as 
follows: 30% 2 points, 35% 3 points, 40% 4 points



BREEAM Europe 2009
Water 6% of total points

• Water Consumption, max 3 credits (min 2 credits in outstanding)
– To minimise the consumption of potable water in sanitary applications by 

encouraging the use of low water use fittings.
• 1 credit where consumption is 4.5 - 5.5m3 per person per year, 2 credits 1.5 - 4.4 m3 

per person per year, 3 credits <1.5 m3 per person per year
• Water Meter, 1 credit (min 1 credit in outstanding)

– To ensure water consumption can be monitored and managed and 
therefore encourage reductions in water consumption.

• Major Leak Detection, 1 credit
– To reduce the impact of major water leaks that may otherwise go 

undetected.
• Sanitary Supply Shut Off, 1 credit

– To reduce the risk of minor leaks in toilet facilities.
• Water recycling, 1 credit
• Irrigation Systems, 1 credit

– To reduce the consumption of potable water for ornamental planting and 
landscape irrigation.

• Sustainable on-site water treatment, 2 credits
– To encourage the treatment and re-use of waste water on-site to reduce 

the need for environmentally damaging centralised water treatment 
systems and enable the recycling of water and nutrients in a shorter time 
and distance.

Promise: Hanke
Vesi 3 % kokonaispisteistä

• Vesikalusteet
– Vesikalusteissa on käytetty vähäkulutuksellisia vesikalusteita (Hanat, 

suihkut, WC-istuimet, pisuaarit)
• Hanat, joiden veden virtaama voidaan rajoittaa neljään litraan minuutissa. 

Vastaanottotilaisuudessa tulee olla esillä säätöpöytäkirja.
• Pienikulutukselliset suihkusiivilät
• WC-istuimet, jotka toimivat 4 litran tai alle kertahuuhtelulla tai niiden 

huuhtelumäärän voi valita isoksi/pieneksi huuhteluksi.
• Toimisto- ja kaupparakennuksissa yleisötilojen hanojen sekä 

saniteettikalusteiden varustamista esimerkiksi liiketunnistimilla
• Vedenkulutuksen seuranta

– Merkittävimmät kuluttajat (keittiö, kahvila, sauna tms.) on varustettu 
omilla mittareillaan. 

– Rakennuksen kokonaisvedenkulutusta voidaan seurataan reaaliaikaisella 
mittauksella. 

– Asunnoissa vedenkulutuksen seurannaksi lasketaan myös pelkkä kylmän 
käyttöveden mittaus (lämpimän veden kierron ongelmien välttämiseksi), 
mikäli kylmän veden kulutuksiin perustuen laskutetaan myös 
käyttöveden lämmityksen energiankulutus.

• Sadeveden ja harmaan veden käyttö
– Kohteessa on toteutettu tai asennettu riittävät varaukset 

(kaksivesijärjestelmä, säiliövaraukset) sade- tai harmaaveden käyttöön. 
– Sadevesien keräys on voitu toteuttaa esimerkiksi kaivokeräyksellä piha-

alueiden kasteluun tms.







Kansainväliset työkalut…

…sisältävät painotuksia jotka eivät
välttämättä paranna suomalaisen
rakennetun ympäristön vihreyttä
samassa suhteessa kuin jollakin toisella
ilmastoalueella

– Painovoimainen ilmanvaihto
– Valkeat / vihreät katot
– Sadeveden keruualtaat
– Vesikalusteiden määräyksiä pienemmät

vesivirtaamat

… mutta ovat hyödyllisiä silloin, kun 
liiketoiminnassa on kosketuksia
kansainvälisiin yhteyksiin

– Kansainväliset investorit potentiaalisina
sijoittajina / ostajina

– Yritys toimii monessa eri maassa ja haluaa
yhteisen työkalun ympäristöjohtamiseen

– Kansainvälinen yritys vuokralaisena
– Sektorilla (esim. kauppakeskukset, hotellit) 

halutaan vertailla kiinteistöja maarajojen yli
www.treehugger.com

www. rainwaterservices.com

www.treehugger.com

Open House project



Open House project

Super Buildings project
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http://cic.vtt.fi/superbuildings
/

229.6.2011

ISO DIS 21929 Sustainability in building construction - Sustainability indicators. Part 1 - Framework for the development of 
indicators and a core set of indicators for buildings. 
Framework: Core areas of protection, aspects of a building that impact on these areas of protection and indicators that 
represent these aspects. The number of Xs indicates the primary areas to which the aspects have a potential impact - XX 
indicates primary (or direct) influence and X secondary (or indirect) influence.





EU Ecolabel and Green Public 
Procurement for Buildings

• Pilot study on developing an EU Ecolabel
and Green Public Procurement (GPP) criteria
for "Buildings" is being carried out by Joint
Research Centre's Institute for Prospective 
Technological Studies (JRC-IPTS). 

• The work is being developed for the European 
Commission's Directorate General for the Environment.

• The purpose of this pilot project is to develop an EU Ecolabel that 
awards the best environmental performance buildings and GPP 
criteria to promote an environmentally-friendlier public 
consumption.

• Environmental criteria will be based on scientific assessment studies 
of the environmental impacts of the building for each part of its life 
cycle (e.g. LCA studies) and consider different environmental 
aspects such as air quality, water quality, soil protection, waste 
reduction, energy savings, natural resource management, GWP, 
ozone layer protection, environmental safety, noise and biodiversity. 



Tulevaisuudessa...

289.6.2011Sustainable Building Alliance

www.sballiance.org
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Rakennusten ja alueiden
ympäristöjohtaminen Suomessa

Ympäristötavoitteet ja -mittarit / segmentti  (5-10 kpl)
(kWh, kgCO2, sisäilmaluokka, käyttäjätyytyväisyys, jätteet …)   

Muut: Sisäilmaluokitus, Kuntotodistus, LEED, BREEAM, DGNB, 
Joutsenmerkki, Promise, Rakentajan ekolaskuri, WWF Green Office, 

EU Green Building, Dow Jones Sustainability Index, … 

Suunnittelu 
Rakentaminen

Käyttäjät
Käyttö ja ylläpito

Kehitystoiminta (avointa, markkinalähtöistä)
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Kiinteistö-
johtaminen

€

Lakisääteisiä työkaluja: Energiatodistus, Huoltokirja, Kuntoarvio, 
Kunnossapitotarveselvitys



Tavoitteiden asettaminen, 
mittaaminen ja johtaminen
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1 luokka (haastava saavuttaa)

1
.

T
A

V
O

IT
T
E
ID

E
N

A
S

E
T
T
A

M
IN

E
N

2
. 

M
IT

T
A

A
M

IN
E
N

3
. 

JO
H

T
A

M
IN

E
N

 J
A

 S
O

P
IM

U
K

S
E
T

Ympäristö-
luokitus

sertifikaatti

Ympäristö-
luokitus

sertifikaatti

Strateginen
liiketoiminnan
johtaminen

Strateginen
liiketoiminnan
johtaminen

Operatiivinen 
toimitusketjun

johtaminen

Operatiivinen 
toimitusketjun

johtaminen

Ympäristö-
vastuullisuus-

raportti

Ympäristö-
vastuullisuus-

raportti

Transaktioiden
valmistelu

Transaktioiden
valmistelu

Tietokanta (BIM), johon tiedot suunnittelu‐
dokumenteista ja käytön aikana kohteesta 


