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L AND USE AND BUILDING ACT

1 §
General objective of the Act

The objective of this Act is to ensure that the use of land and 
water areas and building activities on them create preconditions 
for a favourable living environment and promote ecologically, 
economically, socially and culturally sustainable development. 

The Act also aims to ensure that everyone has the right to participate 
in the preparation process, and that planning is high quality and 
interactive, that expertise is comprehensive and that there is open 
provision of information on matters being processed.



Lars-Erik Mattila



ENERGY EFFICIENCY

CIRCULAR ECONOMY
CARBON FOOTPRINT

LIFE-CYCLE ASSESMENT

SMART TECHNOLOGY
WOOD CONSTRUCTION

ZERO ENERGY BUILDING

RECYCLING

Lars-Erik Mattila



10’s 20’s 30’s 40’s 50’s 60’s 70’s 80’s 90’s 2000-00’s-1900

16

14

12

10

8

6

4

2

0

m
ill

io
n 

m
³

< 30DISTRICT HEATING CONSUMPTION (kWh/m³)

TYPICAL SOLUTIONS IN APARTMENT BUILDINGS

30 - 40 40 - 50 50 - 60 > 60

loadbearing structure outer wall ventilationfloor

brick

mixed

concrete pillar

concrete wall

concrete bookshelf

concrete bookshelf (concrete element standard BES)

two brick wall

one and a half (hollow-) brick wall

concrete wall + aerated concrete insulation

concrete sandwich element

wood floor

I-beam (steel)

concrete beam + slab

in situ conrete slab

precast concrete slab

U-slab

hollow core concrete slab

natural ventilaiton

mechanical exhaust

mechanical intake and exhaust

Typical wall structure before the advent 
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promotion of sustainable development 
became the general objective of The 
Land Use and Building Act.

Image based on: Neuvonen, Petri (toim.) 2006: Kerrostalot 1880–2000: arkkitehtuuri, rakennustekniikka, korjaaminen. Helsinki: Rakennustieto.
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Liite 4: Elinkaarikustannuslaskennan parametrit

E
linkaarikustannuslaskennassa käytetään seuraavia 
parametreja. Sähkön ja öljyn hinnat vaihtelevat ajan 
funktiona ja tämän vuoksi molemmille on kiinnitetty 
vähimmäishinta, jota pienempää hintaa ei tule käyttää. 

Tätä korkeampaa hintaa voi käyttää. Sähköenergian osalta on 
syytä huomata että sähköenergian hintaan lisätään aina verk-

koyhtiön siirron hinta ja voimassa oleva sähkövero. Muille 
energiamuodoille huomioidaan aina valmistevero. Arvonlisä-
vero huomioidaan energialle samalla tavalla kuin laskelmassa 
kokonaisuutena. Jos laskelma tehdään käyttäjälle, joka ei voi 
vähentää arvonlisäveroa, on alla annettuja vähimmäishintoja 
käytettäessä niihin lisättävä voimassa oleva arvonlisävero.

MuuTTuJA ARVO lÄHdE

dISKONTTAuSKORKO 3,00 %
Direktiivi 2010/31/EU rakennusten energiatehokkuudesta lasken-
taohjeistuksen mukainen peruskorko

SÄHKÖENERGIAN VÄHIM-
MÄISHINTA 

5,2 snt / kWh
Energiamarkkinavirasto, sähköenergian hinta, veroton, tyyppikäyt-
täjä L1, keskiarvo jaksolta 1.11.2007 - 1.11.2012

KEVYEN POlTTOÖlJYN VÄ-
HIMMÄISHINTA

65 snt / litra
Tilastokeskus, Energian hinnat, verollinen kuluttajahinta 2007-
2011 vuosien keskiarvot, josta poistettu arvonlisäveron osuus.

ENERGIAN HINNAN NOuSu 
VuOSITASOllA

4,60 %
EU Energy trends to 2030: reference scenarion perusteella lasket-
tu keskiarvo energiatuotteiden hintojen kehityksestä 2025-2030 
aikajänteellä, jota korjattu inflaatiolla

Liite 5: Rakennustyyppien käyttöikäarviot

N
äitä arvoja voidaan käyttää silloin, kun rakennuksen 
käyttöikävaatimukset ovat epäselviä. Näitä ei tule 
käyttää ensisijaisina arvoina, vaan arvot on valitta-
va kappaleen 6.3.4 mukaisessa järjestyksessä. Käy-

tännössä useimmille tavanomaisille rakennuksille taulukon 
mukainen oletuskäyttöikä on 50 vuotta.

KATEGORIA OHJEEllINEN KÄYTTÖIKÄ, V. ESIMERKKEJÄ

1 10 Väliaikaiset rakenteet

2 10-25 Korvattavissa olevat rakenneosat

3 15-30 Maatalousrakenteet ja vastaavat rakenteet

4 50 Rakennukset ja muut yleiset rakenteet

5 100 Monumentaaliset rakennukset, sillat ja muu infrastruktuuri

Ohjeellisen käyttöiän arvot perustuvat EN 1990:2002 
Eurocode – Basis of structural design -ohjeeseen.
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2011 vuosien keskiarvot, josta poistettu arvonlisäveron osuus.

ENERGIAN HINNAN NOuSu 
VuOSITASOllA

4,60 %
EU Energy trends to 2030: reference scenarion perusteella lasket-
tu keskiarvo energiatuotteiden hintojen kehityksestä 2025-2030 
aikajänteellä, jota korjattu inflaatiolla

Liite 5: Rakennustyyppien käyttöikäarviot

N
äitä arvoja voidaan käyttää silloin, kun rakennuksen 
käyttöikävaatimukset ovat epäselviä. Näitä ei tule 
käyttää ensisijaisina arvoina, vaan arvot on valitta-
va kappaleen 6.3.4 mukaisessa järjestyksessä. Käy-

tännössä useimmille tavanomaisille rakennuksille taulukon 
mukainen oletuskäyttöikä on 50 vuotta.

KATEGORIA OHJEEllINEN KÄYTTÖIKÄ, V. ESIMERKKEJÄ

1 10 Väliaikaiset rakenteet

2 10-25 Korvattavissa olevat rakenneosat

3 15-30 Maatalousrakenteet ja vastaavat rakenteet

4 50 Rakennukset ja muut yleiset rakenteet

5 100 Monumentaaliset rakennukset, sillat ja muu infrastruktuuri

Ohjeellisen käyttöiän arvot perustuvat EN 1990:2002 
Eurocode – Basis of structural design -ohjeeseen.

58   Green Building Council Finland – Rakennusten elinkaarimittarit (2013)
c onsu l t i n g
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TEMPORARY STRUCTURES

REPLACABLE STRUCTURAL PARTS 

AGRICULTURAL AND SIMILAR STRUCTURES

BUILDING STRUCTURES AND OTHER COMMON STRUCTURES

MONUMENTAL BUILDING STRUCTURES + CIVIL ENGINEERING

INDICATIVE WORKING LIFE (years)CATEGORY EXAMPLES

Elinkaarikustannus 
– pitkän aikavälin kustannus­
tehokkuuden mittari
EUR

> Elinkaarikustannuslaskenta mittaa rakennuksen kustannuksia tontin 
hankinnasta rakennuksen purkuun. Eri aikoina syntyneet kustannuk­

set yhteismitallisestaan nykyarvoon diskonttauskorolla. Mittari huomioi 
rakennuksen kaikkien elinkaaren vaiheiden kustannukset sekä ener­
giakustannusten nousun. Mittari ei huomioi tulovirtoja, vaan se koskee 
rakennuksen elinkaarenaikaisia kokonaiskustannuksia.

E
linkaaritehokkuuden johtaminen 
lähtee kiinteistöjen omistajista, 
käyttäjistä ja rakennuttajista, joiden 
kannattaa vaatia elinkaaren kannalta 

kustannustehokkaita ratkaisuja. Käytön ja 
ylläpidon tehokkuudella ja helppoudella on 
suuri merkitys. Rakennus, jota on helppoa 
ja tehokasta käyttää ja huoltaa, on elinkaa-
rensa aikana sekä vähäpäästöisempi että 
edullisempi kuin rakennus, jossa käyttö ja 
huolto ovat hankalia.

Elinkaarikustannus- ja kannattavuus-
laskennalla on eroja ja yhtäläisyyksiä. Kan-
nattavuuslaskenta pyrkii selvittämään, on-
ko tietty hanke kannattava, huomioimalla 
hankkeen tulot, riskit, rahoitus ja tuotto-
vaatimukset. Elinkaarikustannus puoles-
taan mittaa rakennuksen elinkaarenaikaisia 
kokonaiskustannuksia. Laskennan tekijä 
valitsee tarkoitukseen tai tapaukseen so-
veltuvan diskonttauskoron, jonka avulla 
tulevaisuudessa tapahtuvat kustannukset 
saadaan laskettua nykyarvoon.

Rakennushankkeen vaihtoehtoja ja 
tapauksia on mielekästä vertailla elinkaa-
rikustannusten perusteella silloin, kun 
vaihtoehdoilla on sama palvelutaso ja ne ei-
vät eroa merkittävästi toisistaan lisäarvon, 
tuottojen, tulevaisuuden vaihtoehtojen, 
riskien tai niiden ajoittumisen osalta.

•	  Elinkaarikustannus mahdollis-
taa toteutusvaihtoehtojen koko 
elinkaaren kustannusten vertai-
lemisen ja elinkaaren aikaisen 
kustannusrakenteen kehittämisen.

•	 Rakennus, jota on helppoa ja 
tehokasta käyttää ja huoltaa, on 
elinkaarensa aikana vähäpäästöi-
sempi ja edullisempi käyttää kuin 
rakennus, jossa käyttö ja huolto 
on hankalaa.

•	 Rakennuttajan tulee vaatia pit-
käikäisiä ja rakennuksen elinkaaren 
kannalta tehokkaita ratkaisuja.

HANKEVAIHE > 1 v.

Rakennus-
tuotteet

Rakennus-
prosessi

Käyttö Käyttö Purku

Peruskorjaushanke

RAKENNUKSEN ELINKAARI

KÄYTTÖVAIHE esim. 50 v. PURKU

Mittarin taustalla on eurooppalaisen CEN/
TC 350 – Sustainability of Construction 
Works – perheen elinkaarikustannusten 
puitestandardi EN 15643-4. Elinkaari-
kustannuslaskenta tehdään samalla peri-
aatteella kuin elinkaaren hiilijalanjälkilas-
kennassa. Energiakustannusten nousuen-
nuste huomioidaan, mutta muiden hyö-
dykkeiden ja palveluiden hinnat lasketaan 
nykyhinnoin.

THE LIFE CYCLE OF A BUILDING

COMPLETE RENOVATION

DESIGN AND CONSTRUCTION >1 year USE for example 50 years END-OF-LIFE
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laskennalla on eroja ja yhtäläisyyksiä. Kan-
nattavuuslaskenta pyrkii selvittämään, on-
ko tietty hanke kannattava, huomioimalla 
hankkeen tulot, riskit, rahoitus ja tuotto-
vaatimukset. Elinkaarikustannus puoles-
taan mittaa rakennuksen elinkaarenaikaisia 
kokonaiskustannuksia. Laskennan tekijä 
valitsee tarkoitukseen tai tapaukseen so-
veltuvan diskonttauskoron, jonka avulla 
tulevaisuudessa tapahtuvat kustannukset 
saadaan laskettua nykyarvoon.

Rakennushankkeen vaihtoehtoja ja 
tapauksia on mielekästä vertailla elinkaa-
rikustannusten perusteella silloin, kun 
vaihtoehdoilla on sama palvelutaso ja ne ei-
vät eroa merkittävästi toisistaan lisäarvon, 
tuottojen, tulevaisuuden vaihtoehtojen, 
riskien tai niiden ajoittumisen osalta.

•	  Elinkaarikustannus mahdollis-
taa toteutusvaihtoehtojen koko 
elinkaaren kustannusten vertai-
lemisen ja elinkaaren aikaisen 
kustannusrakenteen kehittämisen.
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Liite 4: Elinkaarikustannuslaskennan parametrit

E
linkaarikustannuslaskennassa käytetään seuraavia 
parametreja. Sähkön ja öljyn hinnat vaihtelevat ajan 
funktiona ja tämän vuoksi molemmille on kiinnitetty 
vähimmäishinta, jota pienempää hintaa ei tule käyttää. 

Tätä korkeampaa hintaa voi käyttää. Sähköenergian osalta on 
syytä huomata että sähköenergian hintaan lisätään aina verk-

koyhtiön siirron hinta ja voimassa oleva sähkövero. Muille 
energiamuodoille huomioidaan aina valmistevero. Arvonlisä-
vero huomioidaan energialle samalla tavalla kuin laskelmassa 
kokonaisuutena. Jos laskelma tehdään käyttäjälle, joka ei voi 
vähentää arvonlisäveroa, on alla annettuja vähimmäishintoja 
käytettäessä niihin lisättävä voimassa oleva arvonlisävero.

MuuTTuJA ARVO lÄHdE

dISKONTTAuSKORKO 3,00 %
Direktiivi 2010/31/EU rakennusten energiatehokkuudesta lasken-
taohjeistuksen mukainen peruskorko

SÄHKÖENERGIAN VÄHIM-
MÄISHINTA 

5,2 snt / kWh
Energiamarkkinavirasto, sähköenergian hinta, veroton, tyyppikäyt-
täjä L1, keskiarvo jaksolta 1.11.2007 - 1.11.2012

KEVYEN POlTTOÖlJYN VÄ-
HIMMÄISHINTA

65 snt / litra
Tilastokeskus, Energian hinnat, verollinen kuluttajahinta 2007-
2011 vuosien keskiarvot, josta poistettu arvonlisäveron osuus.

ENERGIAN HINNAN NOuSu 
VuOSITASOllA

4,60 %
EU Energy trends to 2030: reference scenarion perusteella lasket-
tu keskiarvo energiatuotteiden hintojen kehityksestä 2025-2030 
aikajänteellä, jota korjattu inflaatiolla

Liite 5: Rakennustyyppien käyttöikäarviot

N
äitä arvoja voidaan käyttää silloin, kun rakennuksen 
käyttöikävaatimukset ovat epäselviä. Näitä ei tule 
käyttää ensisijaisina arvoina, vaan arvot on valitta-
va kappaleen 6.3.4 mukaisessa järjestyksessä. Käy-

tännössä useimmille tavanomaisille rakennuksille taulukon 
mukainen oletuskäyttöikä on 50 vuotta.

KATEGORIA OHJEEllINEN KÄYTTÖIKÄ, V. ESIMERKKEJÄ

1 10 Väliaikaiset rakenteet

2 10-25 Korvattavissa olevat rakenneosat

3 15-30 Maatalousrakenteet ja vastaavat rakenteet

4 50 Rakennukset ja muut yleiset rakenteet

5 100 Monumentaaliset rakennukset, sillat ja muu infrastruktuuri

Ohjeellisen käyttöiän arvot perustuvat EN 1990:2002 
Eurocode – Basis of structural design -ohjeeseen.
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INDICATIVE WORKING LIFE (years)CATEGORY EXAMPLES
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lähtee kiinteistöjen omistajista, 
käyttäjistä ja rakennuttajista, joiden 
kannattaa vaatia elinkaaren kannalta 

kustannustehokkaita ratkaisuja. Käytön ja 
ylläpidon tehokkuudella ja helppoudella on 
suuri merkitys. Rakennus, jota on helppoa 
ja tehokasta käyttää ja huoltaa, on elinkaa-
rensa aikana sekä vähäpäästöisempi että 
edullisempi kuin rakennus, jossa käyttö ja 
huolto ovat hankalia.

Elinkaarikustannus- ja kannattavuus-
laskennalla on eroja ja yhtäläisyyksiä. Kan-
nattavuuslaskenta pyrkii selvittämään, on-
ko tietty hanke kannattava, huomioimalla 
hankkeen tulot, riskit, rahoitus ja tuotto-
vaatimukset. Elinkaarikustannus puoles-
taan mittaa rakennuksen elinkaarenaikaisia 
kokonaiskustannuksia. Laskennan tekijä 
valitsee tarkoitukseen tai tapaukseen so-
veltuvan diskonttauskoron, jonka avulla 
tulevaisuudessa tapahtuvat kustannukset 
saadaan laskettua nykyarvoon.

Rakennushankkeen vaihtoehtoja ja 
tapauksia on mielekästä vertailla elinkaa-
rikustannusten perusteella silloin, kun 
vaihtoehdoilla on sama palvelutaso ja ne ei-
vät eroa merkittävästi toisistaan lisäarvon, 
tuottojen, tulevaisuuden vaihtoehtojen, 
riskien tai niiden ajoittumisen osalta.

•	  Elinkaarikustannus mahdollis-
taa toteutusvaihtoehtojen koko 
elinkaaren kustannusten vertai-
lemisen ja elinkaaren aikaisen 
kustannusrakenteen kehittämisen.

•	 Rakennus, jota on helppoa ja 
tehokasta käyttää ja huoltaa, on 
elinkaarensa aikana vähäpäästöi-
sempi ja edullisempi käyttää kuin 
rakennus, jossa käyttö ja huolto 
on hankalaa.

•	 Rakennuttajan tulee vaatia pit-
käikäisiä ja rakennuksen elinkaaren 
kannalta tehokkaita ratkaisuja.

HANKEVAIHE > 1 v.

Rakennus-
tuotteet

Rakennus-
prosessi

Käyttö Käyttö Purku

Peruskorjaushanke

RAKENNUKSEN ELINKAARI

KÄYTTÖVAIHE esim. 50 v. PURKU

Mittarin taustalla on eurooppalaisen CEN/
TC 350 – Sustainability of Construction 
Works – perheen elinkaarikustannusten 
puitestandardi EN 15643-4. Elinkaari-
kustannuslaskenta tehdään samalla peri-
aatteella kuin elinkaaren hiilijalanjälkilas-
kennassa. Energiakustannusten nousuen-
nuste huomioidaan, mutta muiden hyö-
dykkeiden ja palveluiden hinnat lasketaan 
nykyhinnoin.

building
products

building
process USE PHASE USE PHASE demo-

lition

CO₂e

€







T H E  U N S P O K E N  S I D E  O F  C I RC U L A R  E C O N O M Y

-  	 M AT E R I A L S  T O O  C O M P L E X  T O  R E CYC L E
- 	 E N E R GY  S O U RC E S  C A N N O T  B E  R E CYC L E D
- 	 I N P U T  E XC E E D S  O U T P U T
-   A L L  M A N - M A D E  S Y S T E M S  A R E  T E M P O RA RY
-   N O  LO O P  C A N  B E  F U L L LY  C LO S E D



WORLD CLASS RECYCLING SYSTEM

Ransu Helenius + Palpa
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CONTEMPORARY
WOOD CONSTRUCTION

1 m²

CONTEMPORARY
WOODEN MULTI-STOREY BUILDING

2000 gross m²

Ransu Helenius & Lars-Erik Mattila 2018



CONTEMPORARY
WOODEN MULTI-STOREY BUILDING

2000 gross m²

CONTEMPORARY
WOOD CONSTRUCTION

1 m²

WOOD 
CONTENT 
15–32 %

WOOD 
CONTENT 
15–32 %

Image based on: Puun määrä nykyisenlaisissa puukerrostaloissa: Häkkinen, Tarja – Vares, Sirje 2017: Rakentamisen hiilivarasto
Ransu Helenius & Lars-Erik Mattila 2018



GLUE CONTENT
1–8 %

(0,5–4 kg)

GLUE CONTENT
1–8 %

(5000–40000 kg)

CONTEMPORARY
WOODEN MULTI-STOREY BUILDING

2000 gross m²

CONTEMPORARY
WOOD CONSTRUCTION

1 m²

WOOD 
CONTENT 
15–32 %

WOOD 
CONTENT 
15–32 %

Image based on: Puun määrä nykyisenlaisissa puukerrostaloissa: Häkkinen, Tarja – Vares, Sirje 2017: Rakentamisen hiilivarasto
Ransu Helenius & Lars-Erik Mattila 2018



Traditional log wall. Logs can  
contain 65 kg/m3 bound water at RH 75 %.

Contemporary cellulose fibre insulated wall. 
Cellulose fibre insulation (37 kg/m3) can 
contain 4,1 kg/m3 bound water at RH 75 %.

Traditional sawdust insulated wall. Sawdust can 
contain 19 kg/m3 bound water at RH 75 %.

Contemporary mineral wool insulated wall. 
Mineral wool insulation can contain 0,36 kg/m3 
bound water at RH 75 %.

©Antti Nyman





T O DAYY E S T E R DAY
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50 years: the typical planned working life for contemporary buildings

100 years: the time it takes for a tree to grow (in Finland)

SUSTAINABLE
WOOD CONSTRUCTION

UNSUSTAINABLE
WOOD CONSTRUCTION

YEARS

TIME

50 100 150 200 250 300 350

Ransu Helenius & Lars-Erik Mattila
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T O DAY T O M O R R O WT O M O R R O W
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N E W  B U I L D I N G S

B U I L D I N G S=

O L D  B U I L D I N G S





N E W  C O N S T R U C T I O N

C O N S T R U C T I O N=

R E N OVAT I O N



T H E  K E Y  Q U E S T I O N S  I N  C O N S T R U C T I O N :

I S  I T  R E A L LY  N E C E S S A RY ?

D O  W E  K N O W:

-  W H AT  S U BS TA N C E S  B U I L D I N G S  C O N S I S T  O F ?

-  W H E R E  D O  T H E S E  S U BS TA N C E S  C O M E  F R O M ?

-  W H E R E  D O  T H E Y  E N D  U P ?

-  I N  W H AT  T I M E ?

I S  I T  S U S TA I N A B L E ?

( =  C A N  I T  B E  R E P E AT E D  I N D E F I N I T E LY ? )

Ransu Helenius & Lars-Erik Mattila
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