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1 Johdanto 

1.1 Tavoitteet ja tarkoitus 

Opinnäytetyön aiheeksi valikoitui vastuullisuusraportti Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuistolle 

Lahden kaupungin vaatimuksesta. Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuisto on Lahden kaupungin 

tytäryhtiö, ja kaupunki vaati vuodesta 2022 alkaen omistamiltaan yhtiöiltä vastuullisuusra-

portit GRI-standardien mukaisesti tehtynä. Näin Lahden kaupungin on helpompi vertailla 

omistamiensa yhtiöiden vastuullisuutta. Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston GRI-mittarit va-

littiin yhdessä yrityksen toimitusjohtajan kanssa, jolta opinnäytetyön toimeksianto myös 

saatiin.  

Tutkimuksen tavoitteena on tehdä GRI (Global Reporting Initiative) -standardeja käyttä-

mällä vastuullisuusraportti Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuistolle. Vastuullisuusraportin on tar-

koitus edesauttaa yrityksen kilpailuedun muodostumista vastuullisena yrityksenä.   

1.2 Toimeksiantajan esittely 

Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuisto on perustettu vuonna 2017 ja sen tehtävänä on hallin-

noida, kehittää ja ylläpitää Lahden Tiedepuisto kiinteistöä ja palveluita sekä vuokrata toimi-

tiloja muille yrityksille. Yrityksen tarjoamiin maksuttomiin ja maksullisiin palveluihin kuuluu 

muun muassa kokoustila-, postitus-, aula- ja tietoliikennepalvelut. Lahden Tiedepuisto on 

osana yliopisto- ja korkeakoulukampusta, Niemi Campusta, ja yritys edistää toiminnallaan 

korkeakoulu- ja yritysyhteistyötä aktiivisesti.  

Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston omistajina ovat Lahden kaupunki, LAB-ammattikorkea-

koulu sekä Helsingin Yliopisto. Yrityksessä on työsuhteessa tällä hetkellä kolme vakituista 

työntekijää ja yksi määräaikainen työntekijä sekä yrityksen hallitus. Huolto-, kunnossapito- 

ja siivouspalvelut ostetaan ostopalveluna muilta yrityksiltä.   

Suurimpina vuokralaisina Lahden Tiedepuistossa ovat LAB-ammattikorkeakoulu, Ylioppi-

laiden terveydenhoitosäätiö YTHS, Ramboll Finland Oy, Eurofins Environment Testing Oy 

ja Helsingin Yliopisto. Yrityksiä on vuokralla kiinteistössä yhteensä noin 60 kappaletta ja 

kiinteistössä on myös mahdollisuus coworking-tilojen käyttöön. Lahden Tiedepuisto kiinteis-

tön bruttoala on 24 000 m² ja toiminnallinen käyttöaste on noin 94 prosenttia (Lahden Tie-

depuisto).   



2 

1.3 Rajaukset 

Vastuullisuusraporttiin valittiin yhdessä toimeksiantajan kanssa jokaisesta teemasta vain 

kaksi tai kolme raportoitavaa kohdetta, koska Lahden kaupungin vaatimus oli yhteensä kol-

men GRI-mittarin valinta, ja toimeksiantajan kanssa olimme yhtä mieltä siitä, että opinnäy-

tetyönä tehty vastuullisuusraportti on hyvä pohja, jota voi käyttää ja täydentää jatkossa use-

ammalla GRI-mittarilla. Vastuullisuusraporttiin valitut mittarit valittiin siksi, koska ne ovat 

asioita joihin kiinteistöalan yritys voi toiminnassaan merkittävästi vaikuttaa ja jotka voivat 

vaikuttaa merkittävästi mahdollisilla muutoksilla kiinteistöalan yrityksen tulevaisuuteen.   

Vastuullisuusraporttiin valittu raportoitava kohde, yrityksen paikalliset hankinnat, rajataan 

niin, että tähän otetaan mukaan koko Päijät-Hämeestä tehdyt hankinnat, ei pelkästään Lah-

desta. Tutkimuksessa ei vertailla muita saman alan yrityksiä Kiinteistö Oy Lahden Tiede-

puistoon, sillä kokoluokka, henkilö- ja asiakasmäärät vaihtelevat paljon saman alan yritys-

ten välillä, jolloin vertailu ei ole realistista.  Tutkimuksessa ei myöskään jaotella kustannuk-

sia tai lukuja erikseen Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston vuokralaisille, vaan käytetään 

Lahden Tiedepuisto kiinteistön kokonaiskulutus- ja kokonaiskustannuslukuja. Opinnäyte-

työn teoriaosuuden ulkopuolella rajataan yhtiöt, joita koskee yhteiskuntavastuun raportoin-

tivelvoite, sillä tällaisten yhtiöiden teoria ei koske toimeksiantajayrityksen vastuullisuusra-

portointia.   

1.4 Aineiston hankinta ja analysointimenetelmät 

Opinnäytetyö tehdään toiminnallisena opinnäytetyönä, jonka toiminnallinen osuus on laatia 

vastuullisuusraportti Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuistolle GRI-raportoinnin mukaisesti. Tut-

kimusstrategiana ja analysointimenetelmänä käytetään pääsääntöisesti laadullista sisällön 

analyysiä, joka toteutetaan teoriaohjaavasti. Yrityksen asiakastyytyväisyyskyselyyn ja jät-

teenmäärän analysointiin, käytetään määrällistä tutkimusmenetelmää. Asiakastyytyväi-

syyskysely on toteutettu jo ennen tutkimuksen alkua käyttämällä 25 helposti analysoitavaa 

strukturoitua kysymystä ja kahta avointa kysymystä, joihin ei ollut pakollista vastata, eikä 

niitä oteta huomioon tutkimuksessa. Jätteenmäärää analysoidaan tilastollisesti ja määrää 

havainnollistetaan graafisesti pinotulla palkkikaaviolla, jossa jokaiselle kuukaudelle on oma 

rivi, ja kuukauden eri jätteenmäärät ovat pinottuina peräkkäin. Selvyyden vuoksi, jokaiselle 

jätelajille valitaan oma väri, jotta kaavion lukeminen on helpompaa. Tutkimuksen aineistot 

ovat saatavilla valmiina kulutustietoina, raportteina ja laskelmina.  

Opinnäytetyössä käytettävä sisällönanalyysi valikoitui analyysimenetelmäksi, koska se on 

monipuolinen ja se soveltuu monenlaiseen tutkimukseen. Sisällönanalyysiä sanotaan teks-

tianalyysiksi ja menetelmällä voidaankin analysoida melkein kaikki kirjalliseen muotoon 
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muovautuvat materiaalit. Sisällönanalyysi voidaan toteuttaa kolmella tavalla, aineistolähtöi-

sesti, teoriaohjaavasti ja teorialähtöisesti. Tässä opinnäytetyössä käytetään teoriaohjaavaa 

analyysiä, sillä analyysi ei pohjaudu suoraan teoriaan eikä testaa sitä vaan teoriatieto on 

apuna analyysissä. (Tuomi & Sarajärvi 2018.)  Tilastollisesti kuvaava analyysi voidaan to-

teuttaa monella eri tavalla, kuten ympyrä-, pylväs- tai viivakuvioilla. Jotta kuvioista saataisiin 

mahdollisimman selkeitä ja ymmärrettäviä, niiden valinnassa tulee ottaa huomioon analy-

soitava kohde ja kohteiden lukumäärä. (Tietoarkisto.) 

Tutkimusaineisto kerätään kirjallisuudesta ja valmiista aineistoista tutkimalla ja analysoi-

malla Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston vuoden 2022 paikallisten hankintojen summia, toi-

mitilojen taloudellista käyttöastetta, keskineliövuokran määrää, energian kulutuslukemia, 

jätteen määrää ja asiakastyytyväisyyskyselyä. Sidosryhmäyhteistyön tutkimusaineisto ke-

rätään puolistrukturoitua haastattelua käyttämällä. Puolistrukturoidussa haastattelussa ky-

symykset on mietitty valmiiksi, mutta haastattelu on kuitenkin avoin, jolloin kysymysten vä-

liin voi tulla uusia kysymyksiä tai niitä voi myös jäädä pois (Saaranen-Kauppinen & Puus-

niekka 2006). Haastattelun avulla tutkitaan, kuinka sidosryhmäyhteistyö on uudelleen muo-

toutunut strategian ohjaamana vuoden 2022 aikana. Toimitilojen taloudellinen käyttöaste 

jaotellaan kahteen osaan tilojen vuokra-ajan mukaan, pitkäaikaisesti vuokrattuihin ja lyhyt-

aikaisesti vuokrattuihin tiloihin. Pitkäaikaisesti vuokrattuihin tiloihin lukeutuu toimisto- ja tuo-

tantotilat ja lyhytaikaisiin lukeutuu neuvottelutilat ja coworking –tilat.   

1.5 Tutkimuskysymykset ja teoreettinen viitekehys 

Opinnäytetyöhön käytetään päätutkimuskysymyksenä: ”Miten vastuullisuus näkyy Kiin-

teistö Oy Lahden Tiedepuiston toiminnassa valittujen vastuullisuusteemojen osalta?” ja ala-

tutkimuskysymyksenä: ”Mitä tavoitteita yritys on asettanut huomioiden vastuullisuuden?”.  

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys käsittelee kiinteistöalan yritysvastuuta kolmen pääai-

healueen, taloudellisen vastuun, sosiaalisen vastuun ja ympäristövastuun avulla. Teoreet-

tinen viitekehys perustuu lisäksi GRI-standardien ja vastuullisen liiketoiminnan ajankohtai-

seen kirjallisuuteen sekä käsitteisiin. Kysymysten, teoreettisen viitekehyksen ja yrityksestä 

saatavien aineistojen pohjalta pystytään luomaan Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston vas-

tuullisuusraportti ja antamaan yritykselle kehitysehdotuksia.  

1.6 Opinnäytetyön rakenne 

Kuviosta 1 nähdään tämän opinnäytetyön rakenne, jonka ensimmäisenä osana on teoria-

osuus, jossa kuvataan vastuullisuutta yrityksissä sekä vastuullisuusraportointia. Vastuulli-

suuden teoriaosuudessa keskitytään erityisesti kolmeen päävastuullisuusteemaan, 
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taloudelliseen vastuuseen, sosiaaliseen vastuuseen sekä ympäristövastuuseen. Vastuulli-

suusraportoinnin teoriaosuudessa kerrotaan raportoinnin toteutuksesta, hyödyistä ja GRI-

standardeista.   

 

Kuvio 1 Opinnäytetyön rakenne 

Teoriaosuuden jälkeen alkaa empiirinen osuus, jossa käydään läpi vastuullisuusraporttia 

varten kerättyä aineistoa sekä analyysin tuloksia ja kerrotaan valmiista vastuullisuusrapor-

tista. Tutkimustuloksia esitetään graafisesti ja tuloksien syitä analysoidaan. Viimeiseksi on 

tutkimuksen yhteenveto, jossa käydään läpi kehityskohteita ja tavoitteita sekä johtopäätök-

siä tutkimukselle. (Kuvio 1.) 
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2 Vastuullisuus yrityksessä 

2.1 Yritysvastuu yleisesti 

Yritysvastuu tai toisella tavalla sanottuna yrityksen yhteiskuntavastuu, tarkoittaa yritysten 

vastuuta kestävästä toiminnasta, ympäristön kunnioituksesta sekä lakien ja sopimusten 

noudattamisesta. Vastuullisen yrityksen tulee huomioida toimintansa vaikutus ympäröivään 

yhteiskuntaan, ihmisiin ja ympäristöön ja pyrkiä estämään negatiiviset vaikutukset toimin-

tansa kohteissa. (Yrittäjät.) Asiakkaiden, sidosryhmien ja muidenkin ihmisten tultua entistä 

enemmän tietoiseksi yrityksen toiminnasta ja mikä siinä on tärkeää, on yrityksellä paine 

toteuttaa yritysvastuuta, jotta yritys menestyisi (Isaksson ym. 2009, 170). Yritysten odote-

taan harjoittavan liiketoimintaa avoimesti ja läpinäkyvästi, jotta yritysvastuuta voidaan arvi-

oida ja kehittää kattavasti (Harmaala & Jallinoja 2012). 

Yrityksen tulee huomioida yrityksen kotimaan tavat toteuttaa yritysvastuuta, sillä esimerkiksi 

eurooppalainen lähestymistapa yritysvastuuseen poikkeaa huomattavasti amerikkalaisesta 

lähestymistavasta. (Tench ym. 2018, 4). Amerikkalainen lähestymistapa keskittyy yrityksen 

omiin toimintatapoihin jotakin sosiaalista ja liiketoiminnallisesti arvokasta intressiä kohtaan. 

Eurooppalainen lähestymistapa on päinvastainen ja siinä painotetaan enemmän yhteiskun-

tavastuuta, joka koostuu arvoista, normeista ja säännöistä sidosryhmiä kohtaan. (Matten & 

Moon 2008, 409.) 

Yritysvastuun pohjana, josta kaikki rakentuu, pidetään yrityksen arvoja, sen yrityskulttuuria, 

toimintatapoja sekä päätöksentekoa ja näiden kaikkien tulisi olla linjassa toistensa kanssa 

(Kuvio 2). Yritysvastuun pohjan päälle sijoittuvat tasaisesti taloudellinen vastuu, ympäristö-

vastuu ja sosiaalinen vastuu, joita pidetään yritysvastuun varsinaisena sisältönä. Tämän 

jaotelman takana on tietokirjailija John Elkington, jonka mukaan tätä kolmoistilinpäätökseksi 

kutsuttua näkemystä ei tarkastella ainoastaan taloudellisten lukujen kautta, vaan otetaan 

huomioon myös ihmiset ja ympäristö. (Liappis ym. 2019.)  
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Kuvio 2 Yritysvastuu (Liappis ym. 2019) 

Kuviossa 2 yritysvastuun varsinaisen sisällön päälle rakentuvat vielä sidosryhmät ja vies-

tintä. Sidosryhmillä tarkoitetaan niitä toimijoita, joilla on jokin vaikutus tai kiinnostus yrityk-

sen toimintaa kohtaan. Jotta yritysvastuun viestintää voidaan toteuttaa, sidosryhmien tun-

nistaminen, niiden kanssa kommunikointi sekä tarpeiden ymmärtäminen täytyy hoitaa kun-

nolla. Yritysvastuun jalkauttaminen yrityksen sisällä tapahtuu viestinnän kautta ja yrityksen 

vastuulliset teot, tuotteet ja palvelut tehdään näkyväksi sidosryhmille viestinnän avulla. Täy-

tyy kuitenkin huomata, että ilman aitoja vastuullisia tekoja ei ole viestittävää sidosryhmille 

ja toisaalta ilman viestintää vastuulliset teot eivät ole sidosryhmien tiedossa. (Liappis ym. 

2019.)    

Yritysvastuu koetaan nykypäivänä kilpailutekijänä ja pääomamarkkinoiden mukaan hyvin 

johdetun ja menestyvän yrityksen tunnusmerkki on yritysvastuullisuus. Sijoitus- ja rahoitus-

maailmassa yritysten pörssi-indeksejä arvioidaan vastuullisuuden näkökulmasta ja 
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arviointien tuloksista näkyy, että vastuulliset yritykset ovat kilpailukykyisiä ja menestyvät 

yritysmaailmassa. (Niskala ym. 2019.) 

Yritysvastuu jaetaan yleensä kolmeen osa-alueeseen, taloudelliseen, sosiaaliseen ja ym-

päristövastuuseen, ja ne liittyvät tiivisti toisiinsa. Näiden kaikkien kolmen vaikutukset voi-

daan jakaa vielä lisäksi välillisiin ja välittömiin vaikutuksiin. Välittömät vaikutukset tarkoitta-

vat yrityksen oman hallinnan alaisia asioita, kun taas välilliset vaikutukset liittyvät epäsuo-

rasti yrityksen toimintaan, kuten esimerkiksi yhteistyökumppaneiden tai alihankkijoiden 

kautta. (Liappis ym. 2019.) 

2.2 Taloudellinen vastuu 

Yrityksen taloudellisen vastuun kokonaisuus muotoutuu tarkoitukseen olla taloudellisesti 

kannattava ja talouden kestävällä pohjalla. Kokonaisuus on laaja käsite ja siihen kuuluu 

yrityksen kannattavuus, tehokkuus, kilpailukyky ja omistajien tuotto-odotuksiin vastaami-

nen. Voisi kuvitella, että nämä asiat selviäisivät yrityksen tilinpäätöksessä esitetyillä tie-

doilla, mutta taloudellinen vastuu tosiasiassa tarkoittaa yrityksen toiminnasta aiheutuvia so-

sio-ekonomisia hyötyjä tai haittoja. Näihin ja taloudellisen vastuun kokonaisuuteen lukeutuu 

myös yrityksen rahan ja muun varallisuuden käyttö, valta, palkitsemisjärjestelmät, korrup-

tion ja harmaantalouden torjunta sekä vastuullinen veronmaksu. (Kurittu 2018; Liappis ym. 

2019.) 

Liappis ym. (2019) mainitsevat, että keskeistä taloudellisessa vastuussa on yrityksen vai-

kutukset sidosryhmiin ja koko yhteiskuntaan. Taloudellisesti vastuullista ei siis ole pelkkä 

voiton tuottamisen tavoittelu yritykselle. Se ei myöskään ole hyvä hallintotapa, joka on ta-

loudellisen vastuun rinnalle noussut käsite, jolle ei suoranaisesti ole tarkkaa yksiselitteistä 

määritelmää, vaan sitä käsitellään eri aihepiirien ohjeistusten kautta. Hyvään hallintotapaan 

kuuluu muun muassa yrityksen hallituksen riippumattomuus, johdon palkitseminen ja vas-

tuullinen veronmaksu. Hyvä hallintotapa ja taloudellinen vastuu on ajateltava kokonaisuu-

tena, jonka avulla yritystoiminnan välittömät ja välilliset taloudelliset vaikutukset muotoillaan 

sisäisiin ja ulkoisiin sidosryhmiin sekä yhteiskuntaan.  

Harmaalan ja Jallinojan (2012) mukaan taloudellinen vastuu perustuu lainsäädäntöihin ja 

lakien sekä säädösten noudattamista pidetään minimitasona yritysvastuussa. Yritysvastuun 

edelläkävijät taas ovat huomanneet, että näkemällä vaivaa sekä ympäristövastuun, että so-

siaalisen vastuun piireihin, voidaan saavuttaa taloudellista hyötyä ja menestystä. Yleensä 

kyse on kustannussäästöistä, kysynnän kasvusta tai molemmista.  
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2.3 Sosiaalinen vastuu 

Sosiaalisella vastuulla tarkoitetaan yrityksen toiminnan vaikutusta ihmisiin, ja perustan so-

siaaliselle vastuulle muodostaa yrityksen ihmisoikeusvastuu. Muut sosiaalisen vastuun te-

kijät, kuten työhyvinvointi, johtaminen, asiakaspalvelu ja tuoteturvallisuus, rakentuvat vielä 

ihmisoikeusvastuun päälle. Sosiaalisen vastuun ydin on yksinkertaisuudessaan ihmisten 

hyvää kohtelua, arvostamista ja huomioimista. (Liappis ym. 2019.) 

Harmaala ja Jallinoja (2012) toteavat, että sosiaaliseen vastuuseen kuuluvat ennen kaikkea 

henkilöstö ja sen hyvinvoinnin edistäminen, kuitenkaan unohtamatta osaamisen kehittä-

mistä ja työturvallisuuden parantamista. Sosiaalisen vastuun välittömänä vaikutuksena voi-

daan pitää esimerkiksi tilannetta, jossa henkilö ei saa työpaikkaa henkilökohtaisen ominai-

suuden perusteella. Tilannetta, jossa henkilön työpaikka jää saamatta työn kannalta epä-

olennaisen kielitaidon takia, kutsutaan välilliseksi vaikutukseksi.  

2.4 Ympäristövastuu 

Luonnonvarojen käyttö kestävästi ja ympäristöstä huolehtimisen edistäminen ovat ympäris-

tövastuun perusajatuksia. Jätteiden vähentäminen, energiatehokkuus, päästöjen ja ilmas-

tonmuutoksen torjunta sekä luonnon monimuotoisuuden turvaaminen ovat olennainen osa 

ympäristövastuun aihepiiriä. (Liappis ym. 2019.) 

Ympäristövastuullisuuden ja sen pohjalta ympäristönsuojelulla pyritään hallitsemaan ja vä-

hentämään yrityksen koko elinkaaren aikaisia ympäristövaikutuksia. Yritykset ovat sitoutta-

neet myös sidosryhmiään ja yhteistyökumppaneitaan ympäristövastuullisuuteen ja ympä-

ristönsuojeluun. Vastuullisen yrityksen tavoitteena, yhteistyössä yhteistyökumppaneiden 

kanssa, on ottaa huomioon tuotteen suunnittelussa ja valmistuksessa koko tuotantoproses-

sin ympäristönäkökohdat. Tällöin yrityksen tulee olla tietoinen välittömistä eli omista ja vä-

lillisistä eli yhteistyökumppaneiden ympäristövaikutuksista. Välittömät ympäristövaikutukset 

ovat esimerkiksi yrityksen omasta tuotannosta aiheutuneita ilmastopäästöjä, kun taas välil-

liset ympäristövaikutukset liittyvät tuotteen elinkaareen, kuten pakkaamiseen tai kuljetuk-

seen, joista mahdollisesti huolehtii yrityksen yhteistyökumppani. (Harmaala & Jallinoja 

2012; Liappis ym. 2019.)  

Yritykset ovat jo vuosien ajan keskittyneet yrityksen hiilijalanjäljen laskentaan, joka ei ole 

niin yksinkertaista, kuin henkilökohtaisen hiilijalanjäljen laskenta. Yrityksen hiilijalanjälkeen 

vaikuttaa välittömät ja välilliset hiilidioksidipäästöt ja yrityksen tuleekin ensimmäiseksi hiili-

jalanjäljen laskennassa määrittää tavoitteet ja rajata kaikki laskentaan sisällytettävät pääs-

töt ja päästölähteet. Tämän jälkeen voidaan siirtyä päästöjen määrän laskemiseen. 
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Hiilijalanjälkilaskentaa varten tarvitaan myös tietoja yrityksen sähkönkulutuksesta, kirjanpi-

dosta, laskuista ja alihankkijoista, mutta myös korvaavia tietoja voidaan käyttää, mikäli jo-

tain tietoa ei ole saatavilla. Korvaavien tietojen käyttö vaatii asiantuntijuutta ja kokemusta, 

jotta laskennan luotettavuus ei vähene. Hiilijalanjälkilaskentaan on olemassa useampia 

standardeja, joiden pohjalta laskentaa voi tehdä, ja suositeltavaa onkin keskittyä laskentaan 

ja sen raportointiin aina valitun standardin mukaisesti. Näin lisätään vertailukelpoisuutta 

muiden yritysten laskentojen kanssa. Yrityksen perusteellisen hiilijalanjälkilaskennan avulla 

selviävät parhaat tavat vähentää päästöjä, jolloin resurssit voidaan ohjata sinne, missä niille 

on eniten tarvetta. (Ekokompassi.) 
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3 Vastuullisuusraportti  

3.1 Tarkoitus 

Vastuullisuusraportin tarkoitus on tuoda esille raportoitavan yrityksen tavan toimia, tavoit-

teet ja aikaansaannokset. Vastuullisuusraportin viestinnän tulee olla selkeää ja samalla si-

sällön tulee täyttää vaadittavat kriteerit. Selkeä viestintä välittää lukijalle hyödyllistä tietoa ja 

vastuullisuusraportti tulee myös luetuksi. (Kurittu 2018.)  

Vastuullisuustoimet tulee jokaisen yrityksen itsenäisesti päättää, sillä ei ole yhtä ainoaa oi-

keaa tapaa toteuttaa vastuullisuutta tai sen raportointia. Yritysvastuun raportointi on sitä 

paitsi hyvin pitkälti vapaaehtoista, ellei kyseessä ole yli 500 henkilön yleisen edun kannalta 

merkittävä yhtiö tai yritys, jonka liikevaihto on yli 40 miljoonaa euroa tai tase yli 20 miljoonaa 

euroa. Tällöin yritysvastuun raportointia ohjaa laki, joka vaatii yhtiöitä raportoimaan yhteis-

kuntavastuustaan. Yhtiö on lainsäädännöllisesti velvoitettu raportoimaan ympäristöä, sosi-

aalisia asioita, ihmisoikeuksia sekä korruption ja lahjonnan torjuntaa koskevista toimintalin-

joista. (Työ- ja elinkeinoministeriö; Yrittäjät.) 

3.2 Suunnittelu ja toteutus 

Vastuullisuusraporttien tekoon ei ole yhtä oikeaa tapaa tai määritelmää tehdä, mutta rapor-

tointiohjeistukset antavat suuntaviivat prosessiin (Niskala ym. 2019). Yrityksen vastuulli-

suutta koskevia tietoja voi sisällyttää osaksi yrityksen vuosikertomusta tai tiedoista voi koota 

erillisen vastuullisuusraportin (Christensen ym. 2021, 1182). Yritysvastuun raportointipro-

sessi voidaan jakaa viiteen vaiheeseen, mutta GRI-raportointiprosessi jaetaan yleisesti nel-

jään eri vaiheeseen (Kuvio 3). Kuviosta nähdään, että vaiheet ovat hyvin samankaltaisia, 

mutta yritysvastuuraportoinnin prosessissa myös sidosryhmät on otettu huomioon erillisenä 

vaiheena, kun taas GRI-raportointiprosessissa sidosryhmät on sisällytetty olennaisten asi-

oiden tunnistamiseen.  
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Kuvio 3 Raportointiprosessien erot (mukailtu Kurittu 2018 & Niskala ym. 2019) 

Yritysvastuuraportoinnin prosessin suunnitteluvaiheessa on tarkoitus luoda konkreettinen 

suunnitelma raportoinnin toteuttamisesta ja määritellä tavoitteet raportoinnille. Suunnitel-

massa käsitellään raportin aikataulua, resursseja ja yksityiskohtaista sisältöä. Prosessin si-

dosryhmävaiheessa tunnistetaan sidosryhmien odotuksia ja sisällön määrittelyssä tunnis-

tetaan olennaiset yritysvastuun näkökohdat. Jos suunnitteluvaihe on tehty hyvin, niin sisäl-

lön määrittely -vaiheeseen on helppoa käyttää olennaisia yritysvastuun näkökohtia. Sisällön 

tuottaminen ja tiedonkeruu -vaiheessa kerätään raportoitavia tietoja sekä lasketaan ja ana-

lysoidaan niitä. Viimeiseksi, kun sisällön tuottaminen on valmis, raportille tehdään vielä laa-

dunvarmistus, jonka jälkeen se on valmis julkaistavaksi. (Niskala ym. 2019.) 

Kuviossa 3 GRI-raportoinnin prosessin ensimmäinen vaihe on valmistautuminen, josta tulisi 

käydä ilmi prosessin aikataulu, raportointiin osallistuvat henkilöt ja heidän vastuualueensa 

sekä sisältösuunnitelma. Seuraavana ja erittäin tärkeänä vaiheena on olennaisten asioiden 

tunnistaminen, jotta raporttiin ei tulisi mitään turhaa ja yritys jakaisi tietoa vain olennaisista 

asioista. Näiden asioiden tunnistamisessa ei ole yhtä oikeaa tapaa toimia, mutta GRI-stan-

dardin mukaan tulee ottaa kaksi asiaa huomioon olennaisuuden määrittelyprosessissa: Or-

ganisaation merkittävimmät taloudelliset, sosiaaliset ja ympäristövaikutukset sekä sidosryh-

mien tärkeimmät odotukset ja huolenaiheet. (Kurittu 2018.) 
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Relevanteista asioista GRI:llä on raportin sisältöä koskeva neljän kohdan määritelmä, johon 

kuuluu kestävän kehityksen viitekehys, sidosryhmien osallistaminen, kattavuus ja olennai-

suus. Kuritun (2018) mukaan, kestävän kehityksen viitekehykselle ei ole tarkkaa määritel-

mää, mutta se voisi tarkoittaa yrityksen ymmärrystä toimintaympäristönsä keskeisten teki-

jöiden välisestä yhteydestä vastuullisuusnäkökulmasta. Sidosryhmien osallistaminen tar-

koittaa raportoivan yrityksen tärkeimpien sidosryhmien ottamista huomioon raportissa, 

jossa erityisesti tulisi käsitellä sidosryhmien odotukset, huolenaiheet ja tiedontarpeet ja 

myös vastata näihin raportissa. Seuraavana GRI:n neljän kohdan määritelmässä on katta-

vuus, joka tarkoittaa kaikkien tunnistettujen tärkeimpien asioiden, sidosryhmien ja yhteis-

työkumppaneiden toiminnan sekä tietojen ajallista kattavuutta. Viimeisenä ja tärkeimpänä 

on olennaisuus, joka tarkoittaa, että raporttiin ei kirjata turhia ja merkityksettömiä tietoja, 

vaan ainoastaan yrityksen olennaisia tietoja. (Kurittu 2018.)  

Kuviossa 3 GRI-raportoinnin prosessin seuraavassa vaiheessa on sisällön tuottaminen ja 

tiedonkeruu. Tässä vaiheessa on tärkeää löytää kiinnostavat ja yritystä erityisesti kosketta-

vat tunnusluvut raporttiin, jotta vältytään epäolennaisilta ja vääriä asioita kuvaavilta tunnus-

luvuilta. Yritys voi halutessaan myös raportoida itse määrittelemiään mittareita, joita ei löydy 

GRI:n tunnusluvuista. Oli kyseessä itse määritelty tai GRI:n tunnusluku, on molemmissa 

tärkeää varmistaa, että raporttiin kerättävä tieto on laadukasta. (Kurittu 2018.)      

Kuritun (2018) mukaan, GRI-raportoinnin prosessin viimeinen vaihe on raportin viimeistely. 

Raportointia voidaan joko soveltaa tai noudattaa ja raportin tekijöillä tulisikin olla mielellään 

jo hyvissä ajoin ajatus siitä, kuinka tarkasti GRI-raportointiin syvennytään ja kuinka tarkasti 

raportointia suoritetaan. Olennaiset asiat ja niiden johtamisen kuvaus ovat raportoinnin tär-

keimmät asiat, joita myös asiakkaat ja raportin lukijat arvostavat ja joihin kannattaa panos-

taa.  

3.3 Hyödyt ja huomioitavaa 

Vastuullisuusraportoinnin hyödyt ovat monesti yrityskohtaisia, mutta voidaan todeta rapor-

toinnin tukevan yrityksen johtamista yritysvastuutietojen järjestelmällisellä käsittelyllä ja tie-

tojärjestelmien kehittämisellä. Vastuullisuusraportoinnilla rakennetaan ja kehitetään sidos-

ryhmäluottamusta, ja raportointi onkin hyvä tapa viestittää läpinäkyvästi ja avoimesti sekä 

yhtäaikaisesti kaikille sidosryhmille vastuullisuudesta, jolloin yrityksen vastuullisuuden pai-

nopisteet, tavoitteet ja suunnitelmat voidaan ymmärtää paremmin. (Niskala ym. 2019.)  

Niskalan ym. (2019) mukaan, vastuullisuusraportin avulla sidosryhmät ja yritysjohto voivat 

arvioida yrityksen taloudellisen vastuun, ympäristövastuun ja sosiaalisen vastuun 
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vaikutuksia yrityksen arvoon. Vastuullisuusraportoinnin avulla voidaan myös tunnistaa yri-

tyksen liiketoimintaan liittyviä riskejä sekä ennakoida ja torjua niitä. 

Ympäristövastuuta tarkasteltaessa tulee ottaa huomioon viherpesun mahdollisuus. Viher-

pesu -termiä käytetään, kun tuotteesta tai palvelusta tehdään ulospäin näkyväksi ympäris-

töystävällisempää, kuin se todellisuudessa on. Viherpesua voi harjoittaa monin eri tavoin ja 

se on tunnistettavissa esimerkiksi faktojen puutteesta ja harhaanjohtavien ympäristömerk-

kien käytöstä. Jos yritys kertoo tuotteidensa olevan 100-prosenttisesti luonnollisia tai hiili-

neutraalisti tuotettuja, näistä tulee esittää todisteet, kuten käytetyt laskentamenetelmät. 

(Liappis 2019.) 

3.4 GRI-viitekehyksistä standardeiksi 

GRI eli Global Reporting Initiative syntyi kansainvälisestä aloitteesta, tarkoituksena luoda 

yritysvastuun ja kestävän kehityksen raportoinnille samanlainen toimintamalli kuin yritysten 

tilinpäätösraportoinnille, painottaen erityisesti ympäristö- ja yritysvastuuraportoinnin ohjeis-

tuksiin ja niiden yhdistämiseen. GRI-raportointiohjeistuksen kehittäminen alkoi YK:n ympä-

ristöohjelman (UNEP) ja Coalition for Environmentally Responsible Economies (CERES) -

järjestöjen toimesta vuonna 1997. Nykyisin GRI toimii itsenäisenä organisaationa, joka 

muodostuu sihteeristöstä, standardiosastoista, hallituksesta ja sidosryhmäneuvostoista, 

jotka kehittävät GRI-standardeja Global Sustainability Standards Board:in (GSSB) valvon-

nassa. GSSB on erillinen hallinnollinen elin, joka takaa puolueettomuuden standardien ke-

hittämisessä. (Niskala ym. 2019.) 

Ensimmäinen GRI-viitekehys julkaistiin vuonna 2000 ja kahden vuoden päästä vuonna 

2002 seuraava versio G2. Tuolloin raportteihin kirjoitettiin mahdollisimman paljon tietoa ja 

ne saattoivatkin olla monta sataa sivua pitkiä, jolloin tärkeitä asioita oli vaikea löytää teks-

teistä. Kolmas versio G3, julkaistiin vuonna 2006 ja raportointitapa muuttui olennaisem-

maksi, jolloin keskityttiin raportoimaan ainoastaan yrityksen toiminnan tärkeimmät vaikutuk-

set ja sidosryhmien odotukset. G3-versiossa raportoitiin hyvin pitkälti yrityksen omista vas-

tuullisuusasioista, ja tällöin ei otettu huomioon esimerkiksi alihankkijoiden vastuullisuutta, 

jolloin moni yritys pystyi kertomaan olevansa vastuullinen kuitenkaan olematta kokonaisuu-

dessaan sitä. Tämä ajattelumalli muuttui neljännen version G4 myötä, jolloin yritysten odo-

tettiin kuvaavan koko arvoketjun toiminnasta aiheutuneita vaikutuksia. G4-versiossa myös 

yritysvastuun hallinnointi nostettiin aiempaa enemmän esille ja painotettiin vastuullisen joh-

tamistavan ja hallituksen roolin tärkeyttä vastuullisessa toiminnassa. (Kurittu 2018.) 

GRI Sustainability Reporting Standards eli GRI-standardi on GRI-raportointiviitekehyksen 

uusin versio, joka on kehittynyt aikaisempien raportointiversioiden kautta nykyiseen 
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muotoonsa (Niskala ym. 2019). Aiemman G4-version numeroinnit ja koodit on vaihdettu 

GRI-standardiin, mutta muuten GRI-standardi ei juuri eroa G4-versiosta. Jatkossa tarkoi-

tuksena on ainoastaan päivittää GRI-standardia, eikä suunnitella ja tehdä kokonaan uusia 

ohjeistuksia. (Kurittu 2018.) 

GRI:llä on monia tavoitteita ja tärkeimpinä Niskala ym. (2019) mainitsevat raportointistan-

dardien soveltuvuuden kaikille raportoitaville organisaatioille, koosta, yritysmuodosta, toi-

mialasta tai maantieteellisestä sijainnista riippumatta. Vastuullisuusraporttien vertailukelpoi-

suutta pidetään yhtenä tärkeimmistä tavoitteista, jotta yritysten toimintaa ja tuloksia voidaan 

verrata oikeassa suhteessa toiseen yritykseen. Tavoitteena on myös tehdä yritysvastuun ja 

kestävän kehityksen raportointia varten yleisesti hyväksytty ohjeistus, jonka avulla edisty-

mistä ja sitoutumista kansainvälisiin sopimuksiin ja aloitteisiin, kuten YK:n Global Compact 

-aloitteen periaatteisiin, voidaan osoittaa. 

Vuoden 2023 alussa GRI-standardit muuttuivat, joten yritykset, jotka raportoivat vastuulli-

suudestaan sen jälkeen tulee käyttää uusittuja GRI-standardeja (Kuvio 4). Aiemmin GRI-

standardit jaettiin Universal Standards ja Topic-specific Standards -ryhmiin, ja vuoden 2023 

alusta lisättiin vielä Sector Standards -ryhmä ja Topic-specific Standards -ryhmän nimi yk-

sinkertaistettiin Topic Standards -ryhmäksi. Universal Standards jaettiin aiemmin raportoin-

tilaajuuden mukaan perustasoon, core, tai laajaan tasoon, comprehensive, mutta nämä 

poistuivat vuoden 2023 uudistuksessa ja tilalle tulivat GRI 1, GRI 2 ja GRI 3. (GRI a; Karp-

pinen 2022.)  
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Kuvio 4 GRI Standardit (GRI b) 

Kuviossa 4 nähdään, että GRI 1 määrittää raportoinnin periaatteet ja selittää miten standar-

deja käytetään. Raportoidakseen GRI-standardien mukaisesti organisaation on tutustuttava 

ensimmäiseksi GRI 1-standardiin, sillä siinä luetellaan vaatimukset, jotka organisaation on 

täytettävä. GRI 1 -standardi ei siis sisällä raportoitavia kohtia, vaan ohjeistuksia ja selityksiä. 

GRI 2 sisältää organisaation yleiset tiedot, kuten organisaatiorakenteen, tietoja yrityksen 

toiminnasta ja työntekijöistä, strategiasta ja sidosryhmistä. GRI 2-standardin raportoitavia 

kohtia on 30 kappaletta. GRI 3-standardi keskittyy organisaation merkittävimpiin vaikutuk-

siin aineellisissa aiheissa, kuten taloudessa, ympäristössä ja ihmisissä. GRI 3-standardin 

raportoitavia kohtia on kolme kappaletta. (GRI Standards.) 

Viimeisimpänä GRI Standardeihin lisätyssä Sector Standards -ryhmässä on 40 alalle koh-

distettua raportoitavaa standardia, jotka keskittyvät yrityksen toimialakohtaisiin raportoita-

viin tietoihin. Näitä on muun muassa öljy ja kaasu, hiili, kemikaalit, elektroniikka, pankit ja 

terveyspalvelut. Sector Standards -ryhmä kuvaa alan kestävyyttä ja listaa merkitykselliset 

raportoitavat tiedot sektorilla. Lisäksi ryhmä auttaa tunnistamaan merkittävimmät vaikutuk-

set alalla ja heijastaa sidosryhmien kestävän kehityksen raportointiodotuksia. (GRI c; GSSB 

2021.) 
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GRI Standardien Topic -osioon ei ole juurikaan tullut muutoksia G4-version jälkeen. Topic 

-ryhmässä on edelleen kolme raportoitavaa tunnuslukuryhmää, joista yritys voi valita omaan 

liiketoimintaansa sopivat tunnusluvut ja raportoida vain niistä. Taloudellisen vastuun tun-

nusluvut kuuluvat 200-alkuiseen standardiin, ympäristövastuun tunnusluvut 300-alkuiseen 

standardiin ja sosiaalisen vastuun tunnusluvut 400-alkuiseen standardiin. (Kurittu 2018.)  

GRI-raportoinnissa käytetään myös toimialakohtaisia ja täydentäviä lisätunnuslukuja, joita 

käytetään muun muassa rakennus- ja kiinteistöalalla, sähköyhtiöissä ja rahoitusalalla. Toi-

mialakohtaiset liitteet, Sector Disclosures, on tehty G4-version aikaan, eli ne noudattelevat 

hyvin pitkälle G4-version koodistoa. Olennaisuusperiaate pätee myös lisätunnusluvuissa eli 

vain olennaiset asiat raportoidaan. (Kurittu 2018.) CRESS eli Construction and Real Estate 

Sector Supplement keskittyy rakennus- ja kiinteistöalan lisätunnuslukuihin, jotka ovat olen-

naisia globaalisti kaikille rakennus- ja kiinteistöalan yrityksille. CRESS tunnuslukuja ei käsi-

tellä tässä työssä, sillä ne eivät sopineet jo valittuihin vastuullisuusteemoihin. (GRI d.)   
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4 Tulokset ja johtopäätökset 

4.1 Vastuullisuus osana Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston strategiaa 

Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuisto on konserniyhtiö ja tietyt vastuullisuustavoitteet asetetaan 

Lahden kaupungin kaupunkistrategian kautta konsernin yhtiöille. Näihin kuuluu muun mu-

assa Hiilineutraali Lahti 2025, Hiilineutraalin rakentamisen kehityskeskuksen toiminnan tu-

keminen ja paikallisuuden tukeminen. (Reponen 2023.) 

Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston strategia päivitettiin keväällä 2022 ja se pohjautuu toi-

mintaympäristön muutoksiin, korkeakoulu- ja yritysyhteistyöhön ja vastuullisesti kehittyvään 

kiinteistöyhtiöön. Toimintaympäristön muutoksissa yritys ottaa huomioon yhteisöllisemmän 

toiminnan ja samalla osallistuu Niemen- kaupunginosan kehittämiseen. Yritys osallistuu ak-

tiivisesti korkeakoulu- ja yritysyhteistyön kehittämiseen, muun muassa toimimalla yhteysor-

ganisaationa yritysten suuntaan esimerkiksi hankkeissa ja työharjoitteluissa. Kiinteistö Oy 

Lahden Tiedepuisto on edelläkävijä kohti hiilineutraalia Lahtea 2025 ja kehittää toimin-

taansa vastuullisesti huomioiden omistajien ja toimijoiden tarpeet. Yritys osallistuu aktiivi-

sesti erilaisiin hiilineutraaliutta tukeviin hankkeisiin ja yhteistyössä kiinteistön toimijoiden 

kanssa lisää samalla Lahden Tiedepuiston kestävää kehitystä. (Reponen 2022.) 

4.2 Vastuullisuusraportin suunnittelu ja aikataulutus 

Vastuullisuusraportin suunnittelu aloitettiin marraskuussa 2022, jolloin toimeksianto annet-

tiin. Joulukuussa 2022 toimeksiantajan kanssa päätettiin mitkä teemat valitaan vastuulli-

suusraporttiin. Teemojen valinnassa tutkittiin Lahti-konsernin ohjeistusta yhdessä opinnäy-

tetyön toimeksiantajan kanssa ja apuna käytettiin Kiinteistönomistajat ja rakennuttajat Rakli 

ry:n ja KTI Kiinteistötiedon yhdessä rakentamaa vastuullisuustyökalua, jonne on kirjattu 

suomalaisessa kiinteistöliiketoiminnassa parhaiten vastuullisuutta kuvaavat tunnusluvut 

(Rakli). Lahden kaupungin konserniyhtiöihin kuuluville yrityksille on asetettu toiminnallisten 

tavoitteiden lisäksi taloudellisia tavoitteita. Konserniyhtiöille asetettuihin yleisiin tavoitteisiin 

kuului vastuullisuusraportin osalta YK:n kestävän kehityksen luokittelun mukaisesti kehitty-

nyt vastuullisuusraportti, jossa hyödynnetään GRI-standardin mukaisia mittareita. Yleisiin 

tavoitteisiin, jotka sisällytettiin yrityksen vastuullisuusraporttiin, kuului myös yhteistyön ke-

hittäminen korkeakoulutoimijoiden kanssa ja hankintojen kohdentuminen entistä enemmän 

paikallisiin toimijoihin. (Tilinpäätös 2022, 34.) Raklin tunnuslukuja mukaillen ja Lahti-kon-

sernin ohjeistusta tarkastelemalla päädyttiin ympäristövastuun teemasta raportoimaan jät-

teestä ja energiasta, taloudellisen vastuun teeman paikallisista hankinnoista, toimitilojen ta-

loudellisesta käyttöasteesta ja keskineliövuokrasta sekä sosiaalisen vastuun teeman asia-

kastyytyväisyydestä ja sidosryhmäyhteistyöstä.  
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Vastuullisuusraportti tehtiin Lahti-konsernin ohjeistuksen mukaisesti GRI-standardeja käyt-

tämällä ja hyödyntämällä, joten teemojen mittareiden valintojen jälkeen selvitettiin kuinka 

ne soveltuvat GRI-standardeihin. Osa Raklin tunnusluvuista ei löytynyt GRI-standardeista, 

joten kiinteistön GRI-taulukkoon ne merkittiin ”Oma näkökohta” -merkinnällä tai aiempien 

versioiden numeroinnilla, joihin merkittiin GRI-version numero. GRI Topic standardin mu-

kaiset tiedot raportoitiin käyttämällä vuoden 2016 tai uudempaa versiota jokaisesta aihe-

kohtaisesta standardista.  

Lahti-konsernin ohjeistuksen mukaisesti vastuullisuusraporttiin sisällytettiin myös kuusi 

kappaletta YK:n kestävän kehityksen tavoitetta. Yhdessä toimeksiantajan kanssa valittiin 

tavoitteiksi terveyttä ja hyvinvointia, ihmisarvoista työtä ja talouskasvua, kestävää teolli-

suutta, innovaatioita ja infrastruktuureja, eriarvoisuuden vähentäminen, ilmastotekoja sekä 

yhteistyö ja kumppanuus, sillä nämä kaikki tukevat Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston yh-

tiökohtaisia tavoitteita ja samalla tukevat Lahden kaupungin kaupunkistrategiaa (Lahden 

kaupungin strategia 2030; Suomen YK-liitto). 

4.3 Aineiston analyysi  

Aineiston analyysiin käytettiin muissa teemoissa sisällön analyysiä, mutta yrityksen jätteen 

määrän ja asiakastyytyväisyyskyselyn analysointi toteutettiin tilastollisesti kuvaavana ana-

lyysinä. Jätekertymät on kuvattu palkkikaavioilla ja taulukoinnilla, josta näkee helposti jokai-

sen kuukauden tietyn jätejakeen määrän. Asiakastyytyväisyyskysely koostui kuudesta osi-

osta, jotka on jaettu omiksi taulukoiksi.  

Seuraavaksi käydään läpi aineiston analyysejä vastuualueittain. Aineiston analysoinnin 

pohjalta nousseet kehitysehdotukset käydään läpi kappaleessa 4.5. 

4.3.1 Ympäristövastuu 

Ympäristövastuun raportoitavaan aihealueeseen valittiin toimeksiantajan kanssa jäte ja 

energia, sillä nämä molemmat sopivat Lahden kaupungin konsernitavoitteeseen olla hiili-

neutraali vuonna 2025 (Tilinpäätös 2022, 34). Jätehuollon tuottaa yritykselle Lassila & Ti-

kanoja, jonka Ympäristönetti -palvelun kautta vuoden 2022 jätemäärien raportti saatiin. Ym-

päristönetti on Lassila & Tikanojan yritysasiakkaille suunnattu palvelu, jonka avulla yritys-

asiakkaat pystyvät seuraamaan jätehuoltoaan ja kehittämään sitä (L&T Ympäristönetti). 

Energia-osioon sisältyy sekä sähkön kulutus että kaukolämmön kulutus, joiden raportti saa-

tiin yrityksen toimitusjohtajalta.  
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Jäte 

Yrityksen jätemäärä vuonna 2022 oli yhteensä 119,35 tonnia, josta suurin osa, 62,4 tonnia, 

oli sekajätettä (Kuvio 5). Lahden Tiedepuiston kiinteistössä heinäkuu on joka vuosi rauhal-

linen, joka näkyy myös vuoden 2022 tilastossa jätteen määrässä. Piikkeinä kaaviossa nou-

sevat syyskuu ja marraskuu, jolloin sadevesi-, rasvanerotus- ja sakokaivojen lietteet tyhjen-

nettiin. Keräyspaperin, pahvin, vaarallisten jätteiden ja lietteen tilastointia tarkasteltaessa 

tulee ottaa huomioon, että nämä tyhjennetään Lassila & Tikanojan toimesta vain tilattaessa, 

joten niiden määrät kuviossa ovat useammalta kuukaudelta. Jätejakeeseen kohdistumaton 

palvelu tarkoittaa kustannuksia, jotka eivät suoranaisesti liity mihinkään jätejakeeseen (L&T 

Ympäristönetti). Kuviossa 5 tarkastellaan jätekertymien painoja eikä kustannuksia, joten jä-

tejakeeseen kohdistumaton palvelu on tämän vuoksi nollilla. Biojätteen määrän kasvu mel-

kein kaksinkertaiseksi elokuusta syyskuuhun, johtui mahdollisesti toisen ravintolayrityksen 

toiminnan alkamisesta Lahden Tiedepuistossa. Samaan aikaan kuitenkaan energiajätteen 

tai kaatopaikkajätteen määrä ei kasvanut samassa suhteessa vaan energiajätteen määrä 

jopa väheni loppuvuotta kohti.  
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Kuvio 5 Jätekertymät 2022 

Energia 

Kuviossa 6 on eriteltynä kaukolämmön ja sähkön kokonaiskulutukset vuosina 2018–2022. 

Sähkön kokonaiskulutus laski 236 320 kWh vuodesta 2019 vuoteen 2020, joka selittyy Co-

vid-pandemian aikaan saamasta etätyöbuumista, jolloin Lahden Tiedepuiston toimitilojen 

käyttö väheni. Kaukolämmön kokonaiskulutus väheni samoin 2019–2020, sillä etätyön ja 

leudon talven takia, toimitiloja ei ollut tarve lämmittää samoin kuin edellisinä vuosina. Kau-

kolämmön kulutus nousi vuonna 2021 korkeaksi, johtuen erityisen kylmästä talvesta ja etä-

työn vähenemisestä. (Mäntykannas 2021.) Etätyön vähenemisen myötä, sähkön kulutus 

nousi hieman vuonna 2021 edellisvuoteen verrattuna.  
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Kuvio 6 Kaukolämmön ja sähkön kokonaiskulutukset vuosina 2018–2022 

Sähkön kokonaiskulutus Lahden Tiedepuistossa vuonna 2022 oli 2 316 880 kWh ja kauko-

lämmön kulutus oli 2339 MWh (Kuvio 6). Molemmat luvut ovat selvästi laskeneet edellisestä 

vuodesta, jolloin sähkön kulutus oli 2 350 920 kWh ja kaukolämmön kulutus 2851 MWh. 

Näihin ovat vaikuttaneet kiinteistön osallistuminen maanlaajuiseen Astetta alemmas -kam-

panjaan syksyllä 2022 sekä samaan aikaan kiinteistön lämpötilojen lasku keskimäärin kah-

della asteella ja valoautomatiikan säätö himmeämmälle. Kulutuslukemat olisivat voineet 

laskea enemmänkin, mikäli säästötoimia olisi tehty aikaisemmin, mutta ensi vuoden luke-

mat kertovat todellisen laskun määrän, sillä säästötoimia on jatkettu ja tullaan jatkamaan 

vuonna 2023. Kampanjaan osallistuminen, lämpötilojen ja valoautomatiikan säätö tukevat 

myös Lahden kaupungin Hiilineutraali Lahti 2025 -hanketta, jossa myös Kiinteistö Oy Lah-

den Tiedepuisto on konserniyhtiönä mukana.  

4.3.2 Taloudellinen vastuu 

Taloudellisen vastuun aihealueeseen valittiin yhdessä toimeksiantajan kanssa paikalliset 

hankinnat ja toimitilojen taloudellinen käyttöaste, sillä paikalliset hankinnat kuuluvat Lahden 

kaupungin konserniyhtiöiden raportoitaviin tavoitteisiin (Tilinpäätös 2022, 34). Paikallisissa 

hankinnoissa käsiteltiin koko Päijät-Hämeen alueelta tehtyjä hankintoja, jolloin saatiin mah-

dollisimman laaja kuva suurimmasta osasta yrityksen hankintoja. Taloudellista käyttöastetta 

vuositasolla ei ollut aikaisemmin laskettu, joten toimeksiantajan mielestä se oli hyvä sisäl-

lyttää tähän aihealueeseen, jotta tulevaisuuden vastuullisuusraportteja varten on 
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vertailukohta olemassa. Toimeksiantajan toiveesta myös keskineliövuokra otettiin mukaan 

taloudellisen vastuun aihealueeseen. Taloudellisen vastuun aihealueen kaikki tiedot saatiin 

yrityksen toimitusjohtajalta. 

Paikalliset hankinnat 

Toimeksiantajayrityksessä suunnittelu, kunnossapito ja erilaiset hankkeet kuuluvat isona 

osana hankintojen kustannuksiin. Myös markkinointi- ja edustuskustannukset ovat osana 

hankintoja. Kunnossapitohankinnat vuonna 2022 tulivat yritykselle kustantamaan verotto-

mina yhteensä 118081 euroa. Näihin hankintoihin sisältyi muun muassa jäähdytyksen, 

sammutuslaitteistojen, sähkölaitteiden, ilmanvaihtolaitteiden ja tietotekniikan kunnossapi-

toa sekä siivous.  

Kunnossapitosuunnittelun summa vuonna 2022 oli 893 euroa. Tähän summaan kuului ark-

kitehtitoimistojen ja sähköinsinööritoimistojen suunnittelua. Summan vähäistä suuruutta se-

littää se, ettei yrityksellä ollut suuria kunnossapitotöitä, joihin olisi tarvinnut kunnossapito-

suunnittelua. 

Hankkeet-osion summa oli 60122 euroa, johon kuului kokonaisuudessaan kuusi eri han-

ketta, joihin osallistui yhteensä seitsemän eri yritystä. Kalleimpana hankkeena oli ilmanvaih-

tokanavien nuohous, jonka kustannukset olivat 21360 euroa. Osassa hankkeista yritys toi-

mii tilaajana vuokralaisille, jolloin yritys sopii vuokralaisten kanssa maksuista esimerkiksi 

vuokran yhteydessä.  

Markkinointi- ja edustuskustannukset olivat 26171 euroa vuonna 2022. Summan suuruutta 

selittää yritykselle tehty markkinointisuunnitelma sekä tarjoilukustannukset, jotka olivat suu-

rimpia menoeriä. Tarjoilukustannuksia selittää osaltaan Lahden Tiedepuistossa järjestetyt 

tilaisuudet, kuten pikkujoulut ja joka toinen viikko järjestetyt aamukahvitilaisuudet, jotka ovat 

tarkoitettu kaikille vuokralaisille ja heidän työntekijöilleen ja luovat samalla yhteisöllisyyttä. 

Yrityksen paikalliset hankinnat olivat 41,8 prosenttia kaikista yrityksen hankinnoista vuonna 

2022. Tavoitteena on suosia vielä enemmän paikallisuutta ja nostaa luku yli 50 prosenttiin 

tämän vuoden aikana.  

Taloudellinen käyttöaste  

Toimitilojen taloudellinen käyttöaste laskettiin vuositasolla Lahden Tiedepuiston kiinteis-

tössä. Laskennassa käytettiin yrityksen toimitusjohtajalta saatuja Excel-tiedostoja, joiden 

avulla taloudellinen käyttöaste saatiin laskettua. Taloudellinen käyttöaste vuositasolla las-

ketaan jakamalla vuoden kaikkien kuukausien toteutuneiden bruttovuokratuottojen kes-

kiarvo saman ajanjakson potentiaalisten bruttovuokratuottojen keskiarvolla (Ylönen ym. 
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2011). Potentiaalisilla vuokratuotoilla tarkoitetaan tilannetta, jossa Lahden Tiedepuiston 

kaikki toimitilat olisivat vuokrattuina ja käytössä. 

Taloudellista käyttöastetta vuositasolla tarkasteltiin kahdesta näkökulmasta, lyhyt- ja pitkä-

kestoisten vuokrausten mukaan. Lyhytkestoisiin vuokrauksiin lukeutuu Lahden Tiedepuis-

ton hallinnassa olevien neuvottelutilojen vuokraus sekä coworking-tilojen käyttö. Neuvotte-

lutilojen vuokrauksien tarkastelu rajattiin Lahden Tiedepuiston aukioloaikojen puitteissa. Pit-

käkestoisiin vuokrauksiin lukeutuu toimisto- ja tuotantotilojen vuokraus, joista liikevaihto hy-

vin pitkälle koostuu.  

Lyhytkestoisiin vuokrauksiin sisältyviä neuvottelutiloja on Lahden Tiedepuistossa 8 kappa-

letta ja coworking-tiloihin voi tehdä kuukausisopimuksen, ostaa 10-kerran käyttöoikeuden 

tai hankkia päivän käyttöoikeuden. Niin neuvottelutiloissa, kuin coworking-tilojen sopimus-

hinnoissa on eroja, riippuen neuvottelutilojen koosta ja coworking-tilojen sopimusmuo-

doista.  

Neuvottelutilojen taloudellista käyttöastetta oli vaikea laskea, sillä neuvottelutilojen hinnoit-

telu on erilainen Lahden Tiedepuiston ulkopuoleisille yrityksille. Neuvottelutilojen taloudelli-

sen käyttöasteen tutkiminen rajattiin arkipäiviin kello 8–16. Vuonna 2022 ulkopuoleiset yri-

tykset käyttivät neuvotteluhuoneita joka kuukausi 2,56–25 % kaikista vuokraajista. Talou-

dellisen käyttöasteen laskenta-apuna käytettiin keskiarvoa ulkopuoleisten yritysten kuukau-

siarvoista, joka oli 15,72 %. Keskiarvon avulla laskettiin, kuinka monta tuntia virka-ajan va-

rauksista oli sisäisiä ja ulkoisia asiakkaita. Työpäivien lukumäärä vaihteli kuukausittain, jo-

ten se täytyi ottaa huomioon laskennassa. Neuvottelutilojen taloudellinen käyttöaste vuo-

dessa oli 23,30 %. Lukuun vaikuttaa hyvin paljon loma-ajat, kuten esimerkiksi heinäkuu, 

jolloin ei ollut kuin neljä varausta koko kuukauden aikana, kun taas maaliskuussa varauksia 

oli 40 kappaletta.   

Coworking-tilojen taloudellista käyttöastetta oli myös vaikea laskea, sillä asiakkaan on mah-

dollista tehdä kolmenlaisia sopimuksia ja osa coworking-tilojen varauksista tehtiin Spacent-

sovelluksen kautta, joka on laskennassa luokiteltu päiväpassin lukuihin. Sovelluksen tarkoi-

tuksena on tuoda työntekijöille ja työnantajille tietoisuuteen eri kaupunkien coworking-tilat, 

joita voi varata milloin ja mistä niitä tarvitaan (Spacent). Coworking-tilassa on yhteensä 25 

paikkaa, mutta sopimuksia voidaan tehdä enemmän, sillä käyttöoikeus 10-passissa ja kuu-

kausipassissa on vuorokauden ympäri viikon jokaisena päivänä. Päiväpassi on tarkoitettu 

co-working-tilan käyttöön virka-aikana. Laskennassa on käytetty työlukuna tuota 25 paik-

kaa, joka jaettiin tasan jokaisen passin välillä, eli potentiaalisia lukujen laskennassa 1/3 pai-

koista oli päiväpassien käytössä, 1/3 paikoista 10-passien käytössä ja 1/3 kuukausipassien 

käytössä. Taloudellinen käyttöaste vuodessa oli 11,33 %, joka selittyy osaltaan sillä, ettei 
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coworking-tiloja ole markkinoitu tilojen valmistumisen ja pandemian jälkeen. Spacent-sovel-

luksen kautta tehtiin vuonna 2022 eniten varauksia, joka vaikutti positiivisesti taloudelliseen 

käyttöasteeseen. Spacent-sovelluksen kautta tehdyt coworking-tilojen varaukset kuitenkin 

luokitellaan päiväpasseiksi, jolloin hinta on alhainen verraten kuukausipasseihin.  

Pitkäkestoisiin vuokrauksiin sisältyivät toimisto- ja tuotantotilat. Yleisiä käytävätiloja, porras-

huoneita, auloja, WC-tiloja ja teknisiä tiloja ei yleisesti sisällytetä vuokramääriin, joten ne 

jätettiin tässä tapauksessa pois potentiaalisten bruttovuokratuottojen keskiarvon laskemi-

sesta. Joidenkin yritysten kohdalla toimistotilojen vuokramäärään sisältyi myös käytävä- ja 

WC-tilat, riippuen siitä olivatko ne vuokralaisten toimitiloissa. Taloudellinen käyttöaste vuo-

sitasolla, kun yleisiä käytävätiloja, neuvotteluhuoneita, WC-, varasto- ja aulatiloja ei otettu 

huomioon, oli 93,49 %.  

Keskineliövuokra 

Keskineliövuokra jaoteltiin Lahden Tiedepuiston rakennusosien, A, B, C ja D, mukaan. Ra-

kennusosat A ja B ovat vanhimpia, mutta kaikki tilat on saneerattu 2010-luvulla. C-raken-

nusosa on valmistunut 2008 ja D-rakennusosa 2012. Kaikkiin rakennusosiin on tehty toimi-

tilojen muutos- ja saneeraustöitä ja tämä nostaa neliövuokraa rakennusosakohtaisesti.  

A-osan keskineliövuokra oli 9,25 €, johon vaikuttaa rakennuksessa sijaitseva varastotila, 

jonka neliövuokra on edullisempi, kuin toimistotilojen. B-osan keskineliövuokra oli 14,83 €, 

johon vaikuttaa laboratorio- ja luokkahuonetilojen sijainti rakennuksessa. C-osan keskine-

liövuokra oli 13,63 €, johon vaikuttaa terveyspalveluiden sekä vuokrattuina olleiden isojen 

toimistokokonaisuuksien sijainti rakennuksessa. D-osassa, jossa on isoin vuokralaiskanta, 

keskineliövuokra oli 15,67 €. Lukuun vaikuttaa isot toimistokokonaisuudet, laboratorio sekä 

pienet toimistot, joiden neliövuokra on suhteessa kalliimpi, kuin isojen. Kaikkien rakennus-

ten keskineliövuokra oli 14,36 €. 

4.3.3 Sosiaalinen vastuu 

Sosiaalisen vastuun aihealueeseen valittiin toimeksiantajan kanssa Kiinteistö Oy Lahden 

Tiedepuiston sidosryhmäyhteistyö sekä Lahden Tiedepuiston vuokralaisille toteutettu asia-

kastyytyväisyyskysely. Sidosryhmäyhteistyö valittiin, koska Lahden kaupunki asetti vuo-

delle 2022 yhdeksi yhtiökohtaiseksi tavoitteeksi rakennuksissa toimivien korkeakoulujen ja 

yritysten yhteistyön tiivistämisen. Asiakastyytyväisyyskysely valittiin osaksi tätä tutkimusta, 

koska yrityksen toiminnan vaikutuksia vuokralaisiin haluttiin analysoida. Asiakastyytyväi-

syyskyselyn analysointiin käytettiin tilastollista analyysiä ja sidosryhmäyhteistyö toteutettiin 

haastatteluna ja sisällönanalyysinä.  
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Asiakastyytyväisyyskysely 

Asiakastyytyväisyyskysely toteutettiin verkkokyselynä Forms-ohjelmalla ja se oli jaettu seit-

semään osioon, joista kuutta käsitellään tässä tutkimuksessa. Kysely toteutettiin Likertin 5-

portaisella asteikolla, jota sovelletaan yleisimmin kyselylomakkeissa. 5-portaisessa as-

teikossa keskimmäinen vastaus on neutraali, joka valitaan, kun ei ole samaa eikä eri mieltä 

tai vastaavasti, ei ole tyytymätön eikä tyytyväinen. (Vehkalahti 2019, 35.) Yrityksen asia-

kastyytyväisyyskyselyssä sovellettiin mieluummin 5-portaista kuin 4-portaista asteikkoa, jol-

loin neutraali vaihtoehto olisi puuttunut kyselystä. Tällöin vaarana olisi voinut olla asiakkai-

den vastaamatta jättäminen kyselyyn, jos he eivät olisi osanneet päättää tyytyväisyyttään. 

Kyselyssä oli 25 strukturoitua kysymystä, joista viiteen ei ollut pakollista vastata. Nämä viisi 

vapaaehtoista kysymystä oli tarkoitettu asiakkaille, jotka ovat vastuussa heidän ja Lahden 

Tiedepuiston välisestä sopimus- ja vuokraustoiminnasta. Kyselyssä oli myös vapaaehtoista 

kirjoittaa avoin palaute, mutta näitä ei käsitelty tässä tutkimuksessa. 

Asiakastyytyväisyyskysely toteutettiin anonyyminä, Likertin asteikolla 1–5, jotka tarkoitta-

vat: 

• 1 = Erittäin tyytymätön 

• 2 = Tyytymätön 

• 3 = Neutraali 

• 4 = Tyytyväinen 

• 5 = Erittäin tyytyväinen 

Kysely lähetettiin jokaisen Lahden Tiedepuistossa vuokralla olevan yrityksen edustajille, 

joilla oli mahdollisuus jakaa kyselyä omille työntekijöilleen. Nämä muodostivat kyselyn pe-

rusjoukon. Mikäli kaikki Lahden Tiedepuistossa vuokralla ja töissä olevat henkilöt olisivat 

vastanneet kyselyyn, olisi perusjoukon koko ollut yli 900. Vastauksia saatiin yhteensä 34, 

jolloin perusjoukko jäi hyvin pieneksi.  

Taulukossa 1 nähdään viisi ensimmäistä kysymystä, jotka käsittivät kyselyn ensimmäisen 

osion. Kysymykset olivat vapaaehtoisia ja liittyivät Lahden Tiedepuiston ja asiakkaan väli-

seen sopimus- ja vuokraustoimintaan. Taulukossa nähdään asiakastyytyväisyyskyselyn ar-

vosanojen prosenttimäärät verrattuna kyselyyn vastanneiden kokonaismäärään N=34. Va-

paaehtoisiin kysymyksiin vastattiin keskimäärin hyvin, mikä nähdään vastauksia yhteensä 

-sarakkeen korkeasta prosenttimäärästä, jota verrattiin myös koko kyselyyn vastanneiden 

lukumäärään. Vihreällä värillä merkityt ovat suurimmat vastausmäärät prosentteina jokaista 

kysymystä kohden, joten voimme päätellä viiden ensimmäisen kysymyksen kannalta, että 

asiakkaat ovat tyytyväisiä sopimus- ja vuokraustoimintaan Lahden Tiedepuistossa. 
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Kysymys numero kolme, joka koski toimitilavuokrien hinta-laatusuhdetta, sai osiossa eniten 

neutraaleja vastauksia, mutta kuitenkin 44,2 prosenttia vastaajista oli tyytyväisiä hinta-laa-

tusuhteeseen. Ensimmäisen osion kokonaiskeskiarvo oli 3,90, joka olisi voinut olla parempi 

ilman suurta määrää neutraaleja vastauksia. 

OSIO 1 

Nro Kysymys 1 2 3 4 5 

Vastauksia 
yhteensä, 
N=34 

1 

Kuinka hyvin viestintä sujuu 
vuokranantajan ja vuokralaisen 
välillä? 2,9 % 5,9 % 14,7 % 26,5 % 29,4 % 79,4 % (27) 

2 
Ovatko vuokrasopimusehdot tar-
peeksi selkeät? 2,9 % 2,9 % 17,6 % 26,5 % 29,4 % 79,4 % (27) 

3 
Onko toimitilavuokrien hinta-laa-
tusuhde kohdallaan? 0,0 % 8,8 % 26,5 % 32,4 % 11,8 % 79,4 % (27) 

4 
Kuinka hyvin vuokranantaja toi-
mii reklamaatiotilanteissa? 0,0 % 8,8 % 11,8 % 32,4 % 23,5 % 76,5 % (26) 

5 
Kuinka vastuulliseksi vuokranan-
tajaksi koet Lahden Tiedepuiston? 0,0 % 5,9 % 14,7 % 26,5 % 32,4 % 79,4 % (27) 

Taulukko 1 Asiakastyytyväisyyskysely, sopimus- ja vuokraustoiminta 

Asiakastyytyväisyyskyselyn toisen osion aiheena oli kiinteistön käytettävyys ja työskentely-

olosuhteet (Taulukko 2). Osion kysymyksiä oli kuusi kappaletta, joista kaikki olivat pakolli-

sia, mikä selittää vastauksia yhteensä -sarakkeen korkean prosenttimäärän. Vihreällä vä-

rillä on merkitty jokaisen kysymyksen eniten valintoja saaneet arvosanojen prosenttimäärät. 

Keskimäärin asiakkaat ovat tyytyväisiä Lahden Tiedepuiston käytettävyyteen ja työskente-

lyolosuhteisiin. Kuitenkin 23,5 prosenttia asiakkaista oli tyytymättömiä tai erittäin tyytymät-

tömiä Lahden Tiedepuiston työtilojen ääniolosuhteisiin. Toisen osion kokonaiskeskiarvo oli 

4,01, jota laski hieman tyytymättömyys ääniolosuhteisiin. 

OSIO 2 

Nro Kysymys 1 2 3 4 5 

Vastauksia 
yhteensä, 
N=34 

6 
Millainen on toimitilojenne yleis-
kunto? 2,9 % 2,9 % 2,9 % 58,8 % 32,4 % 100 % (34) 

7 

Onko asiakkaille ja henkilöstölle 
riittävät pysäköintimahdollisuu-
det? 5,9 % 5,9 % 2,9 % 29,4 % 55,9 % 100 % (34) 

8 

Onko huoneilma raikasta työti-
loissa? (ilman hajut, pölyisyys 
tms.) 5,9 % 5,9 % 17,6 % 50,0 % 20,6 % 100 % (34) 
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9 Onko valaistus riittävä? 0,0 % 5,9 % 11,8 % 47,1 % 35,3 % 100 % (34) 

10 
Ovatko ääniolosuhteet työtiloissa 
hyvät? 2,9 % 20,6 % 17,6 % 35,3 % 23,5 % 100 % (34) 

11 
Onko yrityksellänne mahdollisuus 
toimia ympäristöystävällisesti? 0,0 % 0,0 % 17,6 % 38,2 % 44,1 % 100 % (34) 

Taulukko 2 Asiakastyytyväisyyskysely, käytettävyys ja työskentelyolosuhteet 

Osiossa kolme selvitettiin asiakkaiden tyytyväisyyttä heidän toimitiloihinsa neljällä pakolli-

sella kysymyksellä (Taulukko 3). Kuten edellisessä osiossa, vastauksia yhteensä -sarak-

keen korkea prosenttimäärä selittyy kysymysten pakollisuudella. Vihreällä värillä merkityt, 

eniten valintoja saaneet arvosanat kertovat, että asiakkaat ovat keskimääräistä tyytyväi-

sempiä toimitiloihin. 88,3 prosenttia vastanneista koki Lahden Tiedepuiston toimitilat turval-

lisiksi ja tämä koettiinkin koko kyselyn perusteella yhdeksi parhaista asioista Lahden Tiede-

puistossa. Kolmannen osion keskiarvo oli 4,13, joka selittyy vähäisellä määrällä tyytymät-

tömiä vastauksia ja korkealla määrällä tyytyväisiä vastauksia.  

OSIO 3 

Nro Kysymys 1 2 3 4 5 

Vastauksia 
yhteensä, 
N=34 

12 

Oletteko tyytyväisiä Lahden Tie-
depuiston sijaintiin Lahden alu-
eella? 0,0 % 8,8 % 14,7 % 47,1 % 29,4 % 100 % (34) 

13 

Oletteko tyytyväisiä toimitilo-
jenne sijaintiin Lahden Tiedepuis-
ton -kiinteistössä? 2,9 % 2,9 % 5,9 % 52,9 % 35,3 % 100 % (34) 

14 
Vastaako toimitilojen koko tar-
peitanne? 5,9 % 5,9 % 14,7 % 32,4 % 41,2 % 100 % (34) 

15 
Kuinka turvalliseksi koet toimiti-
lanne? 0,0 % 0,0 % 11,8 % 32,4 % 55,9 % 100 % (34) 

Taulukko 3 Asiakastyytyväisyyskysely, toimitilat 

Asiakastyytyväisyyskyselyn osiossa neljä kysyttiin asiakkaiden tyytyväisyyttä Lahden Tie-

depuiston tuottamiin palveluihin. Taulukossa 4 nähdään asiakkaiden olevan erittäin tyyty-

väisiä Lahden Tiedepuiston tarjoamiin palveluihin, yhteiskäyttötiloihin ja aulapalveluun. 

BEM-huoltokirjaan suhtaudutaan neutraalisti, mikä voi selittyä järjestelmän käyttämättö-

myydellä. On mahdollista, että asiakkaat antavat arvosanan neutraali, koska eivät ole käyt-

täneet BEM-huoltokirjaa koskaan, jolloin helpoin tapa on valita arvosanaksi neutraali. Asi-

akkaat ovat erittäin tyytyväisiä Lahden Tiedepuiston aulapalveluun ja kysymyksen arvosa-

nojen keskiarvoksi saatiin 4,44, mikä on toimitilojen turvallisuuden ohella yksi parhaista asi-

oista Lahden Tiedepuistossa. Neljännen osion kokonaiskeskiarvo oli 4,07, jota laski 
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tyytymättömyys Lahden Tiedepuiston tarjoamiin palveluihin ja suuri määrä neutraaleja vas-

tauksia kysymykseen BEM-huoltokirjasta. 

OSIO 4 

Nro Kysymys 1 2 3 4 5 

Vastauksia 
yhteensä, 
N=34 

16 
Oletteko tyytyväinen Lahden Tie-
depuiston tarjoamiin palveluihin? 0,0 % 14,7 % 8,8 % 32,4 % 44,1 % 100 % (34) 

17 
Oletteko tyytyväinen Lahden Tie-
depuiston yhteiskäyttötiloihin? 0,0 % 5,9 % 11,8 % 35,3 % 47,1 % 100 % (34) 

18 
Oletteko tyytyväinen Lahden Tie-
depuiston aulapalveluun? 2,9 % 0,0 % 14,7 % 14,7 % 67,6 % 100 % (34) 

19 
Oletteko tyytyväinen käytössä 
olevaan BEM-huoltokirjaan? 2,9 % 0,0 % 52,9 % 29,4 % 14,7 % 100 % (34) 

Taulukko 4 Asiakastyytyväisyyskysely, palvelut 

Osiossa viisi esitettiin kysymyksiä kiinteistön hoidosta ja kunnossapidosta sekä siivouk-

sesta (Taulukko 5). Talvikaudella ulkoalueiden kunnossapitoon oltiin tyytyväisiä ja neutraa-

leja, mutta kysymyksen vastauksissa nousee esille erittäin tyytymättömät asiakkaat 11,8 

prosentilla. Tähän voi olla syynä lumen määrä ja sen varastointi, joka vie osittain parkki-

paikkatilaa kiinteistön alueelta. Viidennen osion keskiarvo oli 4,01, joka selittyy korkealla 

määrällä neutraaleja vastauksia kysymykseen ulkoalueiden hoidosta kesä- ja talvikaudella 

sekä korkealla määrällä tyytymättömiä vastauksia kysymykseen ulkoalueiden hoidosta tal-

vikaudella. 

OSIO 5 

Nro Kysymys 1 2 3 4 5 

Vastauksia 
yhteensä, 
N=34 

20 
Onko kiinteistönhoidon tehtävät 
suoritettu hyvin toimitiloissanne? 0,0 % 5,9 % 11,8 % 47,1 % 35,3 % 100 % (34) 

21 
Kuinka hyvin ulkoalueet on hoi-
dettu kesäkaudella? 0,0 % 5,9 % 20,6 % 44,1 % 29,4 % 100 % (34) 

22 
Kuinka hyvin ulkoalueet on hoi-
dettu talvikaudella? 11,8 % 8,8 % 29,4 % 29,4 % 20,6 % 100 % (34) 

23 
Kuinka hyvin yleisten tilojen sii-
vous on hoidettu? 0,0 % 2,9 % 5,9 % 47,1 % 44,1 % 100 % (34) 

24 
Kuinka hyvin toimitilojenne sii-
vous on hoidettu? 0,0 % 2,9 % 8,8 % 47,1 % 41,2 % 100 % (34) 

Taulukko 5 Asiakastyytyväisyyskysely, kiinteistönhoito, kunnossapito ja siivous 
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Asiakastyytyväisyyskyselyn kuudennessa osiossa kysyttiin yleisarvosanaa Lahden Tiede-

puistolle. Taulukosta 6 voidaan päätellä asiakkaiden olevan keskimäärin tyytyväisiä Lahden 

Tiedepuiston toimintaan. Tätä tukee se, että yleisarvosanan keskiarvoksi saatiin 4,06 ja 

koko kyselyn keskiarvo oli 4,03.  

OSIO 6 

Nro Kysymys 1 2 3 4 5 

Vastauksia 
yhteensä, 
N=34 

25 
Yleisarvosana Lahden Tiedepuis-
ton toiminnalle? 0,0 % 5,9 % 11,8 % 52,9 % 29,4 % 100 % (34) 

Taulukko 6 Asiakastyytyväisyyskysely, yleisarvosana 

Yleisesti asiakkaat ovat tyytyväisiä tai erittäin tyytyväisiä Lahden Tiedepuiston toimintaan, 

ja parantamiskohteita löytyy kyselyn perusteella vähän. Kyselyyn vastanneiden mukaan ää-

niolosuhteisiin ja Lahden Tiedepuiston tarjoamiin palveluihin ollaan eniten tyytymättömiä. 

Ulkoalueiden hoitoon talvikaudella ollaan jopa erittäin tyytymättömiä. Kehitysideoita näihin 

käydään läpi kappaleessa 4.6.  

Sidosryhmäyhteistyö 

Sidosryhmäyhteistyön tutkimus tehtiin puolistrukturoituna haastatteluna Kiinteistö Oy Lah-

den Tiedepuiston toimitusjohtajalle. Yrityksen strategia päivitettiin vuoden 2022 keväällä, 

jolloin strategiassa nostettiin paremmin esille toimintaympäristön muutokset, korkeakoulu- 

ja yritysyhteistyö sekä vastuullisesti kehittyvä kiinteistöyhtiö, joita yrityksen omistajat pai-

nottavat (Lahden Tiedepuisto 2022). 

Haastattelukysymykset muotoutuivat tietoperustan ja tutkimuskysymysten perusteella. 

Haastattelu tehtiin kasvotusten ja nauhoitettiin 20.3.2023. Ennen haastattelua toimitusjoh-

tajalla oli mahdollisuus tutustua haastattelukysymyksiin, jolloin vastauksiin saatiin enem-

män tietoa ja syvyyttä. Haastattelukysymykset ovat nähtävissä liitteessä 1. Haastattelun 

jälkeen tehtiin haastattelun litterointi eli tekstiksi muuttaminen, jonka tarkkuustasoa määrit-

tävät tutkimuskysymys ja analyysimenetelmä. Tutkimuskysymyksen määrittämän tarkkuus-

tason avulla kiinnitetään huomiota joko puheen sisältöön tai tapaan, jolla haastattelun 

kohde sitä tuottaa. (Ruusuvuori & Nikander 2017.) Tämän tutkimuksen tutkimuskysymystä 

ja analyysimenetelmää tarkasteltaessa oli olennaista kiinnittää huomiota haastateltavan pu-

heen sisältöön eikä tapaan.  

Haastattelussa kävi ilmi, että Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuistolla on laaja sidosryhmäver-

kosto Päijät-Hämeessä ja yhteistyötä tehdään yli 100 toimitsijan kanssa, joista suurin osa 

koostuu Lahden Tiedepuiston vuokralaisista. Tärkeimpinä sidosryhminä liiketoiminnan 
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kannalta ovat Lahden Tiedepuiston vuokralaisiin kuuluvat Helsingin yliopisto ja LAB-am-

mattikorkeakoulu sekä Lahden kaupunki. Myös isoimmat vuokralaiset, kuten Ramboll ja 

Eurofins samoin kuin Ladec ovat tärkeitä sidosryhmiä. Yhdeksi tärkeäksi sidosryhmäksi 

mainittiin Kestävä Lahti -säätiö, vaikka liiketoimintaa säätiön kanssaan ei ole, mutta se tu-

kee Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston uusitun strategian toteuttamista erilaisilla yhteis-

töillä. (Reponen 2023.)  

Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston ja asiakkaiden välinen yhteistyö, kiinteistön toiminta, pal-

velut ja tiloihin liittyvät asiat olivat haastattelun perusteella tärkeimpiä yhteistyössä käsitel-

tyjä asioita, kuitenkaan unohtamatta kiinteistön ylläpitoon, kuten rakennuttamiseen ja kiin-

teistön huoltoon, liittyviä hankkeita. Energiakustannusten nousun myötä energiatoimet yh-

teistyössä sidosryhmien kanssa olivat tärkeitä ja edistivät Lahden kaupungin asettamia ta-

voitteita vastuullisuudesta. Energian kulutusta seurattiin tarkasti varsinkin sen kallistumisen 

myötä ja maailmantilanne huomioiden ja kulutusta onnistuttiin vähentämään yhteistyössä 

sidosryhmien kanssa. Myös Lahden kaupungin asettamat tavoitteet korkeakoulu- ja yritys-

yhteistyön lisäämisestä olivat pinnalla vastuullisuuden näkökulmasta vuonna 2022, kun 

hankkeita sekä opinnäytetöitä yrityksen vastuullisuudesta suunniteltiin. Jätehuoltoa palve-

luntuottajan kanssa kehitettiin jonkin verran vuonna 2022, mutta suurimmat kehitysaskeleet 

otetaan vasta uusiutuvan jätelain myötä vuonna 2023, kun kiinteistö luopuu energiajätteen 

keräyksestä ja siirtyy muovipakkausten erilliskeräykseen. Yrityksen tulevaisuuden tavoit-

teena on asettaa sidosryhmäyhteistyölle vastuullisuustavoitteita ja panostaa toimenpiteisiin, 

joiden avulla kierrätysastetta voitaisiin nostaa, suosia vielä enemmän paikallisia hankintoja 

ja minimoida hiilijalanjälkeä Lahden Tiedepuistossa. Tulevaisuuden tavoitteena haastatte-

lussa tuli myös ilmi asiakkaiden ja sidosryhmien keskinäisen yhteisöllisyyden lisääminen 

erilaisten tapahtumien avulla ja yhteiset hankkeet, joiden pohjalta voitaisiin kehittää vielä 

enemmän kiinteistön toimintaa ja luoda samalla vielä vahvempi yhteisöllisyys Lahden Tie-

depuistoon. (Reponen 2023.) 

4.4 Sisällöntuotanto ja valmis vastuullisuusraportti 

Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston vastuullisuusraportti tehtiin GRI-standardeja hyödyn-

täen. Tämä tarkoittaa, ettei GRI-raportointia noudatettu tarkasti, koska laki ei velvoita sitä 

toimeksiantajayritykseltä.  

Yrityksen valmiiseen vastuullisuusraporttiin sisällytettiin Lahden kaupungin antamat yhtiö-

kohtaiset tavoitteet Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuistolle, kuusi kappaletta YK:n kestävän 

kehityksen tavoitetta ja GRI-standarditaulukko, johon kirjattiin teemojen tunnusluvut vuo-

delta 2022. 
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Lahden kaupungin asettamia yhtiökohtaisia tavoitteita oli kolme kappaletta; täyttöaste vä-

hintään 95 %, rakennuksissa toimivien korkeakoulujen ja yritysten yhteistyön tiivistäminen 

sekä merkittävä osallistuminen vähähiilisen rakentamisen keskuksen kehittämiseen. Toi-

meksiantajan kanssa valittuja YK:n kestävän kehityksen tavoitteita sisällytettiin vastuulli-

suusraporttiin kuusi kappaletta; 3. Terveyttä ja hyvinvointia, 8. Ihmisarvoista työtä ja talous-

kasvua, 9. Kestävää teollisuutta, innovaatioita ja infrastruktuureja, 10. Eriarvoisuuden vä-

hentäminen, 13. Ilmastotekoja sekä 17. Yhteistyö ja kumppanuus.  

GRI-standarditaulukkoon kirjattiin kaikki analysoidut vastuualueiden teemat, joihin lisättiin 

GRI-standardien numerot. Sosiaalisen vastuun sidosryhmäyhteistyö kirjattiin GRI-standar-

ditaulukkoon Yhteistyö paikallisyhteisöjen kanssa -nimellä, sillä sidosryhmäyhteistyö ei 

kuulu sosiaaliseen vastuuseen, vaan on yleinen tunnusluku GRI-standardissa. Kolme valit-

tua teemaa olivat GRI-standardien ulkopuolelta, joten niihin käytettiin ”Oma näkökohta” -

merkintää. GRI-standardien tunnukset etsittiin GRI-sivustolta ja apuna käytettiin muiden yri-

tysten tekemiä vastuullisuusraportteja. Valmis vastuullisuusraportti on nähtävissä tämän 

työn liitteenä 2.  

4.5 Kehityskohteita ja tavoitteita 

Tulevaisuudessa yrityksen vastuullisuusraporttia voitaisiin kehittää kattavammaksi kokonai-

suudeksi, johon voisi kuulua enemmän YK:n kestävän kehityksen tavoitteiden huomioon 

ottamista sekä hiilijalanjäljen laskennan käyttämistä. Lahden Tiedepuiston hiilijalanjälkilas-

kenta suoritetaan vuoden 2023 aikana, joten tietoja voi käyttää vuoden 2023 vastuullisuus-

raportissa. Näiden lisäksi tulee edelleen ottaa huomioon Lahden kaupungin konserniyhtiöi-

den ohjeistukset vastuullisuusraportointiin.  

Kehityskohteena tämän tutkimuksen pohjalta löytyi useampi kohta, joihin ei välttämättä pys-

tytä suoranaisesti ainoastaan yrityksen omilla toimilla vaikuttamaan. Sekajätteen määrän 

vähentäminen olisi tutkimuksen mukaan suotavaa, mutta se on vaikeaa isossa rakennuk-

sessa, jossa on useita toimijoita. Kehitysideana tässä olisi lajittelun tiedottamisen lisäämi-

nen Lahden Tiedepuiston asiakkaille esimerkiksi sähköpostitse ja kehityskeskustelut sii-

vousyritysten kanssa. Siivousyritysten kanssa tulisi keskustella ainakin lajittelun tärkey-

destä ja informoida heitä, että asiakkaille on jaettu tiedote lajittelun lisäämisestä, jolloin sii-

vousyritysten tulee pyrkiä myös lajittelun lisäämiseen, jotta lajitteluun ei tule katkosta.  

Asiakastyytyväisyyskyselyssä ilmi nousseet ulkoalueiden hoito talvikaudella ja ääniolosuh-

teet ovat myös kehityskohteena. Ulkoalueiden talvikunnossapito on ostettu ulkopuoleiselta 

yritykseltä, joten kehitysideana voisi olla joka syksyinen kokous toimijan kanssa, jossa käy-

dään läpi ulkoalueiden kunnossapito ja vuokralaisilta tulleet toiveet talvikunnossapidon 
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suhteen. Mikäli tämä ei toimi, vaihtoehtona on myös kilpailuttaa toimija. Ääniolosuhteiden 

parannukseen yritys ei pysty ilman laajoja saneeraustöitä, sillä rakennuksien ääniolosuh-

teet olivat lain sallimalla tasolla rakennusvaiheissa, mutta eivät välttämättä enää. Asiakas-

tyytyväisyyskyselyn kysymys numero 12, jossa kysyttiin tyytyväisyyttä Lahden Tiedepuiston 

sijaintiin Lahden talousalueella, on turha, sillä asiakkaat eivät pysty vaikuttamaan Lahden 

Tiedepuiston sijaintiin. Tämä kysymys tulisi muotoilla toisella tavalla tulevissa asiakastyyty-

väisyyskyselyissä, tai jättää kokonaan pois kyselystä. Asiakastyytyväisyyskyselyn mukaan 

Lahden Tiedepuiston tarjoamiin palveluihin oltiin tyytymättömiä 14,7 prosenttia. Kuitenkin 

sama kysymys sai eniten erittäin tyytyväinen -vastauksia. Lahden Tiedepuiston tarjoamia 

palveluja ovat muun muassa vuokrattavat kokoustilat, aulapalvelu, postitus, ilmainen asia-

kaspysäköinti, yhteiskäyttökeittiö, kiinteistönhuolto ja siivous. Osa palveluista sisältyy vuok-

rahintaan ja osa on erillispalveluita, joista tehdään erillinen sopimus ja veloitetaan ajanta-

saisen hinnaston mukaisesti. Kehitysideana voisi kokeilla palveluista tiedottamista ja mark-

kinointia Lahden Tiedepuiston vuokralaisille, sillä kyselyn jälkeen kävi ilmi, ettei vuokralais-

ten keskuudessa olla tietoisia kaikista Lahden Tiedepuiston tarjoamista palveluista. Mark-

kinointikeinona kampanjat toimisivat mainiosti. Tämä voisi toimia myös coworking-tilojen ja 

neuvottelutilojen taloudellisen käyttöasteen nostamiseen. Esimerkiksi muutaman kuukau-

den välein voisi järjestää coworking-tiloihin ”Ota kaveri mukaan päiväksi” -kampanja ja neu-

vottelutiloihin esimerkiksi ”Varauksen ensimmäinen tunti ilmaiseksi” -kampanja. Näin tiloja 

ja palveluita saataisiin markkinoitua mahdollisesti myös ulkopuoleisille asiakkaille.   

Paikallisten hankintojen tarjoilukustannukset olivat markkinointi- ja edustuskustannusten 

yksi suurimmista menoeristä vuonna 2022. Tätä selittää Lahden Tiedepuistossa järjestetyt 

tilaisuudet, jotka samalla luovat yhteisöllisyyttä toimijoiden välillä. Kuitenkin tarjoilukustan-

nuksia saataisiin varmasti laskettua, joko kilpailuttamalla toimija tai siirtämällä osa kokouk-

sista verkkotapaamisiksi.  

Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuistolla on vuodesta 2021 asti ollut turvallisuussertifikaatti ja 

ympäristösertifikaatti on tavoitteena hankkia lähitulevaisuudessa. Turvallinen kiinteistö -ser-

tifikaatti on Safetum Oy:n myöntämä ja uusitaan vuosittain Lahden Tiedepuiston kiinteis-

töön. Ympäristösertifikaattijärjestelmää ei ole vielä päätetty, mutta yrityksen toimitusjohtaja 

pitää vaihtoehtoina Ekokompassi, LEED tai BREEAM ympäristöjärjestelmiä.  
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5 Yhteenveto 

Opinnäytetyön tavoitteena oli tuottaa Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuistolle vastuullisuusra-

portti käyttämällä GRI-standardeja, ja tavoitteeseen päästiin. Vastuullisuusraportti oli yrityk-

selle laillisesti vapaaehtoista, mutta Lahden kaupungin konserniyhtiönä velvoitteena oli ra-

portoida kolme GRI-standardia peilaten niitä YK:n kestävän kehityksen tavoitteisiin. Vas-

tuullisuusraporttia ei ole tehty aikaisemmin yritykselle ja tätä opinnäytetyönä tehtyä vastuul-

lisuusraporttia voidaan toimeksiantajan mukaan käyttää tulevaisuuden vastuullisuusraport-

tien pohjana.  

Haastavan työstä teki GRI-standardien uusiutuminen juuri vuoden 2023 alussa, jolloin ajan-

tasaista suomenkielistä kirjallisuutta ei löytynyt ja joutui turvautumaan ainoastaan GRI verk-

kosivuihin. Tietoperustaa yritysvastuuseen löytyi kuitenkin hyvin ja vastuullisuusraportti 

syntyi tietoperustan sekä toimeksiantajalta saatujen materiaalien perusteella.  

Tutkimuksen tuloksia tarkasteltaessa ja peilatessa tutkimuskysymyksiin voidaan todeta 

vastuullisuuden näkyvän jokaisen vastuullisuusteeman osalta yrityksen toiminnassa. Yrityk-

sen hankinnat on jo ennen tutkimusta tehty ja tehdään myös jatkossa, keskitetysti paikalli-

silta yrityksiltä ja on suosittu samoja yrityksiä aina kuin mahdollista, jolloin sidosryhmiä ja 

yritysyhteistyötä on muotoutunut entistä paremmin. Toimisto- ja tuotantotilojen taloudellinen 

käyttöaste vuositasolla kertoo yrityksen liiketoiminnan olevan kannattavaa kyseisessä 

vuokraustoiminnassa, mutta neuvottelutilojen ja coworking-tilojen taloudelliset käyttöasteet 

olivat odotettua matalampia, joten näitä yrityksen tulee kehittää tulevaisuudessa.  

Sosiaalisen vastuun sidosryhmäyhteistyö onnistui vuonna 2022 yritykseltä hyvin, johon viit-

taa myös Lahden Tiedepuiston vuokralaisille teetetty asiakastyytyväisyyskysely ja sen tu-

lokset. Sidosryhmäyhteistyötä pyritään kehittämään tulevaisuudessa vielä enemmän kor-

keakoulu- ja yritysyhteistyön avulla ja asiakastyytyväisyyskyselyssä ilmi tulleita kehityskoh-

teita yritys pyrkii toiminnallaan uudistamaan.  

Ympäristövastuun energian käyttömäärän laskeminen viimeisten vuosien aikana oli positii-

vinen yllätys ja on mielenkiintoista nähdä tulevien vuosien kehitys tulevissa vastuullisuus-

raporteissa. Jätteen määrä tulee tulevina vuosina muuttumaan jätelakiuudistuksen myötä 

ja on mielenkiintoista nähdä, kuinka jätelakiuudistus ja tässä opinnäytetyössä esitetyt kehi-

tysehdotukset tulevat muuttamaan yrityksen jätteenkäsittelyä tulevaisuudessa.  

Yrityksen tulevien vuosien vastuullisuusraporttien vertaaminen tähän opinnäytetyönä teh-

tyyn vastuullisuusraporttiin olisi mielenkiintoinen jatkotutkimusaihe, sillä yrityksen lähtökoh-

dat vastuullisuusraportoinnissa ovat tiedossa ja niihin on helppo verrata. Tuleviin vastuulli-

suusraportteihin voisi lisätä CRESS-tunnuslukuja ja raportoida niiden avulla vielä 
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monipuolisemmin yrityksen vastuullisuudesta. Jatkotutkimusaiheena olisi mielenkiintoista 

myös tutkia, kuinka vastuullisuusraportointi vaikuttaa sidosryhmien ja yhteistyökumppanei-

den toimintaan, esimerkiksi valitsevatko uudet yhteistyökumppanit yrityksen vastuullisuus-

raportin perusteella. Jatkotutkimusaiheena voitaisiin myös tutkia vastuullisuusraportin vai-

kutuksia yrityksen liiketoimintaan muidenkin, kuin sidosryhmien ja yhteistyökumppaneiden 

näkökulmasta. 
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Liite 1. Haastattelukysymykset 

1. Kuinka monen sidosryhmän kanssa Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuisto oli tekemi-

sissä paikallisella tasolla (Päijät-Hämeessä) vuonna 2022? 

2. Nimeä viisi tärkeintä sidosryhmää liiketoiminnan kannalta 

3. Mitkä ovat tärkeimpiä yhteistyöaiheita sidosryhmien kanssa? 

4. Kuinka sidosryhmäyhteistyö on uudelleen muotoutunut strategian päivittämisen 

myötä? 

5. Onko sidosryhmien kanssa otettu vastuullisuutta huomioon strategian päivittämi-

sen myötä? Esimerkiksi yhteistyökuvioissa. 

6. Onko sidosryhmien kanssa asetettu tavoitteita huomioiden vastuullisuus? 

a. Jos on niin minkälaisia tavoitteita? 

b. Jos ei, niin onko tarkoitus asettaa tavoitteita tulevaisuudessa?  

7. Mitkä ovat tärkeimpiä saavutuksia sidosryhmäyhteistyön paranemisessa vuonna 

2022? 

8. Kuinka yhteydenpito on järjestetty sidosryhmien kanssa? Esim. Tapaamiset, tilai-

suudet yms. 

9. Onko sidosryhmien näkemyksiä Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston toiminnasta 

kartoitettu? 

a. Jos on niin kenen sidosryhmien? Asiakkaiden, vuokralaisten, henkilöstön? 

b. Jos ei niin miksi ja onko tarkoitus tulevaisuudessa tehdä näin?  

10. Kuinka sidosryhmäyhteistyötä voisi mielestäsi vielä enemmän kehittää? 
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Liite 2. Kiinteistö Oy Lahden Tiedepuiston vastuullisuusraportti 
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