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Kannattaako rakennuspaatos
perustaa vaestoennusteille?

Esimerkkeja Tilastokeskuksen vuoden 2010 ennusteen ja vuoden 2019
toteutuman vailisesta virheesta:

Kouvola: 3 142 viahemman asukkaita vuonna 2019 kuin vuoden 2010 ennustees-
sa arvioitiin.

Tampere: 22 052 enemman asukkaita vuonna 2019 kuin 2010 ennustettiin.

Rakennusinvestoinnin elinkaari on minimissaan 50 vuotta. Vaestdennusteissa on
ollut suurimmassa osassa Suomen kuntia merkittavia poikkeamia jo viimeisen 10
vuoden aikajaksolla. Aikajakson pidetessa epaluotettavuus kasvaa.

Monissa kunnissa uuden, pysyvan paivakodin, koulun tai hoivakodin kayttdaste on
ollut odotuksia pienempi jo muutaman vuoden kuluttua rakennuksen valmistumi-
sesta.

Poliittiset paatokset voivat taas aiheuttaa yllattavia tarpeita lisatiloille. Viime vuo-
sina Suomen kunnissa on nahty useita ratkaisuja, joissa on palautettu subjektiivi-
nen paivahoito-oikeus, pienennetty paivakotien ryhnmakokoja tai ulotettu ilmainen
paivahoito 5-vuotiaisiin lapsiin. Myds kaksivuotinen esikoulukokeilu on vaikuttanut
tilatarpeisiin.

Mitd useiden prosenttien poikkeama teiddn kuntanne viestoé-
ennusteeseen tarkoittaisi seuraavan 10 vuoden aikajaksolla?




Pysyva rakennus
vs. lainattava rakennus

PYSYVA RAKENNUS LAINATTAVA RAKENNUS
Hiilijalanjalki Vertailutaso Esim. 50-75 % pienempi ")
Rakentaminen/olosuhteet Osin ulkotiloissa 100 % sisatiloissa ja suojattuna 2
Rakentamisen onnistuminen, Osin tilaajalla Ei vastuita tilaajalla
rakennustekniset vastuut
Kustannusten mahd. kasvu Osin tilaajan vastuulla Ei vastuita tilaajalla
Rakennuksen yllapito ja Tilaajan vastuulla Toimittajan vastuulla >
korjausvelka
Korkoriskit Tilaajan vastuulla Sopimuksen mukainen, ennakolta

vahvistettu vuokrakustannus

Rakennuksen laajentaminen tai Erittain kallista, hidasta Edullista, nopeaa
pienentdminen myéhemmin

1) VTT:n tutkimus: www.parmaco.fi/vastuullisuus

e Rakennusten koko 600 kemz?, [ammitysmuoto kaukolampd, tarkastelujakso 40 vuotta
e Siirrettava rakennus: 4 eri sijoituspaikkaa siirtoineen
e Paikallarakennettu rakennus: 1 sijoituspaikka

"Koko elinkaaren aikainen hiilijalanjélki jopa 75 % paikalla rakennettua
pienempi ja kdytonaikainen yhdessd lokaatiossa Iimmitystavasta riip-
puen jopa 50 % pienempi.”

2) Valmistamme rakennukset Leppavirran, Pyhajoen sekd Hameenlinnan tuotantolaitoksillamme
100 % sisatiloissa. Suojaamme ne kuljetuksen ajaksi ja pystytysvaiheissa huolellisesti.

3) Parmaco vastaa rakennuksen teknisesta toimivuudesta, terveellisyydesta ja turvallisuudesta
koko sopimuskauden ajan.

Entd koko elinkaaren kustannukset?
LCC-analyysi selvittad asian.
Katso lisdtiedot sivulta 4.




Pysyvan rakennuksen suurimmat riskit

Pysyvan rakennuksen merkittavimmat riskit rahoitukseen, sopimuksiin ja kiinteistoon:
e toimittajariskit ja rakennustekniset vastuut

korkoriskit (lahes aina minimissaan usean miljoonan euron rahoitus)
kiinteistoon ja sen kayttdoasteeseen liittyvat riskit
* jaannosarvovastuut

purkukustannukset.

“Lainattava rakennus mahdollistaa riskienhallinnan. Tilat voidaan
sopeuttaa tulevaisuuden todellisen kayttotarpeenne mukaisiksi.”

Life Cycle Cost -analyysi arvioi kustannukset koko elinkaarelta

LCC-tarkastelu tehdaan eri hankintamallien valilla (investointi, vuokraaminen jne.). Se toteutetaan

yleensa hankesuunnittelun yhteydessa. Parmaco voi tehda investointia ja vuokraamista vertaile-
van LCC-tarkastelun maksutta.
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Parmaco ja kiertotalous

Kiertotalous ehkaisee luonnon monimuotoisuuden kéyhtymista.
Ymparistoministerio:

“Maapallon luonnonvaroista noin 50 % ja jalostamattomasta energiasta
noin 40 % kdytetddn rakennuksissa ja rakentamisessa, ja rakennussektori
tuottaa globaalisti noin 35 % kasvihuonekaasupddstoistd ja 30 % jatteesta.
Kiertotalous luo kiinteisto- ja rakennusalalle valtavasti mahdollisuuksia
hillita ilmastonmuutosta ja ehkdistd luonnon monimuotoisuuden kéyhty-
mista.”

Parmaco edistda kiertotaloutta seuraavin keinoin:

e rakennusten uudelleenkayttd koko rakennuksen elinkaaren ajan
* rakennusten kayttdian pidentaminen huolellisen yllapidon avulla
» tehokas ja hukan minimoiva tuotanto seka logistiikka

e rakennusmateriaalien kattava uudelleenkaytto

» kaikkien rakennusjatteiden kierratys oikein.




Tarjouspyynnossa huomioitavia asioita

Alla mainitut asiat ovat lainattavan rakennuksen tarjouspyynnén tekijan avuksi
laadittuja esimerkkikuvauksia, joita on syyta tdsmentaa oman tarpeenne mu-
kaisiksi. Tarjouspyynndn tarkoituksena on saada tilaajan tarpeeseen sopiva
rakennus luotettavalta ja vastuulliselta kumppanilta.

Aseta vahimmaisvaatimukset toimittajalle, esimerkiksi

* Toimittajan liikevaihto
* Esim. kolmelta viimeiselta tilikaudelta seka luottoluokitus (A-luokka).
* Rakennuksesta vastuussa olevan toimittajan (vuokranantajan) talouden on oltava
vakaalla pohjalla.
* Sertifioidut laatu- ja ymparistoéjarjestelmat (ISO 9001 ja 14001)
* Sertifioinnit varmistavat, etta vuokranantaja toimii laadukkaasti ja vastuullisesti.
* Referenssit
* Vaadittava kappalemaara vastaavan kokoluokan (maarittele kerrosala) lainatta-
vien rakennusten toimitushankkeita esim. kolmen viime vuoden ajalta Suomeen.
* Tarkennus: rakennukset on valmistettu tilaelementeista, toimitettu kayttévalmiik-
si viranomaistarkastuksineen seka perustuksineen ja ovat kaytdssa vuokrattuina
(vuokranantajan vastuut rakennuksesta ovat kattavammat kuin urakoitsijalla).

Vahimmaisvaatimukset rakennukselle

e Siirtokelpoisuus
e Mikali tilojen tarve lakkaa, rakennus siirretaan pois ja tontti entisdidaan.
* Siirtokelpoisuutta voi todentaa vuokranantajan toteutuneilla, todistettavilla
referensseilla.
* Rakennusta on voitava supistaa ja laajentaa tilatarpeen muuttuessa
e Kannattaa varmistaa, etta rakennus on muokattavissa sopimaan mahdollisesti
muuttuviin tilatarpeisiinne.
* Rakennuksen on taytettdva pysyvalle/maaraaikaiselle rakennukselle asetetut
rakentamismaaraykset kaikilta osin
e Rakennusta kaytetaan mahdollisesti useita vuosia. Laadukas ja energiatehokas
rakennus takaa kayttdjien viihtyvyyden ja saastaa lammityskuluissa.




* Vesikiertoinen lammitys lahtokohtana
* Rakennus on talldin lammitettavissa useilla lammitysmuodoilla (muun muassa kau-
kolampo, maalampo, ilma-vesilampdpumppu).
* Vesikiertoinen lammitys on myds mukavuutta lisadva elementti. Koulurakennuksissa
on yleisesti vesikiertoiset seindpatterit ja paivakodeissa vesikiertoinen lattialammitys.
e Esteettémyys
* Rakennuksen sisaankaynnin ja tilojen saavutettavuuden on oltava esteettomia.
» 2-kerroksisiin rakennuksiin vaatimuksena sisahissi.
e Kaytavan leveys (min. 2400 mm) vaikuttaa olennaisesti liikkumiseen ja viihtyvyyteen.

Rakennuksen yksityiskohdat

* Ulkonaké
e Julkisivun sopivuus ymparoivaan rakennuskantaan, esimerkiksi puuverhoilu.
* Harjakatto, kattokaltevuus rakennusmaaraysten mukaan, raystaiden vahimmais-
ulkonema 500 mm sadevesien asianmukaisen ohjauksen varmistamiseksi.
* Tilojen viihtyvyys
* Riittava huonekorkeus. Tavoitekorkeus julkisessa rakentamisessa on 3 000 mm.
* Tilojen valoisuus.
* Oikein mitoitetut tilat kayttajamaaraan nahden.
* Kaksikerroksisissa rakennuksissa sisaportaat ja hissi.
* Pintamateriaalien paastéluokka M1
* Rakennuksen kayttajille on tarkea varmistaa terveelliset ja turvalliset sisatilat.

Lampodenergia

*  Ympadristoministerion asetus 1048/2017
* Yli kaksi vuotta paikallaan pysytettaville opetus- ja paivakotirakennuksille
e  E-lukuvaatimus 100, kun rakennuksen kerrosala on yli 1 000 m2.
e E-lukuvaatimus 105, kun rakennuksen kerrosala on alle 1 000 m=.
* Jotta rakennukselle saadaan rakennuslupa, on vaatimuksen taytyttava.




Rakennuksen perustukset ja liittymat (sahké, vesi ym.)

Seuraavat osat voivat sisdltya toimitukseen tai jaada teille toteutettaviksi. Vaihto-
ehtoja ja esimerkkilauseita:

Jos toimittaja toteuttaa

* Toimitus sisaltaa perustukset maatdineen esim. kolme metria rakennuksen sokkelin
ulkopinnasta.

* Tilaaja toimittaa liittymat (sahkd, vesi, viemari ja valokuitu) tonttikartassa esitettyihin
lityntapisteisiin saakka, mista toimittaja jatkaa niiden rakentamista omien suunnitel-
miensa mukaisesti kayttovalmiiksi.

Kertokaa, mihin tasoon toimittaja ennallistaa tontin rakennuksen purkamisen jalkeen.

Mikali toteutatte itse

* Tilaaja rakentaa perustukset toimittajan perustusten mittapiirroksen mukaan.
e Tilaaja toimittaa liittymat (sahkd, vesi, viemari ja valokuitu) toimittajan perustusten
mittapiirroksessa esitettyihin liityntapisteisiin.

Lisahuomio

e Tavallisesti tilaaja toimittaa maaperatutkimustulokset rakennusalueelta laskentaa
varten. Mikali tutkimustuloksia ei ole saatavilla, tilaaja maarittaa maapohjan muok-
kauksen; massanvaihdon maaran ja rakennekerrokset.

* Kaukolampoyhtio tyypillisesti toimittaa kaukolampdliittyman rakennuksen tekniseen
tilaan / lammansiirrintilaan.

Rakennuksen energiatodistuksesta
(Ymparistoministerion asetus 1048/2017)

e E-lukuvaatimus 105, kun rakennuksen kerrosala on alle 1 000 mz2.

* Jotta rakennukselle saadaan rakennuslupa, on vaatimuksen taytyttava.
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Kuukausivuokran sisalto

Kaikki tarjottavan hankkeen toteutus- ja purkukustannukset siséllytetaan kuukausivuokraan.
Kuukausivuokra sidotaan esim. tarjouspaivan kuluttajahintaindeksiin (entinen elinkustannus-
indeksi).

Kohteen rahoitus

Toimittaja vastaa itse kohteen rahoittamisesta. Tilaaja ei tule tekemaan sopimuksen kohdetta
koskevaa rahoitus- tai muuta vastaavaa sopimusta. Tilaaja tekee ainoastaan vuokrasopimuk-
sen suoraan toimittajan kanssa. Vuokranantaja ei voi siirtaa vuokrasopimusta kolmannelle
osapuolelle.

Vinkki:

Opetusalan Ammattijdrjesto OAJ:n laatima “Turvallinen oppimis-
ja tyoympdristé -opas” sisdltaa hyvdn pdivikodin, koulun ja
oppilaitosrakennuksen kriteerit.







Tiesitko tata lainattavista
Parmaco-rakennuksista?

Suomalainen, ekologinen vaihtoehto
Yhden kayttotarpeen paatyttya rakennus siirretdan uuteen paikkaan palvelemaan seuraavia
kayttajiaan. Rakennuksissa hyddynnetaan nykyaikaisia, energiaa saastavia ratkaisuja.

Kaiken kokoisia koulurakennuksia
Koulurakennuksemme skaalautuvat pienista laajennuksista tuhansien nelididen taysin varus-
tettuihin koulurakennuksiin, jotka sisaltavat kaikki laadukkaaseen toimintaan tarvittavat tilat.

Parmaco pitaa huolta rakennuksistaan
Meilla on tiloistamme selkea yllapitovastuu. Huolehdimme kiinteistosta etukateen sovitun
vastuunjakotaulukon mukaisesti.

"Sopimus heindkuussa, kayttéonotto lokakuussa”

Vahvuuksiamme ovat tilojen lyhyt suunnittelu- ja rakennusaika seka nopea asennus. Otsikon
esimerkki on Joensuun kaupungista, jolle lainasimme nelja paivakotirakennusta em. aikatau-
lussa samana vuonna.

Terveellinen sisailma
Rakennuksemme ovat testattuja. Kaikki pintamateriaalit tayttavat rakennusmateriaalien tiu-
kimman paastéluokan M1:n vaatimukset.

Ei koskaan hukkanelioita

Saatte kayttddnne juuri oikeanlaiset ja oikeankokoiset, laadukkaat ja viihtyisat tilat, jotka ovat
helposti laajennettavissa ja supistettavissa. Myds rakennustemme kayttotarkoitusta voidaan
muuttaa rakennusta tai sen osia vaihtamalla. Kdytdssanne on aina tarvitsemanne maara neli-
0ita, ei turhia hukkanelioita.

Maksatte vuokraa vain laina-ajalta. Sopimuksenne
pddtyttya siirrimme rakennuksemme pois.
Lunastusvelvollisuutta ei ole.
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