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Tulevaisuuden senioriasuminen (TULE)

Kiertotaloudesta liiketoimintaa KIRA-alalla (CircBuild)
Kiinteistokehittamisen tulevaisuusfoorumi (FutuRED)
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Aamukahvien ohjelma

8.00 Tervetulosanat
Jaakko Kinnunen, projektipaallikko, Innovaatioalusta CoreLab, TAU
Jaana Vanhatalo, projektipaallikkd TULE, KCRED, TAU

8.10 Siirtokelpoisten tilojen mahdollisuuksia ja rahoitusmalleja
Raul Parusk, Business Development and Finance, KODEA.eu
Jaakko Vihola, myyntijohtaja, Parmaco Oy
Antti Ellonen, aluemyyntipaallikkd, Adapteo Finland Oy
9.05 Paneelikeskustelu: Siirtokelpoisten tilojen tulevaisuuden mahdollisuudet
Tino Nurmi, toimitusjohtaja, Arttuasunnot Oy
Sari Niemi, kaavoituspéaallikko, lisalmen kaupunki
Miika Kotaniemi, kiinteistdsijoittamisen johtaja, Kiinteistbnomistajat ja rakennuttajat
Rakli ry
9.25 Loppukeskustelu

9.30 Tilaisuuden paatos
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Kiertotaloudesta litkketoimintaa KIRA-alalla (CircBuild)

« Kaksivuotinen yhteistydhanke (2025-2026)
Hameen ammattikorkeakoulu HAMKIin kanssa.

 EAKR-rahoitus, yhteisbudjettimme on 469 616 euroa.

* Tavoitteenamme on tukea kiertotalouden
liiketoimintamallien kayttoonottoa KIRA-alalla. -
A-Kruunu

 Haluamme hyodyntaa tutkimustietoa kaytannosséa
ja edistaa KIRA-alan siirtymaa kohti
kiertotalousajattelua ja —liiketoimintaa.

N

SAINT-GOBAIN
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« Kuusi yhteistyokumppania, jotka rahoittavat

Y-S&itio P HARTELA
hanketta ja joille teemme pilotit.

https://projects.tuni.fi/circbuild
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Kiinteistokehittamisen tulevaisuusfoorumi (FutuRED)

» Katsotaan tulevaisuuden ratkaisuja -
KIRA-alalle. .‘1’ Kiinko asunnot

e Suuntaamme kiinteistokehittamista, .
opetusta ja hankkeita yhteistyossa  «» VISMA

Kiinteisto- jJa rakennusalan
toimijoiden kanssa. |-lli¢l®

e Hankkeen kesto on 2024-2025. 4
2. Nec™

SAINT-GOBAIN
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Tulevaisuuden senioriasuminen (TULE) -hanke

« 2023-2025 (loppuseminaari 9.10.2025 Tampere/Teams)

« Kehittamis-, yhteiskehittamis- ja tutkimushanke, jossa tavoitteena kehittaa
uusia asumisen konsepteja tulevaisuuden senioriasumiseen

e Rahoittajat: Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus (ent. ARA) seka 22
muuta organisaatiota (asumisen tarjoajia, kehittgajia, kuntia, rakennuttajia) +
asiantuntijajasen YM:sta - Ohjausryhma & osallistujat

» Tyota tukee Tampereen yliopiston siséinen asiantuntijaryhma (tutkimusryhmista: Kestavan
asuntoarkkitehtuurin tutkimusryhma (ASUTUT), Yhdyskuntasuunnittelun tutkimusryhma ja
Rakentamistalouden tutkimusryhma)
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KODEA Modular Construction
Technology

CorelLab aamukahvi
May 2025
Raul Parusk
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KODEA - technology for efficient off-site manufacturing

of affordable and sustainable housing

= Founded in 2018 as Kodasema spin-off, which is one
of the best-known premium tiny house companies in

Estonia
= 2021-2022 — technology development

= 2022-2023 — first homes produced - Parituule
Residences - a development project with 40

apartments on the northern coast, 30km from Tallinn




7 years in search of balance

Business profitability and Colorful universe of customers’

affordable pricing needs, desires and preferences

1o

N\ N\

Public expectations:
regulations
planning requirements
sustainability
good-looking buildings



KODEA
modular
building

Backbone - 4x7x3m rigid steel-frame modules

Walls, floor, ceiling manufactured as separate elements, layered
structure

High degree of design freedom — customizable
High degree of completion in the factory

Turn-key price range for single-family homes €1700-2100 /m2 with VAT

Homes adjustable to evolving lifespan needs of customers — expansion- gk
detachment-reuse

Disassembly (not demolishing) at the end of the lifespan
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KODEA
modular
factory

Cell-based Microfactory

Robotic assembly station at the core

Walls, floors, ceilings manufactured on separate ergonomically
designed rigs

Mix of automation and manual labour

Balance btw standardization and customization
Easy up- or downgrade of production capacity
Low capex

Most jobs do not require specialised skills

Low requirements for premises

Profitable at manufacturing 15 or more homes p.a.

e~




KODEA
modular

business
model

Cross-border business:

Classic - local partner for sales, customer service, GC, on-
site assembly, permits

OR

Run-a-Microfactory: licensing / renting and or JV of a
local KODEA factory

« KODEA sets up a turn-key Microfactory, partner
operates it and sells KODEA licensed or own designs

 Full production cycle or outsourced element
manufacturing



Raul Parusk

Business Development and Finance
raul.parusk@kodea.eu

+372 503 9211

For more information, visit www.kodea.eu
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Parmaco yrityksena

Liikevaihto Rakennuksia

400 Suomessa ja Ruotsissa

86 M€

Tyontekijoita Asiakkaita Nelioita vuokralla

~3OO 80 julkisen sektorin asiakasta 340 OOO m2

PARMACO 27.5.2025 2



Dynaamisen
rakentamisen
mahdollisuudet
nykypaivana

PARMACO



Otetaan esimerkkina
sote-palveluverkkojen

h ad Ste et * Kunnat arvioivat, ettd noin 780 sote- ja
pelastustoimen tilaa (noin 2,7 milj. htm?)

jaa tyhjiksi.”
 Kuntaliitto 9.10.2023

* Nykyisen sote-rakennuskannan osalta

puhutaan useamman miljardin haasteesta. * “Kuntien sote-kiinteistbistd merkittdvd osa
« Moni nvkvisists : e on vanhempaa rakennuskantaa. Kun
ykyisista rakennuksista on vaarassa tahdan yhdistetddn rakennuskannan
paikassa, vaaran kokoinen tai ei sovellu kulumisen nakékulmasta liian pienet
nykyaikaiseen palvelutuotantoon. korjausinvestoinnit, ollaan tilanteessa,
: . R ; Jjossa sote-rakennuksien peruskorjauksia
* Vanhojen sote-kiinteistdojen muuttaminen tullaan jatkossa tarvitsemaan diempaa

uuteen kayttotarkoitukseen on ongelmallista. enemman.”
- FCG 28.1.2025

CorelLab - aamukahvit 5/27/2025 IDI_\IQI\III_\(>()



Palveluverkkojen haasteet on valtettavissa
dynaamisella vuokramallilla ja rakennuksilla

o Suunnittelu tinkimattomalla &I Skaalautuva tai poisvietava ratkaisu.
B aadulls Kayttoaste aina lahelld 100 %
CO Kuivissa tehdasolosuhteissa Z\ Laajatuoteportfolio 1-2 kerroksista
valmistettu |—| puurakennuksista 3-8 kerroksisiin
terasrakennuksiin
Valmis alle vuodessa tilauksesta, G' Hiilijalanjalki kuriin materiaalien uusiokéytalla

suunnittelu sisaltyen

PARMACO



Esimerkkeja Parmacon
toteuttamista kohteista

PARMACO



Hattula

Pinta-ala: 1 486 m2, 2 kerrosta
Toimitusaika: 5 kk

DR N

PARMACO Kayttoénotto: 2022



Maatullin peruskoulu,

Helsinki
Pinta-ala: 8500 m2

Toimitusaika: 6 kk

Valmistumisvuosi: 2021
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Pikkutuulen paivakoti

Pinta-ala: 1600 m2
Toimitusaika: 6 kk
Kayttoonotto: 2023

22\ Nyl i




& Pinta-ala: 3 000 m2, 3 kerrosta
Toimitusaika: 6 kk
Kayttoonotto: 2019




Vuokraamista pidetaan usein kalliina suhteessa taseinvestointiin.
Tarkastelu tulisi tehda pohjautuen elinkaarikustannuksiin.

12000 000 € « Esimerkkipaivakodin tapauksessa laskelma
10375 844 € osoittaa, etta kaytetyilla lahtboletuksilla
10 000 000 € vuokramallin 20 vuoden nimelliset
8429 373 € elinkaarikustannukset ovat noin 19
8000 000 € prosenttia (1,95 miljoonaa euroa)
alhaisemmat kuin joustamattoman
6 000 000 € investointiratkaisun.
4 000 000 €
1696 833 € Diskonttokorko 3%
2 000 000 € Rakennuksen ala 1800 m2
Investointikustannus 3500 €/m2
Laina-aika 20v
Rahoituksen korko 4%
0€ _ Vuokra-aika 10+10v
Vuokramalli Investointi Paévuokrakauden vuokra 20 €/m2/kk
m Yllapito = Vuokrat Tekninen kuluminen = Investointikustannukset sl?gﬁrg:lgui?;nunouksta igsgmgjtt

Teknisen kulumisen kustannus ei pidéa sisgllaan teknisten riskien
mahdollisesta realisoitumisesta johtuvia kulueria.

PARMACO



Kiertotalous on olennainen osa Parmacon arkea

Verajapellon paivakoti Espoon

Leppavaarassa on hyva esimerkki
kiertotalouden toteutumisesta.

Rakennus sisaltaa elementteja Lapualta,
Hausjarvelta ja Siuntiosta. 2 H

. | Y [
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Vain 16% uuden veroisesta

rakennuksesta on uutta tuotantoa
tehtaalta.

PARMACO



Parmacon dynaamisella kouluratkaisulla voidaan

valttaa tarpeettoman lisatilan rakentaminen

Kunnilla on vaihteleva tarve koulujen lisatilalle. Perusskenaariossa nelja Eri rakennusyalhtoehtOJen hiilijalanjalkit COZe
koulua rakennetaan valittoman tarpeen perusteella. Parmacon ratkaisussa 50 vuoden aikana] 3668
rakennetaan yksi koulu, jota siirretaan neljan koulun valilla.

* Oikeanpuoleisessa kuvassa on esitetty neljan betoni- ja puukoulun hiilijalanjalki
jayhden Parmacon koulun hiilijalanjalki, joka on siirretty kolme kertaa 50
vuoden aikana.

* Parmacon koulujen kuljetuspaastot ovat pienet, mutta koulun perustamisesta
uusiin paikkoihin aiheutuvat paastot ovat merkittava osa
kokonaishiilijalanjalkea.

* Hiilikddenjalki muodostuu siita, ettd Parmacon ratkaisulla valtetaan jopa
kolmen "ylimaaraisen" rakennuksen rakentamisen, jotka eivat ole
valttamattomia pitkalla aikavalilla.

Parmacon .
potentiaalinen 2 27 20 t Parmaco Puu Betoni
kadenjalki 50 I A Materiaalin valmistus ja rakentaminen B Koulun siirto

vuoden aikana: Bl B Ksyttvaihe

B C Elinkaaren loppu paikkaan

I Koulun perustaminen uuteen

PARMACO
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Tietoa meista

Olemme johtava
pohjoiseurooppa-
alnen kumppani,
joka tarjoaa
ensiluokkaisia
tilaratkaisuja.

1,5 milj. m
RAKENNUSTEN KOKONAISPINTA-ALA

—~—~—

350 milj. €

LIIKEVAIHTO

595"

TYONTEKIJAA

TARJOAMME

modulaarisia rakennus-

ratkaisuja sosiaalisen
infrastruktuurin

tarpeisiin 1956

KAYTTOKOHTEITA

PERUSTETTU

ADAPTEO-BRANDI

Tilapaismajoitukset,
toimistot, koulut ja 2019

terveydenhuolto

OMISTAJA

Goldman Sachs
Asset Management

Ruotsi
Norja
Tanska
Suomi

— Saksa
Belgia
Alankomaat

Baltia




Tulevaisuuden haasteita |a
mahdollisuuksia



Toimitilastrategian haasteita

Vaestorakenteen muuttuessa tilatarpeiden
ennustettavuus on haastavaa ja ennustamisen

horisontti pienenee kokoajan

Taloudelliset haasteet ja paatdbksenteko

Vanhoissa rakennuksissa paljon korjausvelkaa

Onko nykyiset tilat tai rakennettavat tilat

tulevaisuudessa oikeassa paikassa ja soveltuvatko

muuttuviin tarpeisiin?




Moduulirakentamisen hyodyt

Siirtokelpoinen vuokrarakennus ei kerryta
velkaa taseeseen ja pienentda riskeja,
jotka liittyvat esimerkiksi korkotason

muuttumiseen ja tilojen jdanndsarvoon

Kiinteiston omistaja vastaa rakennukseen
liittyvista kustannuksista (yll&pito, huolto,

korjaukset jne.)

Vuokraaja voi itse valita, kuinka pitkalle

ajalle vuokrasopimus tehdaan

Vuokramallissa omistajariski tyhjilleen

jaaneista tiloista minimoituu

Osittain modulaarisena ja osittain paikallaan rakennettuna”






Mita jos rakennusta voitaisiin siirtaa ja kayttaa yha

uudelleen ja uudelleen muuttuvien tarpeiden mukaan?

Adapteon joustavalla ja kiertotalouden mukaisella rakennuskonseptilla

voimme!
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Adapteo.



Tuemme Suomen tavoitteita

| ] Modulaarinen rakennustapa optimoi tilojen kayton:

Rakennuksen voi mygds siirtaa toiseen
kayttétarkoitukseen.

—5~— Paaasiallinen rakennusmateriaalimme on puu.
——5— Kayttamastamme puusta 100% on kestavasta
metsataloudesta.

—|— Puisten rakennustemme hiilikadenjalki eli
kompensaatio hiilijalanjalkeen on
merkittava, esimerkiksi A16-
moduulisarjalla 49 %

w H voit pienentaa tai suurentaa tiloja tarpeiden mukaan.

Rakennustemme energiatehokkuus yltaa
parhaimpaan A-luokkaan, mika saastaa
resursseja kayton aikana.

Kiertotalousmallimme minimoi
materiaalihukan aina tuotekehityksesta
toimitukseen ja moduulien uusiokayttoon.

Uudelle A16-moduulirakenteilla on CE-
merkinta, jolla voidaan osoittaa, etta tuote
tayttaa turvallisuus- ja terveysominaisuudet
Rakennuksille voidaan hakea myds
suomalainen Joutsenmerkki.

Adapteo.



Palvelu-asuminen |




Muunneltavat palveluasumisen tilat

Tarjoamme joustavuutta
vanhustenhoidon yhteisoille

» Valmistaudu tuleviin haasteisiin ratkaisuilla, jotka
mukautuvat muuttuviin tarpeisiin ajan kuluessa.

» Laajenna nykyisia tiloja tai rakenna kokonaan uusia
tiloja muuttuvien vaatimusten mukaan.

» Raataloi ratkaisut vastaamaan erityistarpeitasi.

» Erinomainen tydymparistd, jossa tyontekijat ja
asukkaat ovat tyytyvaisia.

* Rakennusten nopea ja tehokas asennus.

* Projektinhallinnan tuki jokaisessa vaiheessa.




Muunneltavat palveluasumisen tilat

Suunniteltu pieninta
yksityiskohtaa myoten

Rakennamme hyvinvointia ja hyvia
tyoymparistdja — ilman kompromisseja

Rakennusmaaraysten mukaiset asennukset,

kuten valaistus, ilmanvaihto, lammitys ja
akustiikka

Esteettomat huoneet ja tilavat alueet

=
Yhteiset tilat seurustelua varten

il =
Henkiloston pukeutumistilat

V4

Ruokailuhuone ja taysin kalustettu keittio
Siivous- ja pesulapalvelut

e[_]

f:l_

Hallintoalue




Referenssi Holvakoti Metsaniitty



REFERENSSI: PALVELUASUMINEN

-

Senlorlasumlsta tarkmtuksel
Hmakotl Metsgnntt‘y
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Hoivakoti Metsaniitty - Muonio

25-paikkainen palveluasumisen yksikko; 10 isompaa
asuinhuonetta, 10 tehostetun palveluasumisen huonetta ja
5 vuorotteluun tai pysyvaan kayttoon tarkoitettua huonetta,
osassa minikeittio

Yhteinen oleskelutila, ruokala, keittid, pesuhuone, sauna,
pesuhuone, pukuhuoneet, pyykkitupa, henkilokunnan tilat,
takapiha katoksineen seka kotarakennus

Tilat on varustettu nykyaikaisilla, nimenomaan
hoivakoteihin suunnitelluilla jarjestelmilla.
Halytysjarjestelmé ja kameravalvonta valvoo rakennuksen
turvallisuutta mutta myods asukkaiden lahtemista ja
saapumista. Hoitajakutsujarjestelman ansiosta apu on
aina sita tarvitsevien asukkaiden saatavilla.

Adapteo.



Adapteo

Y hteystiedot:

Adapteo Finland Oy
Antti Ellonen
Area Sales Manager
Puh. 040 187 2866
E-mail: antti.ellonen@adapteo.com
www.adapteo.com



mailto:timo.rinkinen@adapteo.com
http://www.adapteo.com/
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Silirtokelpoisten tilojen
tulevailsuuden mahdollisuudet

Panelistit:
e Tino Nurmi, toimitusjohtaja, Arttuasunnot Oy
o Sari Niemi, kaavoituspaallikko, lisalmen kaupunki

* Miika Kotaniemi, kiinteistdsijoittamisen johtaja,
Kiinteistbnomistajat ja rakennuttajat Rakli ry
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“T) Tampereen yliopisto / &m&z&ﬁr&mz&%

Euroopan unionin
osarahoittama

Kiitoksia!

TULE-hankkeen loppuseminaari to 9.10.2025

Kiinnostavatko mukana olleet hankkeet seka niiden muut tapahtumat?
Ota seurantaan CorelLabin LinkedIn-sivut;
https://www.linkedin.com/company/corelab-tampere-university/



https://www.linkedin.com/company/corelab-tampere-university/
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