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Tiivistelmä 

Juvan kirjasto ja kunnanviraston tilat sijaitsevat keskeisillä sijainneilla kunnan keskustassa. Nykyisiin 

rakennuksiin kohdistuu kuitenkin teknisiä ja terveydellisiä haasteita. Mikäli elinkaarta pyrittäisiin pidentämään, 

olisi molempiin rakennuksiin suoritettava kattavat peruskorjaukset. Tässä työssä mitoitettiin kirjaston ja 

kunnanviraston sekä sinne nykyisin sijoittuneiden kunnan omistamien yhtiöiden tulevaisuuden tilatarve ja 

tarkasteltiin vaihtoehtoisia ratkaisuja sen toteuttamiseksi. Eri toimintojen välillä tunnistettiin merkittäviä 

synergiaetuja. Tilatarvetta ja ratkaisujen toteuttamista tarkastellaan siten yhtenä kokonaisuutena. 

Tilaohjelma on laajuudeltaan noin 1 570 hum2, mikä on noin neljännes kirjaston ja kunnanviraston nykytiloista. 

Kunnanviraston rakennuksessa olevat tyhjät tilat ja ulkopuoliset vuokralaiset sekä mahdollisuudet 

yhteistoiminnallisuuksien ja toimintatapojen kehittämiseen tulevaisuudessa selittävät suurta eroa tilatarpeen ja 

nykytilojen välillä. 

Tarkastellut tilaratkaisun vaihtoehdot sisälsivät nykyisen kunnanviraston ja kirjaston peruskorjauksen nykyisessä 

laajuudessaan, kunnanviraston rakennuksen osittaisen purun ja perusparannuksen, uudisrakennuksen nykyisen 

Kukkokoulun tontilla sekä uudisrakennuksen hankittavalla keskusta-alueen tontilla. Vaihtoehdoista kirjaston 

peruskorjaaminen on teknisesti ja taloudellisesti erittäin haastavaa, ja tarkemmassa selvityksessä keskityttiin 

siten kolmeen muuhun vaihtoehtoon.  

Vaihtoehtojen arvioidut rakennusinvestointitarpeet vaihtelevat välillä 6,3–7,0 M€ (alv. 0 %) hintatasossa 8/2024, 

Haahtela tarjoushintaindeksi 94,75. Lisäksi kustannuksia aiheutuu viimeistään keskipitkällä aikavälillä 

tarpeettomiksi jäävien rakennusten purkamisesta. Eri vaihtojen elinkaarikustannukset sisältäen 

rakennusinvestoinnit, purut, käytön, ylläpidon ja rahoituksen ovat rahoitusmallista riippuen 13,3–16,9 M€ (alv. 

0 %). Vaihtelu aiheutuu paitsi toteutusvaihtoehdosta, myös käytettävästä rahoitusmallista ja siihen liittyvistä 

oletuksista. Elinkaarikustannuksiltaan edullisin toteutusvaihtoehto on kunnanviraston osittainen purkaminen ja 

jäljelle jäävän osan perustaminen kunnanviraston ja kirjaston käyttöön. Toiseksi edullisin vaihtoehto on 

tilatarpeen ratkaiseminen keskusta-alueella, muulla hankkeeseen sopivalla tontilla. Vuokrahankkeen ja kunnan 

lainarahoituksella toteuttaman hankkeen keskinäinen edullisuus riippuu oleellisesti taloudellisista näkymistä. 

Kokonaisuutena eri vaihtoehtojen kustannukset ovat rahoitukseen liittyvät epävarmuudet huomioiden lähellä 

toisiaan. Tilaratkaisusta päätettäessä oleellista on, miten ratkaisu palvelee hankkeelle asetettuja tavoitteita, 

kuten synergiahyötyjen ja yhteistoiminnallisuuksien muodostumista sekä saavutettavuuden ja taajamakuvan 

kehittymistä. Lisäksi on huomioitava vaihtoehtoihin liittyvät epävarmuudet, joita liittyy nykyisten rakennusten 

kuntoon ja purkumahdollisuuksiin sekä uudisrakennuksen tontin hankintaan. Rakentamisen aikatauluun 

vaikuttaa kunnanviraston rakennuksen vuokrasopimukset, joista pisin on voimassa vuoteen 2029 asti. 

Jatkokehitettävästä tilaratkaisusta päättämisen jälkeen eri rahoitusvaihtoehtoja voidaan selvittää tarkemmin 

rahoittajien ja potentiaalisten sijoittajien kanssa. 
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1. Lähtökohdat 

1.1. Projektin taustat 

Haahtela laati vuonna 2017 selvityksen Juvan kirkonkylän päiväkoti- ja koulutilojen sekä kunnanvirastotalon 

kehittämis- ja investointitarpeista. Selvityksen jälkeen Juvan kunta toteutti Martti Talvela -kampuksen, jolla 

ratkaistiin pääosa tuolloin tunnistetuista haasteista ja tarpeista. 

Kirjasto sekä kunnantalolle sijoittuneet kunnanvirasto ja kunnan omistamien yhtiöiden toiminnot eivät 

sisältyneet toteutuneeseen ratkaisuun. Näiden tiloissa on tunnistettu oleellisia teknisiä kehitystarpeita. Juvan 

kunta näkee, että toimintojen tilatarvetta ja ratkaisujen toteuttamista on tarvetta tarkastella kokonaisuutena. 

1.2. Tilat ja niiden kehitystarpeet 

Kunnanviraston rakennus on valmistunut vuonna 1981 ja laajuudeltaan noin 5 300 hum2. Valtaosa tiloista on 

alkuperäisessä muodossaan. Rakennuksen korjaustarve on merkittävä ja elinkaaren jatkaminen vaatisi laajaa 

peruskorjausta tai -parannusta. Kunnanviraston tilatarve on vuosikymmenten aikana vähentynyt oleellisesti, 

eivätkä tilat vastaa enää toiminnallisia tarpeita. Koska käyttämätöntä tilaa on runsaasti, kunta on vuokrannut 

osan tiloista ulkopuolisille käyttäjille (mm. liiketilat, myymälät, musiikkiopisto, viranomaiset). 

Vuokrasopimuksista pitkäaikaisin on voimassa 31.8.2029 saakka, mikä rajoittaa rakennuksesta luopumista tai 

sen kehittämistä lyhyellä aikavälillä. 

Kirjastorakennus on valmistunut kahdessa vaiheessa: alkuperäinen osa vuonna 1968 ja laajennusosa 1996. 

Yhteensä laajuus on noin 730 hum2. Rakennuksessa on merkittäviä vaurioita, jotka heikentävät sisäilman laatua 

ja vaativat pikaisia korjaustoimenpiteitä. Rakenteet ovat osin vajonneet, minkä takia peruskorjaaminen olisi 

käytännössä erittäin haastavaa. Toiminnallisesti tilat palvelevat kirjastotoimintaa nykyisin hyvin, mutta 

tilankäyttöä on mahdollista tehostaa. Kirjaston ja kunnanviraston toimintojen ja tilojen välillä on synergiaa, ja 

toimintojen tilatarve kannattaa siten ratkaista kokonaisuutena. 

2. Tavoitteet 

Tarveselvityksen lähtökohdan muodostavat hankkeen ohjausryhmän kuvaamat Juvan kunnan tavoitteet. 

Tavoitteita tarkasteltiin strategisesta, toiminnallisesta sekä laatu- ja ympäristötekijöiden näkökulmista. 

Strategiset tavoitteet 

- Virasto- ja kirjastopalvelut tulee toteuttaa huomioiden mahdollisuudet yhteiskäyttöön sekä vähentäen 

käyttämätöntä tilaa ja tarpeettomia kustannuksia 

- Virasto- ja kirjastopalvelujen tulee tukea monipuolisesti koko asiakas- ja käyttäjäkunnan tarpeita ja 

edistää saavutettavuutta etenkin lasten ja nuorten näkökulmasta 

- Virasto- ja kirjastopalvelujen tulee sijaita keskeisellä paikalla sekä näin tukea kunnan elinvoimaisuutta ja 

taajamakuvaa 

Toiminnalliset tavoitteet 

- Tavoitetilan mukaisiin pääsääntöisiin käyttäjiin sisältyy yhteensä noin 45 hlö: 

o johto ja yleishallinto 9 hlö + määräaikaiset 1–2 hlö 

o elinkeinotoimi 1 hlö 

o tekninen toimi 5 hlö 

o sivistyspalvelut 9 hlö 

o Järvi-Saimaan Palvelut 7 hlö 

o Lammen Asunnot 2 hlö 

o maaseutu- ja lomatoimi 2 hlö 
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o työllisyydenhoito (Mikkelin kaupunki) 2 hlö 

o kirjaston henkilöstö 5 hlö 

- Etätyön osuutta ei kasvateta nykyisestä, sillä henkilöstön työhön sisältyy erilaisia palvelutehtäviä, 

toimialat ylittävää yhteistyötä ja yhteydenpitoa päättäjiin 

- Virastotalon liiketiloja voidaan vuokrata ulkopuolisille nykyisessä rakennuksessa, mutta mahdollinen 

uudisrakennus toteutetaan vain kunnan ja kunnan omistamien palvelujen omat tilatarpeet 

huomioiden 

- Kunnan aineistot ovat vain osittain digitaalisia, jolloin myös henkilökohtaisille lähiarkistoille/aineistolle 

on tarvetta 

Laatu- ja ympäristötavoitteet 

- Tilojen tulee olla toimivat, terveelliset, turvalliset ja esteettömät 

- Rakennukset täyttävät kohtuulliset koettavuustavoitteet 

- Suunnittelussa tulee huomioida kunnan ilmasto-ohjelman tavoitteet 

Tilaratkaisun tavoitteet 

Tarveselvitystä ja jatkosuunnittelua ohjaavat keskeiset suunnittelutavoitteet tiivistettiin neljään 

päätavoitteeseen: 

1. Toimivat, terveelliset ja turvalliset tilat 

- Sisäilmaongelmien poistaminen ja torjuminen 

- Kunnanviraston ja kirjaston ylläpidettävyyden ja korjattavuuden parantaminen 

2. Tiivis tilankäyttö mahdollistaa kunnan toimintakyvyn tulevaisuudessa 

- Tilakannan vähentäminen pienentäen ylläpito- ja korjauskuluja 

- Kehitetyn tilaohjelman sovitus säilytettäviin tiloihin tai uudistiloihin 

3. Kuntalaisten palvelut saman katon alla 

- Ratkaisu mahdollistaa tunnistetut synergiahyödyt ja tukee yhteistoiminnallisuutta 

- Kuntalaiset tuodaan lähemmäksi kunnanvirastoa, kun kirjaston toiminnot ovat saman katon alla. Myös 

kirjaston palveluvalikoimaa voidaan monipuolistaa esimerkiksi kirjaston kautta varattavien 

vetäytymistilojen kautta. 

4. Palveluiden saavutettavuus ja kunnan taajamakuvaa kehittyy 

- Sijainti tukee saavutettavuutta koko asiakas- ja käyttäjäkunnalle, etenkin lapsille ja nuorille sekä 

senioreille 

- Sijainti tukee kunnan taajamakuvan kehittymistä 

3. Tarveselvityksen toteutus 

Työn tarkoituksena oli tuottaa oleelliset tiedot Juvan kirkonkylän alueelle sijoittuneiden kirjaston ja 

kunnanviraston toimintojen pidemmän tähtäimen kehitystarpeen ja -ratkaisun tunnistamiseksi ja 

valitsemiseksi. Kansalaisopiston ja muiden ulkopuolisten vuokralaisten toiminnot päätettiin mm. teknisistä 

syistä rajata tarkastelun ulkopuolelle. Työ on toteutettu aikavälillä 3–8/2024. 

Työn tavoitteena oli: 

- koota toimintojen toiminnallinen tavoitetila ja taloudelliset reunaehdot 

- määrittää ja optimoida toimintojen tilatarve 

- tunnistaa tasapainoinen ratkaisu tilatarpeen toteuttamiseksi 10 vuoden aikajänteellä sekä ratkaisun 

toteuttamiseksi tarvittavat toimenpiteet 
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- kuvata ensimmäisenä toteutettavat toimenpiteet hankesuunnittelun aloittamisen kannalta riittävästi 

3.1. Menetelmä 

Tarveselvityksessä on sovellettu Haahtelan strategisen hankekehityksen viisivaiheista prosessia: 

1. Toiminnan nykytilan ja kehittämistarpeen tunnistaminen 

- tavoitteina: tunnistaa organisaation toiminnallinen tavoitetila ja tilaratkaisun taloudelliset ja tekniset 

reunaehdot 

- tuloksena: yhteinen kuva toiminnan nyky- ja tavoitetilasta sekä sovittu tehtäväpolku selvitykselle 

2. Toiminnan analyysi ja tilatarpeen mallinnus 

- tavoitteena: määrittää toiminnan perusteella toimintojen yhteinen tilatarve huomioiden mahdollisuus 

käyttää tiloja yhteisesti 

- tuloksena: toiminnan kuvaukset, mallinnetut toimintojen tilatarpeet, tavoitetilaohjelmat 

3. Tilavaihtoehtojen tunnistaminen 

- tavoitteena: tutkia tilatarpeen toteuttamista erilaisissa vaihtoehdoissa uudisrakentamiseen ja nykyisten 

rakennusten hyödyntämiseen perustuen 

- tuloksena: jatkotutkittavat vaihtoehdot perusteluineen 

4. Konseptin kehittäminen ja toteutuskelpoisuus 

- tavoitteena: kuvata vaihtoehtojen toteuttamisen toimenpiteet sekä taloudelliset ja ympäristölliset 

vaikutukset parhaan toteutusvaihtoehdon tunnistamiseksi 

- tuloksena: kuvaus ratkaisuista ja toimenpiteistä tilatarpeen toteuttamiseksi sekä arvio toteuttamisen 

taloudellisista ja ympäristöllisistä vaikutuksista 

5. Kokonaisratkaisun kuvaus 

- tavoitteena: dokumentoida prosessi, lähtökohdat ja tulokset jatkotyöskentelyn pohjaksi 

- tuloksena: dokumentoitu aineisto, tiivis tarveselvitysraportti ja sitä vastaava esitys 

Kirjaston ja kunnanviraston toimintojen tarvitsemat tilat on määritetty kirjallisten lähtötietojen, henkilökunnan 

haastatteluiden ja tilakierrosten perusteella. Toimintojen tilatarve on mallinnettu Realaizer-simulaatio-

ohjelmiston tilamitoitustyökalulla. Mitoituksessa on huomioitu organisaation asettamat toiminta-aikatavoitteet 

sekä tunnistetut synergiaedut ja tilojen yhteiskäyttömahdollisuudet. 

3.2. Selvitykseen osallistuneet tahot 

Selvityksen on laatinut Haahtela-kehitys Oy, jossa työn toteutuksesta on vastannut projektipäällikkö DI, KTM 

Miska Särkkälä. Työtä on johtanut vanhempi hankekehitysasiantuntija, arkkitehti Markus Mikkola. Työn 

toteutukseen on osallistunut DI Alli Tommiska. 

Tarveselvitystä on ohjannut Juvan kunnan virkamiehistä ja kunnanvaltuuston edustuksesta koostuva 

ohjausryhmä, johon ovat kuuluneet jäseninä: 

- Vesa Kankkunen, tekninen johtaja 

- Antti Kinnunen, hallintojohtaja 

- Velimatti Salmi, sivistysjohtaja 

- Mervi Simoska, kunnanjohtaja 

- Aila Asikainen, kunnanvaltuutettu, KD 

- Jaakko Hänninen, kunnanvaltuutettu, pj., Kesk. 

- Maria Kivelä, kunnanvaltuutettu, Vihr. 

- Hannu Summanen, kunnanvaltuutettu, Kok. 

- Veijo Teivainen, kunnanvaltuutettu, PS 

- Katja Tuovinen, kunnanvaltuutettu, SDP 
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Juvan kirjaston ja kunnanviraston henkilöstöä osallistui laajasti tilatarpeen määritykseen. Toiminnallisia 

lähtötietoja kerättiin haastatteluissa yhdeksän ennalta määritellyn eri toiminnon osalta. Tarvittavilta osin 

tilatarpeita kehitettiin edelleen ja validoitiin yhdessä johdon ja käyttäjien kanssa. Haastatellut toiminnot 

edustajineen olivat: 

- Johto ja yleishallinto – Mervi Simoska, Heini Meinander 

- Tekninen toimi – Vesa Kankkunen 

- Sivistyspalvelut – Velimatti Salmi 

- Järvi-Saimaan palvelut – Jyri Eskelinen, Markku Kaihola 

- Lammen asunnot – Antti Kinnunen 

- Maaseutu- ja lomatoimi – Antti Kinnunen 

- Ympäristöterveys (Savonlinnan kaupunki) – Antti Kinnunen 

- Työllisyydenhoito (Mikkelin kaupunki) – Antti Kinnunen 

- Kirjasto – Johanna Kuusisto, Kirsti Montonen, Anu Laukkanen, Piia Häkkinen 

4. Tilatarve 

Kirjaston ja kunnanviraston kehitetty tilatarve perustuu huhtikuun 2024 mukaisiin tietoihin toiminnan 

nykytilasta ja sen ennustettavissa oleviin muutoksiin 10 vuoden aikajänteellä. Hankkeen edetessä tilatarvetta 

tulee tarvittaessa täsmentää vastaamaan mahdollisiin uusiin toiminnan muutoksiin. 

4.1. Kokonaistilatarve 

Kehitetyn tilatarpeen kokonaislaajuus on 1 570 hum2, mikä vastaa noin 26 % kirjaston ja kunnanviraston 

nykytiloista (Kuva 1). Eroa kehitetyn tilatarpeen ja nykytilojen välillä selittää suuri tyhjien tilojen määrä 

kunnanviraston rakennuksessa, kunnanviraston rakennuksen ulkopuoliset vuokralaiset sekä synergiaetujen 

löytäminen kirjaston ja kunnanviraston tilojen, mm. henkilöstön tilojen, asiakaspalvelutilojen ja kokoustilojen 

välillä. Kehitetty tilaohjelma on esitetty kokonaisuudessaan Liitteessä 2. 

 

Kuva 1. Kokonaishuonealan vertailu. 

4.2. Tilatarve toiminnoittain 

Kehitetty tilatarve on jaoteltu toiminnoittain tietotyöhön, kirjastoon, kokoontumiseen, henkilöstöön, 

arkistointiin ja varastoon sekä yhteistoimintoihin. Eri toimintojen aiheuttamat tilatarpeet ja niiden 

merkittävimmät mitoitusperusteet on eritelty seuraavissa alaluvuissa sekä tarkemmin Liitteessä 1. Ilmoitetut 

pinta-alat ovat huonealoja, jotka sisältävät varaukset kunkin tilaryhmän käytäviä varten. Toimintojen 

suhteelliset osuudet kokonaishuonealasta on esitetty Kuvassa 2.  
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Kuva 2. Tilatarpeen pinta-alallinen jakauma. 

4.2.1. Tietotyö 

Tietotyötilojen tilatarve on noin 560 hum2, mikä käsittää sekä kirjaston että kunnanviraston henkilöstön työtilat 

sekä työtilojen aputilat. Tilatarpeen keskeisinä mitoitusperusteina vaikuttavat tavoitetilan mukaisen 

pääsääntöisten käyttäjien määrät, tavoiteltavat toimintatavat ja -ajat sekä mahdollisuudet kehittää tilojen 

yhteiskäyttöisyyttä eri toimialoilla. Etenkin työtilojen aputiloja voidaan hyödyntää laajalti yhteiskäyttöisesti eri 

käyttäjien välillä. 

Ohjausryhmässä linjattiin, että tilatarpeessa huomioidaan pääsääntöisille käyttäjille mahdollisuus käyttää omia 

työpisteitä, kuitenkin yhteiskäyttöisissä toimistohuoneissa mikäli työtavat sen mahdollistavat. 

Satunnaiskäyttäjien ja ulkopuolisten asiakkaiden tarpeita varten on varattu erikseen varattavia 1–2 henkilön 

vetäytymistiloja. 

4.2.2. Kirjasto 

Kirjaston toimintojen tilatarve, 340 hum2, sisältää tarvittavat avokokoelma- ja asiakastilat. Kokonaislaajuus on 

jaoteltu eri kokoelma-alueisiin (aikuiset, lapset ja nuoret, lehdet, audiovisuaalinen aineisto), lukualueeseen sekä 

itsepalvelupisteeseen. Kirjaston kokoelma-alueiden mitoitus perustuu keskeisesti kirjaston henkilökunnan 

arvioon tulevaisuudessa tarvittavien niteiden määrästä sekä asiakkaiden luku- ja tietotyövarauksista. 

Avokokoelma- ja asiakastilat toimivat myös mahdollisen omatoimikirjaston alueena, jolloin mm. henkilöstön 

tietotyö ja kokoontumiset on huomioitu muiden toimintojen yhteydessä. Kirjasto muodostaa tällöin itsenäisen 

kokonaisuuden, jonka turvallisuus- ja kulunvalvontajärjestelmät erottavat sen rakennuksen muista 

toiminnoista. 

4.2.3. Kokoontuminen 

Kokoustilat sekä aula- ja sisääntulotilat ovat laajuudeltaan noin 250 hum2. Kokoustilojen osuus tästä on noin 

150 hum2 ja se sisältää neljä eri kokoustilaa, jotka ovat yhteiskäyttöisiä kirjaston ja kunnanviraston 

henkilökunnan kesken. Lisäksi kokoustilojen mitoituksessa on huomioitu mahdollisuus järjestää erilaisia 

asiakastapahtumia kuten lukupiirejä, luokkavierailuja ja kulttuuritilaisuuksia. Aulatilassa on lisäksi mahdollista 

järjestää satunnaisesti isompia tapahtumia tai satutunteja. Aula- ja sisääntulotilojen mitoitukseen sisältyy lisäksi 

sekä kunnanvirastoa että kirjastoa palveleva palvelupiste sekä asiakkaiden wc-tilat. 

Kokoustilojen mitoitus perustuu arvioon erityisesti johdon ja yleishallinnon, teknisen toimen, sivistystoimen, 

Järvi-Saimaan Palvelujen ja kirjaston virastoaikaan ajoittuvien kokousten ja tapahtumien määrästä, viraston 

toiminta-aikaan ja korkeintaan 50 % käyttöasteeseen. Ilta-aikaan käyttöasteet ovat pienempiä, jolloin myös 

ulkopuolisten käyttäjien on mahdollista hyödyntää tiloja. Kokoustilojen lisäksi tietotyöalueeseen sisältyvät 

vetäytymistilat soveltuvat pienempien keskustelujen pitämiseen.  
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Kunnanvaltuuston työsali ei sisälly kehitettyyn tilaohjelmaan. Kunnan oma käyttötarve todettiin vähäiseksi ja 

lisäksi arvioitiin, että kunnanvaltuuston ajoittaiset kokoontumiset voidaan toteuttaa myös muualla. 

Tilaohjelmaan mitoitetun 20 henkilön kokoontumistilan kasvattaminen kunnanvaltuuston työsaliksi (35 hlö + 

yleisö) vaikuttaisi uudisrakentamisen kustannuksiin arviolta +200 000 €. Kokoustilan laajuuden kasvattaminen 

johtaa välillisesti myös yhteistoimintojen laajuuden kasvamiseen. 

4.2.4. Henkilöstö 

Henkilöstön tilat ovat laajuudeltaan noin 70 hum2. Henkilöstön tilat sisältävät virkistystilat kuten keitto- ja 

taukotilat, wc-tilat sekä henkilökunnan puku- ja pesutilat. Tilat ovat yhteiskäyttöiset kunnanviraston ja kirjaston 

henkilökunnan kesken. Henkilöstön tauko- ja sosiaalitilojen mitoitus perustuu tavoitetilan mukaiseen 

henkilöstömäärään ja toiminta-aikoihin. 

4.2.5. Arkistointi ja varastointi 

Arkistoinnin ja varastoinnin tilatarve on noin 120 hum2. Tilat sisältävät päätearkiston ja erillisen 

kotiseutuarkiston, johon on tarvittaessa pääsy myös vierailijoilla. Siirtohyllyt mahdollistavat päätearkistoinnin 

osalta tehokkaamman tilankäytön verrattuna hyllysäilytykseen. 

Henkilöstön tietotyötilojen yhteyteen on lisäksi varattu lähiarkisto sekä tarvittavat varastotilat. Arkistoinnin ja 

kirjavarastoinnin laajuudet perustuvat arvioihin pysyvästi tai pitkäaikaisesti säilytettävästä aineistosta, ja siinä 

on huomioitu aineiston digitointi siltä osin kuin se on mahdollista. 

4.2.6. Yhteistoiminnot 

Yhteistoiminnot sisältävät kiinteistö-, talotekniikka- ja osastoivan liikenteen tiloja yhteensä noin 230 hum2. 

Realaizer-simulaatio-ohjelmiston oletusmalliin perustuva mitoitus on seurausta tilaohjelman muista tiloista, 

niiden ominaisuuksista sekä rakennuksen tyypillisestä massoittelusta. 

5. Tilaratkaisun vaihtoehdot 

Toimintojen tilatarpeiden toteuttamisen vaihtoehtoisia kehityssuuntia tarkasteltiin huomioiden eri ratkaisujen 

tuottama arvo ja vastaavat taloudelliset vaikutukset rajaamatta etukäteen investoinnin suuruutta. Tarkoituksena 

oli tarkastella sekä uudis- että korjausrakentamisen vaihtoehtoja, kuten myös nykyisten rakennusten osittaista 

purkamista tai niistä luopumista.  

Selvityksessä tutkittiin tilatarpeen pitkän aikavälin toteuttamiseksi seuraavat vaihtoehtoiset skenaariot: 

VE1. Nykyisen kunnanviraston ja kirjaston peruskorjaus nykyisessä laajuudessaan 

VE2. Kunnanviraston rakennuksen osittainen purku ja perusparannus (ks. Kuva 3) 

VE3. Uudisrakennus, Kukkokoulun tontti 

VE4. Uudisrakennus, muu tontti 

Ohjausryhmässä tunnistettiin tarve pitää kunnanviraston ja kirjaston palvelut lähellä Juvan keskusta-aluetta 

saavutettavuuden vuoksi. Tämän vuoksi päätettiin tutkia nykyisten kirjaston ja kunnanviraston rakennusten ja 

tonttien lisäksi muut mahdolliset sijainnit uudisrakennukselle ensisijaisesti kylänraitin ja Juvan keskusta-alueen 

välittömästä läheisyydestä. 

Uudisrakennusten sijoittumisvaihtoehtoja tarkasteltiin kunnan näkökulmasta mahdolliset tontit huomioiden. 

Tunnistettiin tyhjillään oleva Kukkokoulun kiinteistö, jolle kunnan täytyisi joka tapauksessa lähivuosina tehdä 

suunnitelmia. Lisäksi yhtenä vaihtoehtona tarkasteltiin muuta kuin kunnan omistuksessa olevaa tonttia, jonka 

tulisi sijaita sopivan kokoisella tontilla keskusta-alueella, optimaalisesti kylänraitin varrella. Tälle vaihtoehdolle 

laskettiin myös tontin teoreettinen hankintahinta. 

Muita mahdollisia sijoittumisvaihtoehtoja ei pidetty toteuttamiskelpoisina, sillä vapaita tontteja keskusta-

alueella on rajatusti, ja kunnanviraston ja kirjaston saavutettavuus kuntalaisille muiden palveluiden ja koulun 

läheisyydessä oli ohjausryhmälle ensisijaisen tärkeää. Vaihtoehtojen sijoittuminen Juvan keskusta-alueella on 

esitetty Kuvassa 4. 
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Vaihtoehto 1, kunnanviraston ja kirjaston peruskorjaukset nykyisessä laajuudessaan, rajattiin pois 

jatkotutkimuksista jo alustavissa tarkasteluissa sen kustannusten ja hiilijalanjäljen noustessa moninkertaiseksi 

muihin vaihtoehtoihin nähden (ks. kappale 6. Kustannukset ja hiilijalanjälki). Ratkaisu ei myöskään 

mahdollistaisi näiden kahden kunnan tarjoaman toiminnon välillä tunnistettuja merkittäviä synergiaetuja, jotka 

edesauttavat tilojen yhteiskäyttöisyyttä ja palvelujen saavutettavuutta asiakkaiden näkökulmasta. 

 

 

Kuva 3. Vaihtoehdossa 2 kunnanviraston rakennus puretaan punaisella merkityllä osuudella ja vihreällä merkitty 

osuus perusparannetaan kehitetyn tilaohjelman mukaiseksi. 
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Kuva 4. Sijoittumispaikkavaihtoehdot Juvan keskustassa. 

6. Kustannukset ja hiilijalanjälki 

6.1. Rajaus ja oletukset 

Kustannus- ja hiilijalanjälkiarviot laadittiin Realaizer-simulaatio-ohjelmistolla käyttäen sen Tilat-moduulin 

korjausohjelma-, uudishinta- ja hiilijalanjälkitoiminnallisuutta tehden laskentaan täsmennyksiä purkujen osalta 

Rakennusosat-moduulissa. Kustannusindeksinä käytettiin Haahtela-tarjoushintaindeksiä: pisteluku 94,75, arvio 

vertailuajankohdalla 8/2024. Laskelma perustuu kuvattujen toimintojen tarvitsemien tilojen toteuttamiseen 

tarkasteltujen tilaratkaisujen mukaisesti sekä saatuihin arvioihin rakennusten nykytilasta ja tarvittavien 

rakennustöiden laajuudesta. 

Kustannus- ja hiilijalanjälkiarviot laadittiin neljälle eri skenaariolle (VE1, VE2, VE3 ja VE4). Tilat vastaavat laatu- ja 

varustelutasoltaan tyypillisiä kunnanviraston ja kirjaston tiloja. 

VE1: Kunnanviraston ja kirjaston peruskorjaus nykyisessä laajuudessaan  

- Lähtötietoina oleva tilaohjelma:  

o Kunnanvirasto 5 300 hum2, 6 200 brm2 

o Kirjasto 730 hum2, 820 brm2 

- Tontin pinta-alat:  

o Kunnanvirasto 3 500 m2 

o Kirjasto 1 600 m2 

VE2: Kunnanviraston ja kirjaston perusparannus ja osittainen purku 

- Lähtötietoina oleva tilaohjelma 1 600 hum2; koko hanke 2 000 hum2, 2 300 brm2 

- Tontin pinta-ala 3 500 m2 

- Tontilla olevan purettavan rakennuksen pinta-ala 3 800 m2 

VE3: Uudisrakennus, Kukkokoulun tontti 

- Lähtötietoina oleva tilaohjelma 1 600 hum2; 1 800 brm2  
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- Tontin pinta-ala 10 000 m2 

- Tontilla olevan purettavan rakennuksen pinta-ala 3 900 m2 

VE4: Uudisrakennus, muu tontti 

- Lähtötietoina oleva tilaohjelma 1 600 hum2; 1 800 brm2  

- Tontin pinta-ala 3 300 m2 

- Tontilla olevan purettavan rakennuksen pinta-ala 2 200 m2 

Kustannus- ja hiilijalanjälkiarvioiden merkittävimmät oletukset on esitetty alla. Muut oletukset on esitetty 

Liitteessä 3. 

- Tavoitehinnat sisältävät uudisrakentamisen, korjaamisen, rakennuspaikalla tarvittavat purut sekä 

tyypilliset kiintokalusteet.  

- Tavoitehinnoissa on huomioitu 10 % varausta kokonaishinnasta. 

- Tavoitehinnoissa on huomioitu 8 % rakentamisvastuuksi rakennuksen ja työmaan kustannuksista. 

- Tavoitehinnat eivät sisällä mm. 

o tontti- tai kaavoituskustannuksia, 

o mahdollisia kiinteistöjen luovutusvoittoja, 

o rahoituskustannuksia (huomioitu elinkaarikustannuksissa) 

o toiminnan kojeita ja laitteita, 

o muuta irtaimistoa, muuttoa tai väistötiloja, pois lukien vaihtoehdon VE2 

kokonaiskustannukset, joihin on otettu huomioon muutto väistötiloihin. 

6.2. Investointikustannukset 

Kirjaston ja kunnanviraston eri toteutusvaihtoehtojen investointikustannukset eri vaihtoehdoille on esitetty alla. 

Investointikustannukset käsittävät tontilla olemassa olevien rakennusten purun, VE1 ja VE2 osalta 

korjausrakentamisen kustannukset ja VE3 ja VE4 osalta uudisrakentamisen kustannukset. Selkeyden vuoksi 

purun osuus investointikustannuksista on esitetty myös erikseen. Investointikustannukset on esitetty 

Taulukossa 1. 

 Investointikustannukset  

€ (alv 0%) 

Neliöhinta  

€/htm2 (alv 0%) 

Purun osuus € 

VE1 13 500 000 € 

- Kirjasto 2 700 000 € 

- Kunnanvirasto 10 800 000 € 

 

- Kirjasto 3 700 €/htm2 

- Kunnanvirasto 2 000 €/htm2 

- 

VE2 6 300 000 € 3 100 €/htm2 420 000 € 

VE3 7 000 000 € 4 400 €/htm2 460 000 € 

VE4 6 600 000 € 4 100 €/htm2 310 000 € 

Taulukko 1. Investointikustannukset. 

Tarkastelussa todettiin, että vaihtoehdon 1 kustannukset ovat moninkertaiset muihin vaihtoehtoihin nähden, 

joten päädyttiin rajaamaan vaihtoehto 1 pois tarkasteltavien vaihtoehtojen joukosta. Muiden vaihtoehtojen 

kustannukset ovat niin lähellä toisiaan, että niiden toteutuksen tarkastelua jatkettiin. 

6.3. Hiilijalanjälki 

Investointikustannusten rinnalle laskettiin myös investoinnin hiilijalanjälki. Hiilijalanjälkiarviot on esitetty sekä 

kokonaisuudessaan että eroteltuna eri elinkaaren vaiheisiin: ennen käyttöä, käytön aikana ja elinkaaren loppu. 

Hiilijalanjälkiarviot käsittävät ainoastaan kohteena olevan kiinteistön. Vaihtoehdon 1 hiilijalanjälki todettiin 

olevan huomattavasti suurempi kuin muiden vaihtoehtojen, jotka ovat suuruusluokaltaan lähellä toisiaan. 

Hiilijalanjäljet on esitetty Taulukossa 2. 
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 Hiilijalanjälki yhteensä 

tonnia CO2e 

Ennen käyttöä  

tonnia CO2e 

Käytön aika  

tonnia CO2e 

Elinkaaren loppu 

tonnia CO2e 

VE1 8 200 tonnia CO2e 

- Kirjasto 1 050  

- Kunnanvirasto 7 100 

1 700 tonnia CO2e 

- Kirjasto 340 

- Kunnanvirasto 1 250 

5 800 tonnia CO2e 

- Kirjasto 560 

- Kunnanvirasto 5 210 

800 tonnia CO2e 

- Kirjasto 150 

- Kunnanvirasto 650 

VE2 2 400 tonnia CO2e 780 tonnia CO2e 1 350 tonnia CO2e 300 tonnia CO2e 

VE3 2 700 tonnia CO2e 1 180 tonnia CO2e 1 160 tonnia CO2e 350 tonnia CO2e 

VE4 2 700 tonnia CO2e 1 170 tonnia CO2e 1 150 tonnia CO2e 350 tonnia CO2e 

Taulukko 2. Investoinnin hiilijalanjälki. 

6.4. Käyttö- ja ylläpitokustannukset 

Ylläpitokuluihin on huomioitu kiinteistönhoito, rakennusosahuolto, sähkö, vesi, siivous, tekstiilihuolto ja 

kiinteistön johto sekä käyttäjän että omistajan näkökulmasta. Taulukossa 3 esitetyt ylläpitokulut ovat hyvin 

lähellä toisiaan vaihtoehdoissa VE2, VE3 ja VE4. Poikkeuksena on vaihtoehto 1, jonka ylläpitokustannukset ovat 

moninkertaiset muihin vaihtoehtoihin nähden. 

 Ylläpitokustannukset €/vuosi 

VE1 480 000 €/vuosi 

- Kirjasto 80 000 €/vuosi 

- Kunnanvirasto 400 000 €/vuosi 

VE2 140 000 €/vuosi 

VE3 130 000 €/vuosi 

VE4 130 000 €/vuosi 

Taulukko 3. Käyttö- ja ylläpitokustannukset. 

6.5. Purkukustannukset 

Tarkasteltavien vaihtoehtojen lisäksi ohjausryhmässä päätettiin, että halutaan tarkastella samalla myös muita 

keskusta-alueen rakennuksien purkuja, jotka olisi todennäköisesti toteutettava lähivuosina. Purettaviksi 

rakennuksiksi määriteltiin kirjasto, kunnanvirasto, Kukkokoulu sekä vaihtoehdon 4 mukaisesti muu 

uudisrakennuksen tilalta purettava rakennus Juvan keskustassa. 

Nykyisessä kirjastorakennuksessa on merkittäviä vaurioita, joiden korjaaminen on osoittautunut erittäin 

haastavaksi. Kunnanviraston rakennuksessa on tarpeeseen nähden liikaa tilaa eikä sen korjaaminen ja 

ylläpitäminen ole taloudellisesti kannattavaa, mikäli tilatarpeet toteutetaan tulevaisuudessa 

uudisrakennuksessa. Myös Kukkokoululla on merkittävää korjausvelkaa, tilat ovat olleet tyhjillään Martti Talvela 

-kampuksen valmistumisen jälkeen ja rakennuksen ylläpidosta aiheutuu kunnalle merkittäviä kulueriä. Muun 

kuin kunnan omistaman rakennuksen purun tarpeellisuutta perusteltiin keskusta-alueen yleisilmeen 

parantamisella. 

Purkukustannuksiin on eritelty purkamisen hinnat omina erillisinä hankkeina. Purkukustannukset sisältävät 

rakennuksen purun, maa-alueen täytön, pintarakenteiden poiston ja tontin maisemoinnin viheralueeksi 

purkujen ja täyttöjen jälkeen. Purkamisen hinnat omina hankkeina on esitetty Taulukossa 4. 

 Purkukustannukset omina hankkeinaan € 

Kirjaston purku 220 000 € 

Kunnanviraston purku 780 000 € 

Kukkokoulun purku 620 000 € 

Muun rakennuksen purku 360 000 € 

Taulukko 4. Purkukustannukset omina hankkeina. 
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Purkukustannukset ovat kunnalle käyttötalouden kulueriä eikä niitä voida huomioida investointeina. Kaikkia 

listattuja purkuja ei ole välttämätöntä tehdä heti, vaan ne voidaan ajoittaa haluttuihin ajankohtiin. 

6.6. Toteutuksen kokonaiskustannukset 

Kokonaiskustannuksiin on laskettu investointikustannusten lisäksi myös muut vaadittavat purut sekä muut 

kustannukset. Ennen kokonaiskustannuslaskelmia päätettiin pudottaa vaihtoehto 1 pois tarkasteltavien 

vaihtoehtojen joukosta, sillä sen investointikustannukset sekä hiilijalanjälki nousivat moninkertaisiksi muihin 

vaihtoehtoihin nähden. Kokonaiskustannukset on esitetty Taulukossa 5. 

Vaihtoehdon 4 tontin hankintahinta on määritetty teoreettisesti Realaizer-ohjelman tonttihintamallin avulla ja 

todellinen tontin hankintahinta voi ohjausryhmän arvion mukaan olla myös edullisempi. Tilaratkaisusta 

päätettäessä tulee huomioida tontin todellinen hankintahinta. 

7. Rahoituksen vaihtoehdot 

Kustannusarvioiden pohjalta laadittiin rahoituslaskelmat vaihtoehdoille VE2, VE3 ja VE4. Rahoituslaskelmat 

toteutettiin 20 vuoden elinkaaritarkasteluna, jossa vuosittaiset kustannukset summataan yhteen 20 vuoden 

ajalta. Rahoituslaskelmat tehtiin kolmelle eri rahoitusvaihtoehdolle kahdessa eri taloustilanneskenaariossa. 

Omarahoitteisessa hankkeessa kunta toteuttaa hankkeen taseeseensa ja rahoittaa sen 100 % lainarahalla. 

Vertailun vuoksi laskelmat tehtiin kahdella eri lainanlyhennystavalla: annuiteetti- ja tasalyhennys-vaihtoehdoilla. 

Molemmissa vaihtoehdoissa vuosittaiset menot koostuvat lainan lyhennyksestä, lainan koroista, 

ylläpitomenoista sekä vuotuisista korjauskustannuksista.  

Vuokrahankkeessa rakennushankkeen rahoittaa ulkopuolinen sijoittaja, joka solmii kunnan kanssa 20 vuoden 

vuokrasopimuksen. Kunnan vuosittaiset menot koostuvat sijoittajalle maksettavasta vuokrasta. 

Vuokrahankkeita varten ennustettiin sijoittajien käyttämiä tunnuslukuja, joiden avulla voitiin ennustaa 

sijoittajan pyytämää vuokraa, jolla tämä kattaa vuosittaiset menot sekä oman tuottovaatimuksensa. Todelliset 

vuokrahankkeen kustannukset riippuvat kuitenkin sijoittajien intresseistä ja laskelmissa käytetyt luvut ovat 

teoreettisia. 

Positiivinen skenaario kuvaa maltillisen positiivista taloustilannetta. Laskennassa inflaationa on käytetty 2 %, 

lainan korkona 4,5 %, sijoittajan tuottovaatimuksena 7,5 %. 

Negatiivinen skenaario vastaa kevään 2024 kaltaista lievän epävarmaa taloustilannetta. Tässä inflaatio on 3 %, 

lainan korko 5,5 % ja sijoittajan tuottovaatimus 8,5 %. 

Eri rahoitusvaihtoehtojen elinkaarikustannukset 20 vuodelle on esitetty Taulukossa 6. Kustannusten 

vaihteluvälit kuvaavat positiivisen ja negatiivisen skenaarion vaihteluväliä. Taulukossa merkityt ’muut purut’ on 

Kokonaiskustannukset VE2 VE3 VE4 

Hankkeen investointikustannukset 6 300 000 € 7 000 000 € 6 600 000 € 

Kirjaston purku 220 000 € 220 000 € 220 000 € 

Kunnanviraston purku - 780 000 € 780 000 € 

Kukkokoulun purku 620 000 € - 620 000 € 

Muu purku 360 000 € 360 000 € - 

Muut kulut  100 000 €  

muuttokustannukset 

- 150 000 € 

tontin hankintahinta 

Yhteensä 7 600 000 € 8 400 000 € 8 400 000 € 

Taulukko 5. Kokonaiskustannukset purkujen ja muiden kulujen kanssa. 
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oletettu tapahtuvan kassavirran ensimmäisenä vuonna ja rahoitettavan kaikissa vaihtoehdoissa 100 % kunnan 

omalla pääomalla. Tarkemmat tiedot laskentaoletuksista löytyvät Liitteestä 3. 

Eri vaihtoehdot ovat rahoituskustannuksiltaan hyvin lähellä toisiaan. Vaihtoehto VE2 on kaikilla 

rahoitusvaihtoehdoilla edullisin toteutusvaihtoehto. Vaihtoehtoon liittyy kuitenkin teknisiä riskejä, jotka on 

selvitettävä ennen lopullisen päätöksen tekemistä, sekä vuoteen 2029 asti voimassa oleva vuokrasopimus 

kunnanviraston kiinteistössä vaikuttaa toteutukseen. Vaihtoehdossa 2 on myös muista jäljellä olevista 

vaihtoehdoista poiketen tarve väistötiloille peruskorjauksen ajaksi. Myös vuokrahanke voi olla problemaattinen 

tämän vaihtoehdon kanssa, sillä sijoittajat voivat kokea vanhan rakennuksen peruskorjauksen huomattavasti 

riskisempänä sijoituksena uudisrakennukseen nähden. 

Vuokrahanke oletetuilla parametreillä on omaa hanketta kannattavampi vaihtoehto, mutta tähän liittyy riski 

jäännösarvosta. Tarkastelussa on oletettu sijoittajan laskevan 20 vuoden vuokrasopimuksen päättymisen 

jälkeen kohteelle jäännösarvo, mutta todellisuudessa voi olla, että sijoittaja arvottaa kohteen arvon nollaan 

sopimuksen päättymisen jälkeen. Tämä muuttaisi sijoittajan pyytämää vuokraa kunnalta huomattavasti 

korkeammaksi. Jäännösarvon laskentatapa selviää sijoittajia kontaktoidessa.  

Oma hanke sisältää vähemmän ulkoisia riskejä ja on negatiivisessa skenaariossa edullisempi tai suunnilleen 

yhtä edullinen vaihtoehto. Käytetyillä laskentaoletuksilla vuokrahanke on positiivisessa skenaariossa hyvä 

vaihtoehto. 

Elinkaarikustannusten lisäksi tarkasteltiin ensimmäisen vuoden kassavirtoja. Ensimmäisen vuoden kustannukset 

on esitetty Taulukossa 7. 

Oman hankkeen annuiteettilainan sekä vuokrahankkeen etuina on tasainen kassavirta ensimmäisestä vuodesta 

alkaen. Vuokrahankkeessa kassavirta nousee vuosittain kuitenkin inflaation verran. Oman hankkeen 

annuiteettilainavaihtoehdossa lainanhoitokulut pysyvät samana niin kauan kuin lainan korko on kiinteä.  

Oman hankkeen tasalyhennysvaihtoehdossa vuosittaiset kustannukset pienenevät vuosi vuodelta lainamäärän 

pienentyessä ja annuiteettilainaa nopeammin. Kuitenkin lainan lyhennyksen ensimmäisinä vuosina vuosittaiset 

kulut ovat muita vaihtoehtoja suuremmat.  

Elinkaarikustannukset 20 vuotta VE2 VE3 VE4 

Oma hanke 

      - Tasalyhennys 

      - Annuiteetti 

13,0-14,7 M€ 

      13,0-14,0 M€ 

      13,5-14,7 M€ 

13,8-15,6 M€ 

      13,8-14,9 M€ 

      14,2-15,6 M€ 

13,2-14,9 M€ 

     13,2-14,3 M€ 

     13,7-14,9 M€ 

Vuokrahanke 12,2-14,6 M€ 12,9-15,5 M€ 12,4-14,9 M€ 

Muut purut 1,2 M€ 1,4 M€ 1,6 M€ 

Oma hanke yhteensä (sis. kaikki purut) 

     - Tasalyhennys 

     - Annuiteetti 

14,1-15,8 M€ 

      14,1-15,1 M€ 

      14,6-15,8 M€ 

15,1-16,9 M€ 

      15,1-16,2 M€ 

      15,5-16,9 M€ 

14,8-16,5 M€ 

     14,8-15,9 M€ 

     15,3-16,5 M€ 

Vuokrahanke yhteensä (sis. kaikki purut) 13,3-15,7 M€ 14,2-16,9 M€ 14,0-16,5 M€ 

Taulukko 6. Rahoituksen elinkaarikustannukset 20 vuotta. 

Ensimmäisen vuoden kustannukset VE2 VE3 VE4 

Oma hanke, tasalyhennys 0,75 - 0,81 M€ 0,81 - 0,88 M€ 0,77 - 0,84 M€ 

Oma hanke, annuiteetti 0,64 - 0,68 M€ 0,68 - 0,73 M€ 0,65 - 0,70 M€ 

Vuokrahanke 0,50 - 0,59 M€ 0,53 - 0,63 M€ 0,51 - 0,61 M€ 

Taulukko 7. Ensimmäisen vuoden kustannukset. 
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Omassa hankkeessa ja vuokrahankkeessa vuosittaiset ylläpito- ja korjauskustannukset nousevat inflaation 

vauhdissa.  

Tasearvo: Kukkokoulun ja kirjaston tasearvot ovat 0 €, mutta kunnanvirastolla on tasearvoa jäljellä noin 1 M€. 

Tasearvon käsittelyä ei ole huomioitu selvityksessä. 

8. Vaihtoehtojen vertailu 

Jatkotarkasteltujen vaihtoehtojen päätöksenteon osalta keskeisimmät luvut on koottu Taulukkoon 8. Vaikka 

kokonaiskustannukset eroavat jossain määrin toisistaan, esitetyt vaihtoehdot ovat kokonaisuudessaan niin 

lähellä toisiaan, että ratkaisussa painaa se, mikä on kunnan ja kuntalaisten näkökulmasta laadullisesti paras 

vaihtoehto. 

Tunnistettuja vaihtoehtojen laadullisia ominaisuuksia verrattiin ratkaisulle asetettuihin tavoitteisiin sekä 

keskeisiin eroihin Taulukon 9 mukaisesti. Laadullisessa vertailussa vaihtoehtoon 4 liittyi eniten positiivisia 

tekijöitä. 

 VE2 VE3 VE4 

Laajuus 2 000 hum2 1 570 hum2 1 570 hum2 

Investointikustannukset 6 300 000 € 7 000 000 € 6 600 000 € 

Kokonaiskustannukset 7 600 000 € 8 400 000 € 8 400 000 € 

Hiilijalanjälki 2 400 tonnia CO2e 2 700 tonnia CO2e 2 700 tonnia CO2e 

Elinkaarikustannukset yhteensä, 

oma hanke (sis. kaikki purut) 

14 100 000 - 

15 800 000 € 

15 100 000 - 

16 900 000 € 

14 800 000 - 

16 500 000 € 

Elinkaarikustannukset yhteensä, 

vuokrahanke (sis. kaikki purut) 

13 300 000 - 

15 700 000 € 

14 200 000 - 

16 900 000 € 

14 000 000 - 

16 500 000 € 

Taulukko 8. Vaihtoehtojen määrällinen vertailu. 
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9. Riskit 

Selvityksen aikana tunnistettiin hankkeeseen liittyviä epävarmuuksia ja riskejä, joita tulee hallita seuraavissa 

hankevaiheissa. 

Hankekehityksen toimintaan liittyvät riskit 

- Tulevaisuuden toiminta: tulevaisuuden volyymiin, toimintasisältöön- ja tapoihin liittyy epävarmuutta. 

Tilaratkaisun osalta epävarmuutta voidaan hallita varmistamalla hankesuunnittelussa tilojen 

monikäyttöisyys ja tarkentamalla tarvittavien tilojen määrää. 

- Organisaation resurssit: käyttäjällä on osaamista hankkeen edistämiseen, mutta määrällisesti resurssit 

ovat rajalliset. Jotta organisaatio voi keskittyä ydintehtäviensä hoitamiseen, on hankkeelle varattava 

riittävät sisäiset ja ulkoiset resurssit hankkeen johtamiseen ja tavoitteiden saavuttamiseen. 

 

 VE2 VE3 VE4 

Tontin koko 
+ Tarvetta vastaava 

tontti 

- Liian iso tontti 

tarpeeseen nähden 

+ Tarvetta vastaava tontti 

Rakennussuunnittelu 

- Tilaohjelman 

sijoittaminen nykyiseen 

rakennukseen voi 

rajoittaa sisäisten 

kulkuyhteyksien ja 

synergioiden 

muodostumista 

+ Tilaohjelman 

toteutustapa mahdollistaa 

joustavan 

rakennussuunnittelun 

+ Tilaohjelman 

toteutustapa 

mahdollistaa joustavan 

rakennussuunnittelun 

Rakentaminen 

- Rakentamisen aikainen 

väistötilatarve, nykyinen 

vuokrasopimus 

voimassa 2029 asti 

+ Muutto 

uudisrakennukseen ilman 

väistötilatarvetta 

+ Muutto 

uudisrakennukseen ilman 

väistötilatarvetta 

Tilankäyttö 

Ylimääräistä tilaa, 

ulosvuokrauksen 

mahdollisuus 

+ Optimaalinen tilankäyttö 

omaan tarpeeseen 

+ Optimaalinen 

tilankäyttö omaan 

tarpeeseen 

Saavutettavuus 

+ Keskeinen sijainti 

kylänraitilla, koulun ja 

muiden palvelujen 

läheisyys 

- Sijainti kylänraitin 

ulkopuolella muuttaisi 

keskusta-alueen 

tasapainoa 

+ Keskeinen sijainti 

kylänraitilla, koulun ja 

muiden palvelujen 

läheisyys 

Taajamakuva 

+ Näkyvyys kylänraitilla 

asioiville ja keskustaan 

tuleville, parantaa 

keskustan taajamakuvaa 

Rajoitettu näkyvyys 

Savonlinnantietä ajaville 

+ Näkyvyys kylänraitilla 

asioiville ja keskustaan 

tuleville, parantaa 

keskustan taajamakuvaa 

Suurimmat 

epävarmuudet 

Korjaushankkeen 

tekniset riskit ja sopivan 

sijoittajan löytäminen 

Kukkokoulun 

purkumahdollisuuksiin 

liittyvät epävarmuudet 

Tontin hankintahinta 

epävarma 

Taulukko 9. Vaihtoehtojen laadullinen vertailu. 
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Rakennuspaikkaan ja sen olosuhteisiin liittyvät riskit 

- Nykyisten rakennusten kunto: nykyisistä rakennuksista on tehty kuntotutkimukset, mutta rakenteissa 

saattaa piiliä yllätyksiä. Kunnanviraston rakennuksen purkaminen lohkoittain ja osittainen käytettävyys 

tulee varmistaa VE2:n osalta. Haitta-aineiden laajuudesta ja purkumateriaalin kierrätettävyydestä ei 

voida täysin varmistua ennen varsinaista rakentamista. Purkukustannukset voivat riskien 

toteutumisesta riippuen vaihdella työssä arvioidusta. Korjaustoimenpiteet, purut ja niiden 

vaiheistaminen tulee suunnitella kattavasti hankesuunnittelun aikana riskien minimoimiseksi. 

- Perustamisolosuhteet: tonteille ei ole tehty pohjatutkimuksia tai perustamistapaselvityksiä. 

Hankesuunnittelussa tulee toteuttaa tarvittavat selvitykset ja määrittää rakennuspaikan 

perustamisolosuhteisiin liittyvät tiedot. 

- Pysäköintipaikkojen riittävyys: vaihtoehdot mahdollistavat pysäköintipaikkojen sijoittamisen tontille tai 

viereisille autopaikkojen korttelialueille. Pysäköintipaikkojen riittävyys henkilökunnan ja vieraiden 

käyttöön tulee kuitenkin varmistaa. 

Rakentamisen aikaiseen toimintaan liittyvät riskit 

- Väistötilatarpeiden toteutus: selvitys ei ota kantaa korjausrakentamisvaihtoehdon hankkeen aikana 

tarvittavien väistötilojen toteuttamiseen, vaan tunnistaa vain tarpeen. Kunnan oman arvion mukaan 

väistöt on mahdollista järjestää kunnan omistuksessa olevissa tiloissa. Väistöjen toteutus tulee 

suunnitella alustavasti viitesuunnittelussa ja täsmentää erikseen hankesuunnittelun aikana. Näin 

voidaan poistaa kustannuksiin liittyvää epävarmuutta ja luoda ennakoitavuutta. 

- Tuleva suhdannekehitys: hankkeen etenemistä ja rakentamisen aikataulua ei ole toistaiseksi määritelty 

tarkemmin. Suhdannevaihteluun voidaan jossain määrin varautua hankkeen toteutuksen ajoituksella. 

Rahoitukseen liittyvät riskit 

- Sijoittajan löytäminen sopivilla ehdoilla: sopivan sijoittajan löytäminen mahdolliseen 

vuokrahankkeeseen voi olla haasteellista etenkin korjaushankkeessa. Mahdollisten sijoittajien 

kiinnostusta tulee selvittää viimeistään tilaratkaisusta päättämisen jälkeen. 

- Korkoriski: lainaan liittyy korkoriski. Riski on vältettävissä kiinteällä korolla, mutta tällöin riskinä on 

muuttuvien korkojen laskeminen kiinteän koron lukkoon lyömisen jälkeen, jolloin korkokuluja tulee 

ajanhetkeen nähden maksettavaksi liikaa.  

- Riski jäännösarvosta: vuokrahankkeessa on oletettu sijoittajan laskevan kiinteistölle jäännösarvo 

vuokrasopimuksen päättymisen jälkeen perustuen kohteen toteutuvaan vuokratasoon. Sijoittaja 

saattaa arvottaa jäännösarvon kuitenkin pienemmäksi, mikä nostaisi sijoittajan vaatimaa vuosittaista 

vuokraa kunnalta. Riskin konkretisoituminen selviää kontaktoidessa sopivia sijoittajia. 

- Tontin hankintahinta: VE4:ään liittyy riski tontin hankintahinnasta. Laskelmissa käytetty laskennallinen 

hankintahinta on kuitenkin korkeahko suhteessa vallitsevaan tasoon, mikä pienentää riskiä 

vaihtoehtojen arvioinnin näkökulmasta. Mahdollisten ostettavien tonttien omistajia tulee kontaktoida 

ajoissa ja selvittää halukkuutta myydä tonttia kunnan näkökulmasta riittävän edulliseen hintaan. 

10. Jatkotoimenpiteet 

Juvan kunta valmistelee päätöstä jatkokehitettävästä tilaratkaisusta. Tämän tueksi on selvitettävä: 

- edellytykset kunnanviraston rakennuksen osittaisen purkamisen tekniselle toteutukselle, 

- mahdollisuudet Kukkokoulun purkamiseen 

- mahdollisuudet kunnan ulkopuolisessa omistuksessa olevan tontin hankintaan sekä tätä vastaava 

todellinen hankintahinta 
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Tilaratkaisusta päättämisen jälkeen rahoitusvaihtoehtoja voidaan käsitellä erillisenä kysymyksenä. Jotta 

indikatiivista tuottotasoa ja tarjoushalukkuutta eri tilaratkaisuihin liittyen voidaan arvioida, on sijoittajia 

kontaktoitava aktiivisesti esimerkiksi markkinavuoropuheluna. Nykyisessä tilanteessa tämän merkitys korostuu, 

sillä kiristyneiden rahoitusmarkkinoiden vuoksi vaadittu tuottotaso on poikkeuksellisen korkea ja siten 

kiinnostuneita sijoittajia voi olla haastava löytää. 

Tilaratkaisusta ja sen rahoituksesta päättämisen jälkeen hankekehitystä kannattaa jatkaa kokonaisuuden 

viitesuunnittelulla ja hankesuunnittelulla. 

Kokonaisuuden viitesuunnittelu 

- Tontin käyttö ja massoittelu 

- Kaupunkikuvalliset periaatteet 

- Kaavamuutoksen tai poikkeamisluvan tarpeellisuus 

Hankesuunnittelu 

- Tarkempi rahoitussuunnittelu ja hankeorganisointi 

- Yksityiskohtaiset suunnitteluohjeet 

- Toteutuksen projektisuunnitelma 

o Hankemuoto ja -aikataulu 

o Muiden purkujen ajoittuminen 
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Liitteet 

Liite 1: Toiminnan kuvaukset 

Liite 2: Kehitetty tilaohjelma 

Liite 3: Laskentamuistio 
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