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Kaytetyt termit
Annuiteetti

AV-tekniikka
Diskonttaus
E-luku

Elinkaarikustannus

Energiatehokkuus

Induktiosilmukka
Inflaatio

Investointikustannus

Jaannosarvo

Laskentakorko

Pitoaika

Kuntoarvio

Kuntotutkimus

Lisa- ja muutostyot

LVV-verkko

Mikrobivaurio
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Investointikustannus jaettuna investoinnin pitoajalle, sisaltaa
investoinnin korot ja lyhennykset

Audiovisuaalinen tekniikka
Muutetaan tulevaisuuden rahavirrat nykyarvoon
Rakennuksen laskennallinen energiatehokkuuden vertailuluku

Omistamisesta, kaytosta, yllapidosta ja kdytdsta poistamisesta
aiheutuvat kustannukset

Energian kulutuksen vahentdmista tai parempaa tehokkuutta samalla
energiamaaralla

Kuulokojetta kayttavan lisdapuvaline
Yleisen hintatason nousu

Rahamaaraa, jotka ovat hankkeen toteutumisen seurauksena
maksettaviksi tulevia kustannuksia

Kuvaa investoinnin arvoa investointiajanjakson (pitoajan) lopussa

Laskentakorko toimii rahan aika-arvona, laskentakorossa on huomioitu
inflaatio, koska laskelmat tehdaan nimellisarvoilla

Ajanjakso, jossa investoinnin tuottoja ja kustannuksia tarkastellaan

Kiinteiston tilojen, rakennusosien, taloteknisten jarjestelmien ja
ulkoalueiden kunnon aistinvarainen selvittdaminen ja korjaustarpeiden
yleispiirteinen arviointi seka niiden maaramuotoinen raportointi

Kuntoarviota tarkempi tutkimus, joka toteutetaan esimerkiksi
rakenteita avaamalla

Lisatyoksi katsotaan sellainen urakoitsijan suoritus, joka ei ole
urakkasopimuksen mukaan alun alkaenkaan kuulunut urakoitsijan
suoritusvelvollisuuteen. Muutostyoksi katsotaan sopimuksen pohjana
olevien suunnitelmien muuttamisesta aiheutuvaa suorituksen muutosta

Lammitys-, vesi- ja viemarointiverkko

Home- tai muu mikrobikasvu katsotaan vaurioksi, jos kasvustoa esiintyy
niin paljon tai sellaisessa paikassa, etta se heikentdaa materiaalin
teknisia tai esteettisida ominaisuuksia tai siitd voi aiheutua hajuja tai
terveydelle haitallisia paastoja sisdilmaan
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Nettonykyarvo

Nykyarvomenetelma

Nimelliskorko

Peruskorjaus

Rakennuksen vaippa

Reaalikorko

Sisdilmastoluokitus

Sisdinen korko

Tilaohjelma

Toja-eriste/levy

FinProma Oy | www.finproma.fi | Y-tunnus 2923548-7

Skenaarioselvitys
5.5.2023

(NNA) on diskontattujen kassavirtojen summa vdahennettyna
diskontatuilla investoinneilla

Kaikki investoinnista kertyvat tuotot ja syntyvat kustannukset
diskontataan nykyhetkeen laskentakorkoa kayttaen. Investointi on
kannattava, jos nykyarvo on positiivinen

Esimerkiksi lainan korko tai vaihtoehtoisen investoinnin tuotto
Rakennus tai rakennuksen tila korjataan uutta vastaavaksi

Rakennusosat, jotka erottavat eri lampadiset tilat ulkoilmasta,
maaperasta tai [ammittamattémasta tilasta

Korko, josta on poistettu inflaation vaikutus (reaalikorko = nimelliskorko
- inflaatio)

Luokitus antaa sisdilmaston tavoite- ja suunnitteluarvot. Se tukee
rakennuttajien, suunnittelijoiden, laitevalmistajien, urakoitsijoiden ja
kayttohenkiloston tyota. Luokat ovat S1, S2 ja S3

Korkokanta, jolla diskontattujen tulevien kassavirtojen summa on yhta
suuri kuin investointikustannus (vastaa sita laskentakorkoa, jolla
investoinnin nettonykyarvo on 0)

Tilaohjelmassa maaritellddan rakennuksen tilojen tarpeet ja pinta-alat

Toja-levy on puukuitusementtilevya, joka on valmistettu sementilla
toisiinsa sidotuista puulastuista
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2. Lahtotilanne

Akaan seurakuntatalo valmistui vuonna 1955 keskeiselle paikalle kirkon ja torin viereen. Talon
suunnitteli arkkitehti Veikko Larkas. Rakennuksessa on seurakunnan virastot ja toimistot.
Seurakuntatalon toisessa kerroksessa on seurakuntasali ja Alasaliin kulku on katutasolta. Hissi
l6ytyy seurakuntatalon takapihalta. Seurakunnan tydémuodoilla on talossa myds omia
kokoontumistiloja.

Rakennuksen laajuus on 1755 brm? ja sen pohjakerroksen pinta-ala on 642 m?. Rakennukselle ei
ole sen historian aikana tehty peruskorjauksia, vaan korjaustoimenpiteet ovat olleet korkeintaan
paikallisia.

Nyt tehtdvassa tulevaisuuden toimenpiteiden maarittamisessa tullaan tutkimaan kolmea eri
vaihtoehtoa seurakuntatalon toiminnan jatkamiselle nykypaikallaan seka ndille vaihtoehtoista
tapaa ratkaista seurakuntataloon kohdistuneet toimitilatarpeet. Toimenpiteiden maarittelyssa
arvioidaan seurakunnan toiminnot tarvittavin osin. Lisaksi tutkitaan tontin hyotykayttoa.
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Kuva 1. Akaan kaavakartta: seurakuntatalon tontti korostettuna
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2.1. Perusteet skenaarioselvityksen laatimiselle

Akaan seurakunta on sitoutunut Suomen evankelis-luterilaisen kirkon hiilineutraali kirkko -
strategiaan. Hiilineutraali kirkko -strategian mukaisesti seurakunnan tilojen energiatehokkuutta
tulee parantaa ja vahalla tai tyhjakaytolla olevista tiloista tulisi luopua. Samalla tavoitteena on
vahentda toiminnasta aiheutuvia hiilidioksidipaastoja. Vaikka vanhaa seurakuntataloa [ammitetaan
suhteellisen ekologisesti kaukolammaolla, on vanhassa seurakuntatalossa paljon tyhjakaytolla
olevaa tilaa, jota [ammitetdan ja valaistaan turhaan.

Akaan seurakunta on laadituttanut seurakuntatalon tiloista rakenne- ja kosteusteknisen
tutkimuksen. Tutkimusten perusteella rakennuksesta on |6ydetty mikrobivaurioita ja sddesienta
seka vuotoja putkistoissa ja viemareissa. Lisdksi ilmanvaihto-osissa on havaittu ongelmia, jotka
heikentavat todenndkoisesti sisdilmanlaatua. Sisdilmaongelmat heikentavat tyontekijoiden
tyoturvallisuutta ja terveytta.

Nykyiset seurakunnan tilat eivat nykyiselldaan vastaa taysin seurakunnan toiminnan osoittamia
tarpeita. Tilat eivat ole tehokkaita, rakennuksessa on paljon tilatehotonta ja sokkeloista
kaytavatilaa, salit ovat ylimitoitetun suuria, eivatka tilat ole muuntojoustavia tai monikayttoisia.

2.2. Akaan seurakuntatalon tekniset perustiedot

Kokonaislaajuus: 3 + 1 kerrosta, 1755 brm?

Kokonaistilavuus: 8359 rm3

Tehtyja remontteja: Keittion kylmatilan saneeraus ja kylmalaitteiden uusimien (2020),
seurakuntasalin aanentoiston uusiminen (2017), paivakerhotilan WC (2015), hissin uusiminen
(2014), katakombin, nuorisotilan ja kirkkoherranviraston saneeraus (2008-2009), seurakuntasalin
wc-tilat, jatekatos ja ulko-ovien uusinta (2008), taloustoimiston saneeraus (2004),
patteriverkoston tasapainotus ja termostaatit (2003), kdyttévesiputkiston ja lvi kaluston uusiminen
(2000), seurakuntatalon ulkomaalaus, ikkunoiden ja vesikaton uusiminen (1992). Lisaksi
koneellinen ilmanvaihto on lisatty useaan eri tilaan 2000-luvun aikana.

Arvio kayttoasteesta: Paallekkaisia tiloja on olemassa useissa eri toiminnoissa. Millekaan
yksittaiselle tilalle ei kohdistu kuitenkaan kovinkaan suurta kayttajamaaraa. Tiloille on tarvetta,
mutta rakennuksen laajuus tassa kayton mittakaavassa on liian suuri ja monikayttoisyys
olematonta.

Arvio yleiskunnosta: Heikko

SAHKO LAMMITYS | VAKUUTUS [ SIIVOUS | KIINTEISTOVERO | JATEHUOLTO | VARTIOINTI | MUUT KULUT | YHTEENSA
9934,00 €[ 20594,00 € 1156,00 €] 38 116,00 € 8018,00 € 3 333,00 € 859,00 € 12 440,00 €] 94 450,00 €

Taulukko 1. Seurakuntatalon kulutustiedot vuodelta 2019
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2.3. Energiankulutus nykyisessa seurakuntatalossa

Seurakuntatalon energiankulutuslaskuista oli viimeinen tieto vuodelta 2021. Seurakuntatalon
sahkonkayttoa ajatellen vuosi 2021 oli kuitenkin poikkeuksellinen koronan vuoksi ja siten
sahkodnkulutus oli aiempia vuosia huomattavasti matalampi. Limmitysenergian osuus lienee
keskimaarainen, silla lammitystarve on kuitenkin kdytannossa yhta suurta riippumatta tilojen
tosiasiallisesta kaytosta.

— Sahko 67 559,94 kWh, 10 178,42 €/alv 24 %
— Lammitysenergia 265,71 MWh, 27 864,70 €/alv 24 %

Mikali sahkonkulutusta verrattiin aiempiin vuosiin, nousi mediaanikulutukseksi n. 83 000
kWh/vuosi. Tata arvioita kdytettiin my0s arvioitaessa energiankulutustietoja jatkossa. Laskuissa
arvioitiin energianhinnoiksi seuraavat Akaan seurakunnan sopimuksissa olevat tiedot:

— Sahko
o Siirto: 0,07936 €/kWh
o Kaytto: 0,0486 €/kWh
o Perusmaksu: 1020 €/vuosi

— Lammitysenergia
o Kaytto: 75,97 €/MWh
o Perusmaksu: 8872,20 €/vuosi

On huomioitava kuitenkin, etta energian hinnoissa on tapahtunut suurta nousua loppuvuoden
2021 ja vuoden 2022 aikana. Hintatasoa tulevaisuudessa on vaikea maaritella, silla
energiahintojen, etenkin sahkon hinnan vaihteluvali on ollut suuri. Todennadkoista kuitenkin on se,
ettd jatkossa seurakuntataloon kohdistuu selvasti aiempaa suuremmat energialaskut, mikali
energiatehokkuuteen ei tehda muutoksia.

Aiemmin mainittujen hintojen osalta ainakin sahkon kayttohinta tulee jatkossa todennakoéisesti
olemaan huomattavasti nyt kdaytdssa olevaa alle 5 sentin kilowattihintaa suurempi.

2.4. Akaan seurakuntatalon rakenne- ja kosteustekninen kunto

Akaan seurakuntatalolle on suoritettu vuonna 2017 rakenne- ja kosteustekninen kuntotutkimus.
Tutkimuksen suoritti A-insin6orit Oy. Tutkimuksen lahtélaukauksena on ollut tyontekijoiden oireilu
sisdilmanlaadusta. Tutkimuksissa kiinteistolta on I6ytynyt mikrobivaurioita seka jonkin verran
sadesienta. Lisdksi kohteella on havaittu vuotoja putkistoissa ja viemareissa, jonka vuoksi
vahintaan LVV-verkko tulisi uusia rakennuksella kdyton jatkamiseksi. Rakenne- ja kosteusteknisen
kuntoarvion perusteella myos tilojen ilmanvaihto on joko sdadetty vaarin tai toimii virheellisesti ja
monet tiloista on liian alipaineisia.

FinProma Oy | www.finproma.fi | Y-tunnus 2923548-7 9
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Edeltavien |6ydosten takia on kiinteiston kehittamiseksi tarpeen arvioida tulevaisuuden
askelmerkit seka toimenpiteille vaihtoehtoiset ratkaisut. Tutkimuksessa on esitetty suositukset
jatkotoimenpiteista kiinteistolla.

2.5. Nykyisen toiminnan ja tilojen tarkastelu
Tassa luvussa kasitelladn nykyisen seurakuntatalon toiminnan kannalta keskeisimpia tiloja.
Akaan seurakuntasali

Akaan seurakuntatalon toisessa kerroksessa sijaitseva seurakuntasali on juhlien ja
seurakuntatapahtumien pitopaikka. Pitkdnomainen sali on jaettavissa valiverholla kahteen eri
osioon, ravintolaosaan ja saliosaan. Ravintola ja saliosaa vuokrataan my0s erikseen. Keittiossa on
suurtalouslaitteet.

Salia kaytetaan varaus-/vuokrausjarjestelmalla juhliin ja muistotilaisuuksiin. Seurakuntasali on
kooltaan 200m? ja salissa on pdytdpaikkoja 130 vieraalle. Ravintolaosa on 89m? ja pdytdpaikkoja
ravintolaosassa on 50 kappaletta.

Akaan alasali

Akaan seurakuntatalon katutasossa sijaitseva alasali on pienempien juhlien ja
seurakuntatapahtumien pitopaikka. Alasaliin on esteeton kulku liikuntarajoitteisille hissilla tai
suoraan katutasosta.

Salia kdytetadan varaus-/vuokrausjarjestelmalla juhliin ja muistotilaisuuksiin. Alasalin koko on 64 m?
ja sielld on poytapaikkoja 50 vieraalle.

Akaan pdivakerhotila

Akaan seurakuntatalon paivakerhotilaa kaytetaan paivakerhotoimintaa varten. Paaasiassa kayttoa
on nykytilanteessa maanantai ja keskiviikkoiltapaivisin seka torstai-iltaisin.

Nuokkari (nuorisotila)

Nuokkari on nuorisotyon kokoontumistila, jossa nuorisotyd pdivystaa ja jossa pidetdan
nuorteniltoja ja muita kokoontumisia. Lisaksi nuokkaria kaytetdaan esimerkiksi kokkikerhotilana
pienemmille alakoululaisille torstai-iltaisin. Akaan paivakerhotilan ja nuorisotilan toiminta
tapahtuu eri aikoina, joten naihin kayttoétarkoituksiin riittdisi yksi yhteinen tila. Nuorisotila sijaitsee
seurakuntatalon kolmannessa kerroksessa.

Katakombi

Katakombi on Akaan seurakunnan nuorisotila, jossa paivystaa koulujen lukuvuoden aikana
lauantaisin nuorisokahvila yhteistydssa Akaan vanhempainverkoston kanssa. Tilassa on
biljardipoyta, ilmakiekkopoytd, ja paljon muita peleja seka kahvinkeittomahdollisuus. Sisaankaynti
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tapahtuu seurakuntatalon paadysta portaat alas. Katakombin tiloissa jarjestetdan myods muuta
toimintaa, esimerkiksi kokkikerhoa alakoululaisille tiistai-iltaisin.

Toimistotilat

Toimistotiloja tarvitaan tyoskentelyyn seka palavereita varten. Tiloja kayttavat kirkkoherra,
talouspaallikko, kirkkoherranvirasto, diakoniatoimisto ja kasvatuksentoimisto.

Muut tilat

Seurakunnalla on lukuisia tiloja muissa rakennuksissa, joissa toimintoja jarjestetdan ja ndiden
tilojen kayttoa olisi myés mahdollista tehostaa. Esimerkiksi Akaan seurakuntatalossa jarjestettavia
muistotilaisuuksia voitaisiin jarjestda myos naissa muissa rakennuksissa.

FinProma Oy | www.finproma.fi | Y-tunnus 2923548-7 11
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3. Vaihtoehtovertailu toiminnan sijoittamiselle tulevaisuudessa

Seurakuntatalon jatkoa maarittaessa tulee arvioida tulevaisuuden kayttotarpeet seurakuntatalon
jokaisen toiminnon osalta. Seurakunnan toimintoja seka seurakunnan tarjoamia palveluita
pidetdan yleisesti tarkedana osana yhteiskuntaa, eika toimintojen maaraa ole syyta karsia
keskipitkallakaan aikavalilla. Tulevaisuuden tilatarpeita maarittaessa tulee kuitenkin keskittya
tilojen monikayttoisyyteen seka siihen, etta tiloille saataisiin mahdollisimman tila- ja
kustannustehokasta kayttda. Tilojen kustannustehokas kayttaminen tulee olla perusteena, mikali
suunnitellaan seurakuntatalon nykyiselle toimitilalle vaihtoehtoisia ratkaisuja.

Vaihtoehtoina seurakuntatalon tulevaisuudelle voidaan pitaa eri vaihtoehtoja joko nykyisen
seurakuntatalon kehittdmisesta tai nykyisesta seurakuntatalosta luopumisesta seka uuden
toimitilan hankkimisesta, rakentamisesta tai toimintojen sijoittamisesta muihin tiloihin.
Seurakuntataloa voidaan kehittaa joko kevyin pintakorjauksin tai laajalla peruskorjauksella.
Vastaavasti voidaan harkita seurakuntatalosta luopumista ja kokonaan uuden toimitilan
rakentamista. Yhtena vaihtoehtona tulee harkita myos vaihtoehtoisen jo olemassa olevan
toimitilan hankintaa (=ostamista) tai vuokraamista. Hankinta- tai vuokrausvaihtoehdossa voidaan
mahdollisesti myos tehda yhteisty6ta esimerkiksi kaupungin kanssa ja sopia tiettyjen
tilaratkaisuiden, esimerkiksi kokous- tai kokoontumistilojen ja arkistojen yhteiskaytosta. Myds
toimintojen sijoittamista seurakunnan muihin tiloihin tulee harkita.

Seuraavissa kappaleissa tullaan alustamaan vaihtoehtoja tulevaisuudelle ja arvioidaan alustavasti
niiden valittomia kustannuksia seka elinkaarikustannuksia. Paatos siitd, mita seurakunta tulee
tekemaan seurakuntatalokiinteistonsa suhteen, tulee tehda huomioiden taloudelliset,
toiminnalliset ja yhteiskunnalliset vaikutukset seka tyontekijoiden ja seurakunnan jasenten
turvallisuus ja terveellisyys.

Seurakunnan tulee tutkia sitd, miten mahdollinen uudisrakentaminen tai korjaustoimenpiteet
saadaan maksettua. Mikali paadytaan uudisrakentamiseen tai nykyisen rakennuksen
korjaamiseen, tulee tontin kdyttéa muussakin kayttotarkoituksessa tutkia esimerkiksi
vuokraamalla tontti tai rakentamalla seurakuntatalon yhteyteen ns. kivijalkakauppatilaa. Lisaksi
olemassa olevien tilojen monikayttoistamista tulisi tutkia, esimerkiksi viereisen Akaan kirkon
tilojen soveltuvuutta seurakuntatalossa pidettyihin tilaisuuksiin, kuten kastetilaisuuksiin.
Uudisrakentamisen tai korjaamisen korkeat kustannukset saattavat johtaa siihen, etta joistakin
seurakunnan muista tiloista on luovuttava talouden tasapainottamiseksi.

3.1. Vaihtoehto 1, kevyet korjaustoimenpiteet

Vaihtoehdossa 1 Akaan nykyinen seurakuntatalo tullaan korjaamaan tarpeellisilta osin siten, etta
rakennusty0 vastaa lahinna pintaremonttia. Talotekniikkaa saneerataan ja sita uusitaan vain silta
osin, kun on tarpeellista. Tilaratkaisuja ei muuteta, eikd monikayttoisyytta edistetd. Toiminnot
pysyvat nykyisenkaltaisina, mutta tyo- ja oleskeluviihtyvyys paranevat. Rakennuksen kayttoika
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kuitenkin pitenee jonkin verran nykyisestd, mutta suurin osa suuremmista korjaustoimenpiteista
(ja rakennuksen ongelmat) siirtyy lahitulevaisuuteen.

Akaan seurakuntatalossa tyoskentelevat ovat oireilleet sisdilman laadun vuoksi. Oireilun vuoksi
seurakuntatalolle on vuonna 2017 tehty A-insind0rien toimesta rakenne- ja kosteustekninen
kuntotutkimus. Raportissa on todettu rakennuksessa esiintyvan runsaasti kosteusteknisesti
riskialttiita rakenteita, kuten orgaanisia materiaaleja sisaltavat kotelokattorakenteiset yla- ja
valipohjarakenteet seka toja-eristeita sisaltdva alapohja- ja ulkoseindrakenteita. Kaikista
rakenteista on loytynyt viitteitd mikrobivaurioista. Valipohjarakenteesta on |6ydetty lisdksi viitteita
Streptomyces-aktinobakteereja (sddesientd).

Kevyiden korjaustoimenpiteiden suorittaminen tarkoittaisi sita, ettd rakennuksessa jouduttaisiin
yha elamaan riskirakenteiden kanssa ja korjauksia kosteusvaurioituneille osille tehtaisiin vain
paikallisesti. A-insinddrien tekemassa kuntoraportissa on listattu tarpeellisia korjaustoimenpiteita.
Tallaisia kevyita rakenne- ja talotekniikkaosiin liittyvia toimenpiteita ovat:

— Kolmannen kerroksen rakenteiden ja lapivientien tiivistyskorjaukset (tehty)
o Varmistetaan korjaustulokset merkkiainekokein
— Asennetaan kellarikerroksen toja-eristekerrosten tuulettamiseksi koneellinen
poistoilmanvaihto (tdma on toteutettu osittain)
— Tasapainotetaan koko rakennuksen ilmanvaihto joko saaddin tai uusin laittein (tehty)

Lisaksi kevyessa korjauksessa uusittaisiin rakennuksen sisapintoja ja korjattaisiin vesi- ja
viemarivuodot tarvittavilta osin.

Kevyet korjaustoimenpiteet eivat riittaisi poistamaan sisdilmaongelmien Iahdetta, vaan lahinna
hidastaisivat ongelmien esiintymisen vaikutusta tyontekijoihin ja tilan kayttajiin. Tekniseen
toteutukseen liittyvana riskina on se, ettei mikrobivaurioituneita alueita saada korjattua riittavassa
laajuudessa ja eika rakennusta ole juuri aiempaa terveellisempaa kayttaa. Kustannuksiin liittyvana
riskind on se, ettd mikali seurakunta ryhtyy suorittamaan kevyita korjaustoimenpiteita, voi
kokonaisuus laajentua hallitsemattomasti siten, etta paadytdan ylittamaan budjetti lisa- ja
muutostoiden kautta reilusti.

3.1.1. Kevyen remontin plussat ja miinukset
Plussat, mahdollisuudet:

+ Remonttikustannukset ovat matalimmat ja seurakunta saa lisda aika paattaa seuraavista
askelista seurakuntatalon suhteen

+ TyoO- ja oleskeluviihtyvyys paranevat jonkin verran

+ Rakennus sailyy tutussa katukuvassa
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Miinukset, uhat:

— Rakennuksen energiatehokkuus ei juuri parane
— Rakennuksen terveellisyys ei parane lopullisesti ja ongelmat voivat palata muilla tavoin
— Tilojen monikayttdisyys ei parane ja hukkatilaa on yha paljon
— Elinkaarikustannukset saattavat olla muita vaihtoehtoja suuremmat, silla
lahitulevaisuudessa joudutaan kuitenkin tekemaan laajaa remonttia
— Remontin laajuus voi kasvaa, eika korjauksien budjetin maarittely ole taysin varmaa
— Rakennuksen "tekohengittaminen" juuri ja juuri kdyttokuntoisena voi aiheuttaa
rakennukselle tulevaisuudessa kayttokiellon
o Kayttokielto voi joko suoraan tai epasuorasti johtaa rakentamisen purkuun
— Rakennuksen julkisivut ovat yha vanhat
— Kustannukset hankala maaritella tarkasti ja laajuus voi muuttua remontin yhteydessa

3.2 Vaihtoehto 2, seurakuntatalon laaja peruskorjaus

Vaihtoehdossa 2 Akaan nykyista seurakuntataloa tullaan peruskorjaamaan laajasti siten, etta
seurakuntatalon jaljella olevaa kayttoikaa pidennetaan lahes uudisrakennuksen tasolle. Laajan
peruskorjauksen yhteydessa uusitaan rakennuksen talotekniikka ja tilapinnat runkoon saakka.
Talotekniikalle haetaan nykyaikaisia ratkaisuja energiatehokkuuden parantamiseksi. Tilojen
toiminnallisuutta parannetaan siten, kun on mahdollista rakennuksen runko, koko ja muoto
huomioiden. Tavoitteena on luoda monikadyttdiset uudet tilat siten, etta rakennuksen kayttoikaa
saadaan jatkettua reilusti pidemmalle.

A-insinoorit on kevaalla 2017 laskenut kohteen remontille karkeaa hinta-arviota. Mikali
mikrobipaikat korjataan, rakennus puretaan rungolle saakka ja rakennetaan uudestaan seka
talotekniikka uusitaan, on kustannusarvio ollut peruskorjausprojektille vuoden 2017 PTS:ssa
karkeasti arvioituna arvonlisdverottomana n. 3,23 miljoonaa euroa (4,0 milj. alv 24%). Marraskuun
vuoden 2022 hintatasoon suhteutettuna kustannus olisi 3,87 miljoonaa euroa
arvonlisdverottomana (4,8 milj. alv 24 %). Tama tekisi nelichinnaksi noin 2200 €/m? ja olisi siten
varmasti karkealla tasolla realistinen remonttisumma riippuen kuitenkin pintamateriaalien ja
kalusteiden laatutasosta.

Energiatehokkuuden osalta rakennusta saadaan remontilla jonkin verran energiatehokkaammaksi.
Rakennuksen vaipan lampo6havioita saadaan pienennettya esimerkiksi uusilla ikkunoilla ja ovilla.
Rakennuksen ilmanvaihtoa muutettaisiin tehokkaammaksi sekd uudet koneet varustetaan
lammontalteenotolla. Valaisimet uusittaisiin yhtenaisiksi ja energiatehokkaiksi malleiksi. Voidaan
olettaa, etta peruskorjauksen yhteydessa rakennuksen energiankulutus vahenee jonkin verran.
Energiankulutusta maarittdessa tulee kuitenkin huomioida se, ettei rakennuksen lammitettava
pinta-ala tai tilavuus muutu eika rakennuksen lammitystapaa (kaukoldmpd) ole syytd muuttaa.
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Remontin yhteydessa tilaratkaisuja voitaisiin jossain maarin harkita tehtavaksi uudelleen.
Huomioitavaa on, ettei rakennuksen kokonaispinta-alaan kuitenkaan voida vaikuttaa, tilat ovat yha
monessa eri kerroksessa seka tilojen sokkeloisuus sdilyy ainakin joltakin osin. Mikali paadytaan
remontoimaan tiloja laajasti, voi seurakunta kuitenkin yhdistaa eri toimintojaan, esimerkiksi yla- ja
alasalin toiminnot yhteen saliin. Vastaava toimenpide voitaisiin tehda paivakerho- ja
nuorisotoimintojen osalta.

Laaja remontti sisaltaisi kaytdanndssa vahintaankin seuraavat tyot ja rakenneosakorjaukset:

— Vanhojen tilapintojen purkaminen rakennuksen rungolle saakka
— Julkisivuremontti, ikkunoiden ja ovien vaihtaminen

— Vesikaton korjaustyot

— Rakenteiden korjaaminen

— Eristeiden poistaminen ja uusien eristeiden asentaminen

— Tilapintojen laaja remontointi

— Valiseinamuutokset

— llmanvaihdon yhtendistaminen ja lisdadaminen kaikkiin tiloihin
— Vesi- javiemariremontti

— Sahkéremontti

— Automatiikan paivittaminen

— Markatilojen remontointi

— Kiintokalusteiden uusiminen

— Ulkoalueen kunnostaminen

Laajan remontin hyvia puolia ovat rakennuksen kayttoian piteneminen ldhes uudisrakennuksen
tasolle, tutun rakennuksen sdilyminen katukuvassa seka tilojen monikayttdisyyden parantuminen.
Lisaksi talotekniset ratkaisut voidaan suunnitella nykyaikaisiksi. Remontin yhteydessa tehtava
monikayttoisyyden parantaminen myos mahdollistaisi tilojen rakentamisen siten, ettad osa
rakennuksesta voitaisiin saneerata vuokraustoimintaa varten, esimerkiksi asuin-, toimisto- tai
liiketilaksi. Vuokraustoiminnassa tulee kuitenkin huomioida, ettei kaikilla yrityksilla ole valttamatta
mahdollisuutta tai liiketoiminnallisesti soveltuvaa ryhtya seurakuntatalon vuokralaisiksi.

Laajan remontin huonoja puolia ovat tiloihin liittyvat rajoitukset kuten rakennuksen muotoon,
kerroksiin tai ulkoalueisiin liittyvat rajoitukset. Suurellakaan remontilla ei voida muuttaa
rakennuksen ulkoseinien muotoa ja piiria eika siten suurentaa tai pienentaa rakennuksen
laajuutta. Tiloja voidaan kuitenkin jarjestelld uudelleen siten, ettei nykyisten tilojen aiheuttamilla
rajoituksilla pitaisi olla kdytannon merkitysta. Laajan remontin kustannukset ovat myos helpompi
laskea kuin kevyeen remonttiin sisaltyvat tehtavat ja tyot. Yllatyksia voi kuitenkin tulla, mikali
rakennuksen runkorakenteissa havaitaan vaurioita tai rakennusvirheita.
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3.2.1. Laajan remontin plussat ja miinukset

Plussat / mahdollisuudet:

Seurakunta saa uudistetun tutun rakennuksen, johon myds seurakuntalaiset 16ytavat
Kaupunki-ilme kohentuu, muttei kuitenkaan merkittavasti muutu

Tilojen terveellisyys, turvallisuus ja monikayttoisyys paranevat

Rakennuksen energiatehokkuus paranee ja energiakustannukset laskevat

+ + + o+ 4

Tiloihin olisi mahdollista rakentaa vuokralaisia varten vuokratiloja, toimistoja tai
rakennuslupaprosessin kautta myos asuinhuoneistoja
o Huomioitavaa on, ettd rakennuslupa vaaditaan joka tapauksessa, mikali ryhdytdaan
ndin laajaan remonttiin
+ Nelidhinta hieman uudisrakennusta pienempi
+ Rakentamisen hiilidioksidipdaastot ovat hieman uudisrakentamista matalammat
rakennusneliéta kohti
+ Rakennukseen voidaan remontin yhteydessa saneerata asuntoja vuokraus- tai
myyntitarkoitukseen.

Miinukset / uhat:

— Vaikka rakennuksen neliéhinta olisi pienempi, on kokonaiskustannus
uudisrakennusvaihtoehtoa suurempi

— Seurakunnalla on yha tarpeisiinsa nahden liian suuri kiinteistd kaytossaan, mikali sopivia
vuokralaisia ei ylimaaraisiin tiloihin |6ydy

— Rakentamisen aikana lisa- ja muutostoille tulee varata rahaa ja kokonaisbudjetti voi venya
jonkin verran

3.3. Vaihtoehto 3, nykyisten tilojen korvaaminen uudisrakennuksella

Vaihtoehdossa 3 Akaan seurakuntatalo tullaan korvaamaan uudisrakennuksella siten, etta
uudisrakennus tukee kaikkia tarpeellisia seurakunnan toimintoja nykyista pienemmalla
kiinteistdmassalla. Uudet tilat ovat monikayttoiset, viihtyisat ja avarat. Energiatehokkuuteen
kiinnitetaan erityistd huomiota taloteknisissa ratkaisuissa.

Rakennuspaikka

Nykyinen seurakuntatalo on kaupungissa keskeisellad paikalla, kirkkoa vastap&ata, joten uusi
seurakuntatalo rakennettaisiin nykyisen seurakuntatalon paikalle tai sen viereiselle tontille.
Seurakuntatalon kahden vierekkaisen tontin koko on yhteensa noin 2900 m2. Tontit rajoittuvat
pohjoisessa Sontulantielle, iddssa ja lannessa kulkureiteille ja eteldapuolella metsdalueeseen.
Nykyisen seurakuntatalon yhden kerroksen kerrosala on noin 640 m?, ja se on sijoittunut aivan
tontin pohjoisreunaan. Rakennuksen eteldapuolinen tontti on pysdkointikaytdssa ja tontin
eteldareuna leikkikenttana.
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Nykyisen seurakuntatalon purkaminen

Nykyinen seurakuntatalo on rakennettu 1950-luvulla, ja korjattu vain paikallisesti tdman jalkeen.
Rakennuksessa on todenndkdisesti asbestia sisdltavida materiaaleja. Ndiden materiaalinen
purkaminen on toteutettava asbestipurkuina, jotta materiaalin hajoamisesta syntyva poély ei levia.
Asbestipuruista aiheutuu lisakustannuksia tavalliseen purkuun verrattuna ja ne on huomioitava
myo6s purkuaikataulussa. Nykyisen rakennuksen purkukustannuksiksi on arvioitu 140 000 euroa
arvonlisdverottomana (175 000 e, alv 24 %).

Uuden rakennuksen mitoitus

Seurakunnan toimintojen vaatimat tilat ovat huomattavasti pienemmat kuin nykyisen
rakennuksen tilat. Taloudellisten ja toiminnallisten perusteiden vuoksi tilat kannattaa pyrkia
suunnitelmaan yksikerroksisiksi. Yleensa yksikerroksinen rakennus on investointikustannuksiltaan
monikerroksista tilavuudeltaan samankokoista rakennusta edullisempi. Yksikerroksisella
rakennuksella valtetadan myds esimerkiksi hissien ja porraskadytavien rakentamisesta aiheutuvat
kustannukset.

Tontti on melko suuri, joten se tuskin rajoittaa rakennuksen kokoa. Tontille on kuitenkin hyva
harkita pysakointipaikkojen sijoittamista ja myods sahkdautojen latauspaikkoja.

Uuden rakennuksen toiminnot ja eritysvaatimukset
Uuden rakennuksen toimintoja ovat:

e juhlat ja erilaiset tilaisuudet

e seurakuntatapahtumat

e paivakerho ja muut kerhot

e nuorisotydn kokoontuminen, paivystys, nuortenillat + muut kokoontumiset
e mahdollisesti partio

e kokkikerho

e toimistotyot, palaverit, toimituskeskustelut seka sailytys

diakoniatoimisto

kirkkoherranvirasto

taloustoimisto

o O O O

kasvatuksentoimisto

3.3.1. Uuden seurakuntatalon tilat

Yll3 olevien toimintojen perusteella uudesta seurakuntatalosta on laadittu tilaohjelma, johon on
merkitty myos tilojen ominaisuusvaatimuksia. Tilaohjelmassa esitetddan myos arvio jokaiseen tilaan
kohdistuvista kustannuksista. Uusien tilojen pinta-alaksi on arvioitu noin 650 m?.
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Tilaluettelo Akaan srk-talo
m2  kpl yhtm2e/m2 yht ominaisuudet toiminnot

Kokoontuminen
Seurakuntasali 150 1 150 5610 841500 120hl5, jaettavissa kahtia, ruokailu 90hl6 juhlat, seurakuntatapahtumat, kerhot
Kerhohuone 60 1 60 2779 166740 kodinomainen tila + keittosyvennys (yhteisessa kaytossé nuorisotila (pelit, paivystys)
Kerhohuone 40 1 40 2458 98320 kodinomainen tila iltapdivakerho, perhekerhot (saapuminen sisapihalta’
Kerhohuone - partio 30 1 30 2458 73740 partiotila partio
varasto 8 2 16 2200 35200 tuolivarasto seka varasto leluille ja tarvikkeille
Keittié
Jakelukeittio 40 1 40 6000 240000 jakelukeittio + kuumennus

Kokkaustila 25 1 25 3001 75025 kokkaustila kokkikoulu (jaettu omaan osioon/vuokraus)

Varasto 8 1 8 2200 17600 ruoka/astiavarasto

Toimistot

Tybhuone 15 1 15 2762 41430 Kirkkoherran ja talousp&allikon tydhuone 2 tyopistettad
Ty6huone 20 1 20 2762 55240 Seurakuntatoimisto 3 tyopistettd
Toimistohuone 50 1 50 2907 145350 avokonttoritila 7 tyopistetta + sailytystilaa

Kokoushuone 25 1 25 2779 69475 toimituskeskusteluille ja pienille palavereille 10 hlo hiljainen kokoustila ja keskustelutila
Pieni kokoustila 10 1 10 2700 27000 Hiljainen 3 hl6 kokoontumistila hiljainen tila
Taukotila 15 1 15 3925 58875 sosiaalitila keittokomerolla

Arkisto 10 1 10 2324 23240 arkisto

Jakava liikenne

Kaytavat 50 1 50 2592 129600

Tuulikaappi 2 2 4 6485 25940

Vaatesailytys 10 1 10 2513 25130

Vaunuvarasto 5 1 5 2593 12965 Lastenvaunuille

wc 5 3 15 5296 79440 6kpl

inva wc 5 1 5 4792 23960 1kpl

Muut

Siivouskomero 4 1 4 3397 13588

Kiinteistonhoito 10 1 10 2418 24180

1V-konehuone 15 1 15 2653 39795

Tekniikka 15 1 15 2024 30360

YHT 647 2373693 alv 0

YHT 2943379 alv 24%

Taulukko 2. Uuden seurakuntatalon tilaohjelmaluonnos

Uusien tilojen kokonaiskustannuksiksi on arvioitu 2,4 milj. euroa arvonlisdaverottomana (2,9 milj.
alv 24 %). Kustannuksia arvioitaessa tulisi huomioida myds materiaalihintojen muutokset seka
rakentamisen suhdanteet. Mikali rakennus rakennetaan nykyisen seurakuntatalon paikalle, tulee
kustannuksiin lisata vield nykyisen seurakuntatalon purkukustannukset.

Keittio, johon on sisdllytetty pieni kokkaustila lapsille, muodostaa merkittavan osan hankkeen
kustannuksista. Erilaisia keittiotiloja on vertailtu alla olevassa taulukossa. Vertailtavia ratkaisuja
ovat valmistuskeittio kokkaustilalla, jakelukeittio (lammitysmahdollisuus) kokkaustilalla seka
pelkka jakelukeittio. Tilaohjelmaan on valittu jakelukeittié kokkaustilalla.

m2 kpl m/2 e/m2 Kustannus Yht.
Valmistuskeittio + kokkaustila 70 1 70 6431 450170 450170
Jakelukeittio lammitysmahdollisuudella 40 1 40 6000 240000
+kokkaustila 25 1 25 3001 75025 315025
Jakelukeittio lammitysmahdollisuudella 30 1 30 6000 180000 180000

Taulukko 3. Keittiératkaisujen kustannusarviovertailu
Tilojen ominaisuudet

Tilojen suunnittelun perusteena on monikayttdisyys ja muunneltavuus. Seurakunnan toiminnassa
ja tilojen kayttomaarissa tapahtuu muutoksia ja tilatarpeet vaihtelevat, joten tilat on suunniteltava
muutosjoustaviksi.
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Yleisia suunnittelussa huomioon otettavia vaatimuksia ja ominaisuuksia on myos esteettomyys,
joka tulee huomioida kaikissa tiloissa. My0s orientoitavuus on tarkeda, jotta tiloihin on helppo
|oytaa. Lisaksi keittidtilojen suunnittelussa on huomioitava ruoan sailytys ja kuljetus toisiin tiloihin
seka rakennukseen. Tilojen suunnittelussa on huomioitava myds erilaisten toimintojen vaatima
daneneristys viihtyisyys.

Mikali rakennus rakennetaan olemassa olevan seurakuntatalon paikalle, uuden rakennuksen
padsisaankaynnit on tarkoituksenmukaista sailyttda Sontulantielle kirkkoa Iahimmaksi. Kuitenkin
sisdpihan kautta esimerkiksi ruoan jakelu/kuljetus voisi olla kdytanndéllisempaa, joten
suunnittelussa on hyva huomioida myos etenkin tavaraliikenteen mahdollisuus rakennuksen
etelapuolella.

Kaytavatila pyritdan minimoimaan, ja kaikki tilat pyritaan tekemaan monikayttoisiksi. Esimerkiksi
aulatila voisi olla myds epamuodollisten kokousten tapaamispaikka. Eteistilojen yhteyteen
varataan tilaa vaatesailytykselle seka sisaankdynnin [aheisyyteen tulee myds pieni
lastenvaunuvarasto.

Seurakuntasali olisi kooltaan noin 150 m?, ja sielld olisi istumapaikkoja 120 henkilolle.
Ruokailukaytossa tilaan mahtuisi 90 kayttajaa. Tila on jaettavissa kahteen samanaikaisesti
kaytettavaan tilaan danieristetylla ja liikuteltavalla siirtoseinalla. Yleensa tila voisi olla jaettuna
niin, ettd isompi puolisko on ruokasalikdaytdssa (noin 60 ruokailijaa) ja pienempi puoli
monipuolisessa kerhokadytdssa ja soveltuisi myos kokoustilaksi. Sali varustetaan AV-tekniikalla ja
induktiosilmukalla.

Seurakuntatalon keittié on ruoanjakelukeittio. Keittion varustelussa tulisi huomioida
kokkikoulutoiminta seka vapaaehtoiset ruoanvalmistajat. Keittion laitteiden tulisi olla
helppokayttoisia, jotta myos ensikertaa keittiossa tyoskentelevat pystyvat niita vaivattomasti
kdayttamaan. Keittiossa on jatepiste, jossa keittiossa ja ruokasalissa syntyva jate lajitellaan.

Rakennukseen tulisi kaksi erikokoista monikayttoista kerhotilaa, jotka ovat yhdistettavissa
seurakuntasaliin siirrettavilla valiseinilla. Suurempi, 60 m2, kodinomainen tila olisi padasiassa
nuorisotilakaytossa ja siina olisi myos keittosyvennys. Nuorisotilaa ja sen keittosyvennysta voisi
hyodyntaa myos muut rakennuksen kayttajat. Pienempi monikayttotila, 40 m2, olisi padasiassa
iltapadiva- ja perhekerhojen kaytdssa. Molemmat kerhotilat varustettaisiin helposti liikuteltavilla
huonekaluilla. Etenkin nuorisotilan varustelussa olisi hyva osallistaa myos nuoria mukaan
suunnitteluvaiheessa esim. jarjestamalla tyopaja. Monikayttoisten tilojen yhteydessa olisi myds
varastotilaa tarvikkeille ja leluille.

Tilaohjelmassa on varattu oma, melko pieni 30 m? kerhotila myds partiolle.

Rakennukseen tulisi kaksi toimistotyotilaa; kirkkoherralle ja talouspaalliklle yhteinen huone seka
seurakuntatoimisto kolmella tyopisteella. Lisdksi kaytossa olisi avotydtila, jossa olisi seitseman
tyOpistetta ja sailytystilaa. Ty6tilojen suunnittelussa kiinnitetdan huomiota daneneristavyyteen.
Tyotiloja voidaan kayttda hiljaisina huoneina tai asiakasvastaanottotilana. Toimistotiloja voidaan
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myos vuokrata ulkopuolisten tyotiloiksi, mikdli seurakunnan toimistotilatarve viahenee.
Toimistotilojen yhteydessa olisi kolmenhengen kokoustila seka viihtyisda kymmenen henkilon
kokoustila, jossa olisi mahdollista pitdda myos toimituskeskusteluja. Tyotilojen laheisyydessa on
myos yhteinen sosiaalitila taukokeittiolla. Toimistojen laheisyydessa on myos arkisto.

Wc-tiloja sijoitetaan eri puolille rakennusta, ja yksi wc-tiloista on inva-wc.

Pihaan sijoitetaan jatekerdysastiat biojatteelle, muoville, kartonki- ja paperijatteelle, metallille,
lasille ja sekajatteelle.

Sisdilmaston tavoitetasona on sisdilmastoluokka S2. Kokoontumis- ja tyotilojen akustisena
luokituksena kaytetddan normaalia, rakentamismaaraykset tayttavaa luokkaa C ja sen asettamia
arvoja. Sali-, kerho-, kdytava- ja aulatiloissa huolehditaan riittdvasta vaimennuksesta esimerkiksi
materiaalivalinnoilla.

Yllapito- ja kdayttokustannukset

Uudisrakennuksessa pyritdan edullisiin kdytto- ja yllapitokustannuksiin. Taulukossa 3. on arvioitu
uuden tilaluettelossa kuvatun rakennuksen yllapitokustannuksia.

madra  yksikké €/yksikké perusmaksu € €/vuosi
Lampoenergia 76 500 kWh 0,076 3650,00 € 9464,00 €
Vesi ja jatevesi 800 m3 4 3200,00 €
Sdhkdenergia 35700 kWh 0,128 1020,00 € 5589,60 €
Energia ja vesi yhteensa 18 253,60 €
Siivous 1600 h 19 30 400,00 €

Taulukko 4. Arvioituja tilaohjelman mukaisen uudisrakennuksen yllépitokustannuksia

Uusi rakennus olisi vain noin kolmasosan nykyisen rakennusten koosta. Tama vaikuttaa etenkin
siivouskuluihin, jotka olisivat alle puolet nykyisista siivouskuluista. My6s lammaonkulutus olisi vain
alle kolmasosa nykyisesta kulutuksesta rakennuksen pienemman tilavuuden ja paremman
lammoneristavyyden takia. Sdhkonkulutus olisi myds selvasti vahdisempaa.

Energiatehokkuustavoite

Viimeistaan hankesuunnitteluvaiheessa on myds hyva asettaa tavoite uuden rakennuksen
energialuokalle. Rakennuksen energialuokka (A—G) maaraytyy laskennallisen E-luvun perusteella.
Siind huomioidaan rakennuksen ominaisuudet ja valitun lammitysenergian kertoimet.
Seurakuntatalon lammitysmuodoksi valittaisiin todennakoisesti kaukolampo, joka nykyisessa
rakennuksessakin on. Kaukolammoélla on pieni kerroin, 0,5, ja ndin ollen mahdollisuus paasta
normaaleilla ominaisuuksillakin melko tehokkaaseen energialuokkaan. Taman vuoksi
seurakuntatalo voisi asettaa tavoitteekseen energiatehokkuusluokan A.

Suunnitteluvaiheessa on |6ydettava ratkaisuja, joilla voidaan paasta asetetulle
energiatehokkuustasolle. Hankesuunnitteluvaiheessa tulisi vertailla erilaisia lammitysmuotoja ja
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energiantuottotapoja esim. maalampo, kaukolampo (tama jo tontilla olemassa) ja aurinkopaneelit,
jotta loydetdaadn kustannustehokkaat ratkaisut. Materiaali-, laite- ja kalustevalinnoilla voidaan
vaikuttaa esimerkiksi siivous- ja huoltokustannuksiin.

3.3.2. Uudisrakentamisen plussat ja miinukset
Plussat / mahdollisuudet:

+ Seurakunta saa tutulle paikalle uuden rakennuksen, johon myds seurakuntalaiset [6ytavat

+ Uudisrakentamisen myo6ta seurakunnan on mahdollista my&s uudistaa imagoaan.
Uudisrakennus voi houkuttaa toimintoihin uusia osallistujia ja nuorisoa

+ Kaupunki-ilme uudistuu

+

Tilojen terveellisyys, turvallisuus ja monikayttoisyys ovat vaihtoehdoista helpoiten
saavutettavissa

Rakennus voidaan rakentaa energiatehokkaaksi ja ymparistoystavalliseksi
Elinkaarikustannukset ja yllapitokulut vaihtoehdoista pienimmat

Suunnittelulla voidaan vaikuttaa rakentamisen hiilidioksidipaastdihin

+ + 4+ o+

Tiloihin voi halutessaan rakentaa myds vuokrattavia osuuksia paikallisille toimijoille tai
asuntoja
+ Vaihtoehtoisesti osan tontista voisi vuokrata
o Tama saattaa vaatia kaavamuutoksen
+ Kokonaisbudjetti helpoiten maariteltavissa

Miinukset / uhat:

— Mikali seurakunnan toiminta jatkossa supistuu ja rakennuksesta tai sen osasta halutaan
luopua, ei rakennuksen arvo valttamatta vastaa rakennuksen hankintahintaa

— Kaupunkikuvan muutos aiheuttaa negatiivisia tunteita

— Vaihtoehto ei vdhenna jo entuudestaan liian suurta kiinteistdmassaa

— Vaihtoehdon korkeat investointikustannukset heikentavat seurakunnan mahdollisuutta
vahentda muun rakennuskannan korjausvelkaa

3.4. Vaihtoehto 4, toimintojen sijoittelu olemassa oleviin tiloihin

Vaihtoehtona 4 esitelldadn toimintojen sijoittelu joko seurakunnalla nyt olemassa oleviin tiloihin tai
vaihtoehtoisesti Akaan alueella sijaitseviin muihin joko vuokrattaviin tai myynnissa oleviin
kiinteistoihin. Viialan seurakuntatalon tilojen soveltuvuutta Akaan seurakuntatalon toimintojen
soveltuvuuteen on arvioitu luvussa 3.4.1.

Oleellista on kartoittaa ensimmaisena se, onko seurakunnalla olemassa sellaiset tilat, joihin
seurakuntatalon nykyiset toiminnot voitaisiin siirtda. Toimintoja voi myos siirtda keskenaan eri
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tiloihin, mikali olemassa olevat tilat sen mahdollistavat tai vaativat. Myos tilojen osittaista
siirtdmista ja osittaista vuokraamista voidaan harkita. Mikali seurakunnan nykyiset tilat eivat
mahdollista seurakuntatalon toimintojen siirtdmista omiin tiloihin, voi seurakunta selvittaa
valmiiden tilojen hankintaa joko ostamalla tai vuokraamalla ne kaytt6onsa.

Hankki seurakunta sitten tilat kdayttéonsa jo itse omistamistaan kiinteistoistadan, markkinoilla
myytavista kiinteistoista tai vuokraten kiinteistdn tai sen osan kayttoonsa, ei toimintojen sijoittelu
uusiin tiloihin ole valttamatta mutkatonta tai tarkoituksenmukaista. Vaarana on, ettd seurakunnan
toiminnot pirstaloituvat, eika niita valttamatta koeta enaa hyvin organisoituina.

Maarittelevinta tilanteessa on se, millaisia kiinteist6ja kullakin ajanhetkelld ja markkinatilanteessa
on saatavilla. Akaassa ei valttamatta ole sellaisia kiinteistdja saatavilla, jotka vastaisivat taysin
seurakunnan tilatarvetta, olisivat suhteellisen remonttivapaita ja olisivat hinnaltaan tavoiteltavia.
Tilannetta taytyykin seurata muiden vaihtoehtojen harkitsemisen ohessa, silla taman vaihtoehdon
kustannukset riippuvat taysin markkinatilanteesta, saatavilla olevista kiinteistdista ja niiden
kunnosta seka tilojen remontointitarpeesta ja seurakunnan remonttihalukkuudesta.

3.4.1. Toimintojen siirtaminen Viialan seurakuntataloon

Viialan seurakuntatalon nykytilasta lyhyesti

Akaan seurakuntatalon toimintojen siirtaminen Viialan seurakuntataloon voisi seurakunnan
talouden nakékulmasta olla kannattava vaihtoehto huomioiden se, etta seurakunta omistaa jo
ennalta kiinteiston, eikd hankinnasta nain ollen aiheutuisi kuluja. Viialan seurakuntatalo on
rakennettu vuonna 1982 ja siihen on viime vuosien aikana tehty maalampoéremontti seka
vesijohtojen saneeraus. Maalampoéremontin yhteydessa on uusittu myos rakennuksen paakeskus.
2010-luvun alussa on saneerattu IV-koneet seka parannettu rakennuksen valipohjia poistamalla
niista rakennusjatteita ja rakennusaikana valipohjiin jddaneet vedet. Tehtyjen
korjaustoimenpiteiden osalta voidaankin todeta, etta Viialan seurakuntatalo on taloteknisesti
vahintaan tyydyttavassa kunnossa ja runkorakenteiltaan hyvassa kunnossa.

Viialan seurakuntatalolle ei ole vuosien saatossa tehty muutoksia tai korjauksia tilapintoihin tai
valiseiniin. Edeltavat toimenpiteet ovat tulevaisuudessa edessa ja naista aiheutuvat kustannukset
tulevat jossain vaiheessa seurakunnan vastattavaksi. Lisaksi muutostoiden yhteydessa
sahkojarjestelmien (pois lukien sahkopaakeskus) remontti tulee olemaan ajankohtainen.

Akaan seurakuntatalon toimintojen siirtaminen Viialan seurakuntataloon

Viialan seurakuntatalo on kirkon yhteydessé ja sen huoneistoala on noin 670 m?2.
Seurakuntatalossa on seurakuntasali, lammityskeittio, tarjoilu- ja ruokailutila, kerhohuone,
sosiaalitiloja seka toimistotiloja.

Mikali Akaan seurakuntatalon toiminnot siirretaan Viialan seurakuntataloon, tulee Viialan
seurakuntataloon tehda tarvittavat tilamuutostyot. Koska Viialan seurakuntatalo on
sisdpinnoiltaan selvasti jo nyt parannuksen tarpeessa, voitaisiin tilamuutostyot yhdistaa
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tilapintojen korjaamisen yhteyteen. Viialan seurakuntatalon soveltuvuuden arvioimiseksi uudeksi
"padseurakuntataloksi" verrattiin Viialan ja Akaan seurakuntatalojen tilaohjelmia siten, etta
tarpeelliseksi tasoksi arvioitiin tamadn skenaarioselvityksen kohdassa 3.3.1 maaritetyn tilaohjelman
mukaiset tilat.

Alemmassa kuvassa on esitetty Viialan seurakuntatalon nykyiset tilat ja pohjakuvien perusteella
arvioidut tilojen neliomaarat.

1.krs nelibmasrd |kpl 2.krs nelibm&ard |kpl

Paivakerho 65 seurakuntasali 120

keittokomero 2 naulakot 35

varasto 7 eteinen 15

arkisto 7 valmistuskeittio
lampid/tarjoilu 50

toimisto 11

toimisto 10 inva wc 4

toimisto 146 wC 1 4

kanslia 225

monistus 7

varasto 16

varasto B

sos.tila 7

sos.tila 8.5 2

ruckailu 16

ruckailu 12

Eteinen 16

Markdeteinen 5

WC 1 4

tuulikaappi

suihku 2 2

Taulukko 10. Viialan seurakuntatalon tilat ja niiden huoneistoalat

Viialan seurakuntatalo vastaa huoneistoalaltaan hyvin tilaohjelmaa, joka on laadittu Akaan
seurakuntatalon toimintojen pohjalta. Mahdollisen uuden rakennuksen tilaohjelman huoneistoala
oli noin 650 m?, eli se on hieman pienempi kuin Viialan seurakuntatalon huoneistoala.

Viialan seurakuntatalon tilat ovat hyvin samankaltaiset kuin mitd Akaan seurakuntatalon toiminnot
vaativat. Toimistotiloja Viialassa on vdahemman kuin mita tilaohjelmassa on esitetty, mutta
toisaalta seurakuntatalossa on tiloja, jotka olisi mahdollista muuttaa toimistotiloiksi. Lisdksi kirkon
pihapiirin pappilarakennusta voisi tarvittaessa kunnostaa seurakunnan pienemmaksi toimisto- tai
monikayttotilaksi.

Toiminnan siirtdmisen kustannukset lyhyesti
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Jos Akaan seurakunta paatyy siirtamaan toimintonsa Viialan seurakuntataloon ja luopumaan
Akaan seurakuntatalosta purkamalla, tulee seurakunnalle luonnollisesti kuluja seka Viialan
seurakuntatalon remontista ettd Akaan seurakuntatalon purkamisesta.

Viialan seurakuntatalon remontin osalta tarpeellista olisi tehda peruskorjauksen sijaan
perusparannus. Perusparannuksen ja peruskorjauksen erona on se, etta perusparannuksessa
rakennuksen tasoa parannetaan alkuperaista parempaan ja nykyaikaisempaan tasoon. Koska
Viialan seurakuntatalon kiinteistoteknisessa talous- ja tarvesuunnitelmassa (skenaarioselvityksen
liite) seurakuntatalon nykyiseksi tekniseksi kunnoksi on arvioitu 55 % alkuperaisesta ja
perusparannuksen tavoitetasona kdytetaan tavanomaisesti 120-130 %, olisi laskennallinen
perusparannuksen kustannus 65—-75 % rakennuksen jélleenhankinta-arvosta. Selvityksessa
rakennuksen jalleenhankinta-arvoksi on saatu laskennallisesti 1 179 000 euroa (alv 0 %). Talldin
perusparannuksen laskennallinen arvonlisdveroton hintalappu olisi valiltd 760 000—885 000 euroa.
Kun huomioidaan myo6s Akaan seurakuntatalon purkaminen, olisi Viialan seurakuntataloon
muuttamisen kustannukset rakennus- ja purkutdiden osalta arvonlisdverottomalta hinnaltaan noin
miljoonan euron luokkaa.

3.4.2. Olemassa olevien tilojen kdayttamisen plussat ja miinukset

Plussat / mahdollisuudet:

+ Seurakunta saa uudet tilat, joita voidaan muokata omaan kayttotarpeeseen sopivaksi
mahdollisesti vain pintaremontilla

+ Kaytettyna hankitun rakennuksen kokonaiskustannus pintaremontteineen voi olla
vaihtoehdoista edullisin

+ Seurakunta voi halutessaan myyda tontin hyvalta paikalta, joka voi auttaa paikkaamaan
kulujen kattamisessa

+ Mikali padadytaan vuokraamaan tilat, ei seurakunnalla ole rakennuksen kulumisesta tai
yllapidosta aiheutuvia riskeja

+ Seurakunta voi myyda tontin hyvalta paikalta ja tonttiin on alustavien tietojen mukaan
mahdollista tehda kaavamuutoksia, jotka voivat vaikuttaa positiivisesti tontin arvoon

+ Seurakunnan kiinteistovelka pienenee, jos kdytetdaan olemassa olevia tiloja (ja karsitaan
huonokuntoisia tiloja)

+ Mikali toiminnot voidaan siirtda seurakunnan omiin tiloihin, seurakunnan tilojen kayttoa
voidaan tehostaa asetettujen tavoitteiden mukaisesti

Miinukset / uhat:

— Seurakuntatalon osoite vaihtuu, eivatka kaikki valttamatta heti l6yda uudelle
rakennukselle. Seurakunnan saavutettavuus voi heikentya

— Uudet tilat eivat valttamatta vastaa taysin seurakunnan tarpeita ja seurakunnan toiminnot
voivat pirstaloitua
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— Seurakunta joutuu tyytymaan markkinoilla tai seurakunnalla valmiiksi oleviin kiinteistoihin.
Parhaat kiinteistot ovat monesti arvokkaita tai muun toimijan kaytossa
— Kaytetyssa rakennuksessa voi ilmaantua sellaisia remonttitarpeita, joihin ei valttamatta
voida varautua, mutta jotka eivat kuitenkaan kuulu myyjan vastuulle
— Seurakunnalle jaa riesaksi yha seurakuntatalo, joka taytyy myyda tai purkaa
o Vaikka seurakuntatalon tontin myisikin, ei sen myyntihinta valttamatta kata purku-
urakan kuluja, jotka ovat arviolta n. 140 000 euroa alv 0 % (175 000 e alv 24 %).

3.5. Vaihtoehto 5, tilojen hankinta perustajaurakoitsijalta

Vaihtoehto 5 perustuu seurakuntatalon toimintojen tarpeita vastaavien tilojen hankintaan
perustajaurakoitsijalta. Tassa vaihtoehdossa nykyinen seurakuntatalo puretaan tai myydaan
perustajaurakoitsijalle, joka rakentaa tai korjaa tilat seurakunnan kayttoon. Samaan kiinteistoon
perustajaurakoitsija perustaa asunto-osakeyhtion, rakentaa asuinhuoneistoja ja myy asunnot.

Vaihtoehtoa on selvitetty kdaymalla keskusteluja usean Pirkanmaalla toimivan perustajaurakoitsijan
ja my0s paikallisten toimijoiden kanssa. Nama toimijat edustavat pienia, keskisuuria ja suuria
rakennusyrityksia. Keskusteluissa mukana olleet perustajaurakoitsijat eivat kokeneet vaihtoehtoa
5 heille kannattavaksi liiketoiminnaksi, ja mikali kiinnostunutta yritysta ei I6ydetd, vaihtoehtoa 5 ei
voida toteuttaa. Perustajaurakoitsijat eivat kokeneet kohteen sijaintia riittavan hyvana hankkeen
kdaynnistamiseksi. Myds rakennuksen saneeraus asunnoiksi arvioitiin kannattamattomaksi
toiminnaksi. Osa toimijoista koki hankkeen myds liian pieneksi. Lisaksi alkutalvella 2023
markkinatilanne koettiin haastavaksi, minka vuoksi uusia hankkeita ei juurikaan aloiteta.
Markkinatilanteen muutoksia on haastava arvioida, mutta ainakin lahitulevaisuus arvioitiin
haastavaksi uusien projektien kdynnistamisen kannalta. Naiden kaytyjen keskustelujen pohjalta
voidaan todeta, etta vaihtoehtoa 5 ei ole realistista toteuttaa.

3.6. Vaihtoehto 6, tilojen hankinta yhdessa kaupungin kanssa

Vaihtoehto 6 pohjautuu seurakuntatalon tilojen hankkimiseen yhdessa Akaan kaupungin kanssa.
Akaan kaupunki on luopunut kaupungintalosta vuonna 2021, ja on hankkimassa uusia tiloja
toimintojaan varten. Kaupunginjohtajalta on saatu vastauksia tastda mahdollisesta yhteistyosta.
Kaupungin tilojen hankinnan vaihetta ja toteutusmuotoa on selvitetty seka hankkeen
yksityiskohtia, muun muassa vuokrasopimuksen ehtoja, vuokran suuruutta, ja sita, mitd vuokra
sisaltaa.

Kaupunki on alustavasti suunnitellut uusien tilojen hankkimista, ja seurakunnalla olisi mahdollista
vuokrata tastad samasta korttelista tiloja kaytt6on 20 vuoden vuokrasopimuksella, noin 15-18
e/m?2 suuruisella ensimmaisen vuoden vuokralla. Alustavasti korttelia alettaisiin rakentaa
kaupungin suunnitelmien mukaan vuonna 2025.
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Plussat/mahdollisuudet

+ Vuokratiloissa ei seurakunnalla ole rakennuksen kulumisesta tai yllapidosta aiheutuvia
riskeja

+ Seurakunta saa uudet ja terveelliset tilat kdyttoonsa

+ Seurakunta voi myyda tontin hyvalta paikalta ja tonttiin on alustavien tietojen mukaan
mahdollista tehda kaavamuutoksia, jotka voivat vaikuttaa positiivisesti tontin arvoon

+ Seurakunnan korjausvelka pienenee nykyinen seurakuntatalo purkamalla tai myymalla

Miinukset / uhat:

— Vuokrauksen kokonaiskustannusten ennustaminen on pitkalla aikavalilla haastavaa, mutta
todennakdisesti vuokrakustannus nousisi sdaanndllisesti ja elinkaarikustannukset esim. 20
vuoden ajalta voivat olla muita vaihtoehtoja korkeammat

— Seurakuntatalon osoite vaihtuu, eivatka kaikki valttamatta heti loyda uudelle
rakennukselle. Seurakunnan saavutettavuus voi heikentya

— Seurakunnan nykyista toimintaa todennakdisesti jaettaisiin myds muihin tiloihin, silla
kaikkia nykyisia toimintoja varten ei valttamatta olisi taloudellisesti jarkevaa vuokrata
erillisia tiloja

— Kaupungin suunnittelema hanke on vasta aluillaan, joten sen aikataulu voi viivastya ja myos
esitettaviin vuokrakustannuksiin voi tulla muutoksia
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4. Kustannus- ja elinkaarivertailu

Seurakunnan tehdessa paatdksensa tulevaisuuden askelmerkeista seurakuntatalon osalta, on
olennaisena osana tehtava kustannusvertailu. Kustannusvertailu voidaan tehda moniosaisena
siten, ettd arvioidaan hetkellisia investointiin liittyvid menoja seka rakennuksen elinkaaren aikaisia
menoja. Esimerkiksi energiatehokkaan rakennuksen investointikulut voivat olla korkeammat kuin
vastaavan energiaa enemman kuluttavan rakennuksen, mutta vastaavasti elinkaarikustannukset
pienemmat. Lisaksi remonttien kustannuksia tulee tutkia nelidperusteisesti siten, etta
vaihtoehdoille lasketaan my6s nelidhinnat (€/m?2). Tall6in voidaan verrata paremmin erikokoisten
vaihtoehtojen kustannuksia.

4.1. Energiankulutuksen vertailu

Vertailussa otetaan huomioon kevyt korjaus (vaihtoehto 1), laaja remontti (vaihtoehto 2) ja
uudisrakennus (vaihtoehto 3). Vaihtoehtoa 4 ei voida tutkia, koska energiankulutusta ei voida
arvioida ilman tiedossa olevaa tutkittavaa kiinteistoa. Vaihtoehtojen 1 ja 2 arviot perustuvat
arvioihin nykyisen rakennuksen kulutuksesta, eivatka siis perustu tarkkoihin kulutustietoihin.
Vaihtoehto 3:ssa kadytetdan laskennallista kulutustietoa perustuen laadittuun tilaohjelmaan.
Vaihtoehdot ovat keskendan vertailukelpoisia, silld niissa on kdytetty samoja arviointiperusteita
seka kulutuksen etta energian hinnan perustelemiseksi.

Vaihtoehdon 1 osalta kulutusarvot arvioidaan suunnilleen nykyista vastaaviksi, silla rakennukselle
ei tehda merkittavia energiatehokkuutta parantavia toimenpiteita. Taman vaihtoehdon

energiankulutus on suurin.

maard  yksikko  €/yksikké perusmaksu € €/vuosi
Lampoenergia 262 500 kWh 0,076 8872,20€ 28822,20€
Vesi ja jatevesi 800 m3 4 3200,00€
Sahkoéenergia 83000 kWh 0,128 1020,00 € 11644,00€
Energia ja vesi yhteensa 43 666,20 €
Siivous 2000 h 19 38 000,00 €

Taulukko 5. Kulutusarvio vaihtoehdolle 1 (kevyt korjaus)

Vaihtoehdon 2. (laaja korjaus) mukaiset kulutusarvot ovat arvioitu siten, etta nykyisia
kulutusarvoja saadaan laskettua noin 15 % energiatehokkaammilla ratkaisuilla. Suurin rajoittava
tekija energiankulutuksen rajoittamiselle on rakennuksen koko (tilavuus ja vaipan pinta-ala) seka
nykyiset rakennustekniset rajoitteet (vaipan tiiveys yms). Jalkimmaista voidaan kuitenkin parantaa
korjauslaajuudesta riippuen.
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madrd  yksikkd €/yksikko perusmaksu € €/vuosi

Lampoéenergia 223125 kWh 0,076 8872,20€ 25829,70€

Vesi ja jatevesi 800 m3 4 3200,00€

Sahkoéenergia 70550 kWh 0,128 1020,00€ 10050,40€

Energia ja vesi yhteensa 39080,10€

Siivous 2000 h 19 38 000,00 €

Taulukko 6. Kulutusarvio vaihtoehdolle 2 (laaja korjaus)

Vaihtoehdon 3 (uudisrakennus) mukaiset energiankulutusarviot on esitetty jo kertaalleen
kohdassa 3.4. Energiankulutuksen lisdksi rakennuksen siivous ja muut yllapitokulut (vakuutus,
kiinteistovero ym.) laskevat muun muassa pienemman neliomaaran vuoksi.
Yllapitokustannuksiltaan vaihtoehto 3 on ylivoimaisesti kustannustehokkain.

maara yksikké  €/yksikkd perusmaksu € €/vuosi
Limpdenergia 76 500 kWh 0,076 3 650,00 € 9 464,00 €
Vesi ja jatevesi 800 m3 4 3200,00 €
Sahkoéenergia 35700 kWh 0,128 1 020,00 € 5589,60 €
Energia ja vesi yhteensa 18 253,60 €
Siivous 1600 h 19 30400,00 €

Taulukko 7. Kulutusarvio vaihtoehdolle 3 (uudisrakennus)

Vaihtoehtojen energiankulutuksesta koottiin selventava pylvasdiagrammi, joka havainnollistaa
energiankulutuksen euromadraisen summan vaihtoehtojen valilla.

Energian ja veden euromaarainen kulutus vuodessa eri
vaihtoehdoilla

50000,00€
45000,00€
40000,00€
35000,00€
30000,00€
25000,00€
20000,00€
15000,00€
10000,00€
5000,00€
0,00€
Vaihtoehto 3 (uudisrakennus)

Vaihtoehto 1 (kevyt korjaus) Vaihtoehto 2 (laaja korjaus)

Kuvaaja 1. Kulutuskustannusten vertailu

Vaihtoehtojen 1 ja 2 osalta energiankulutuksen kustannuksiin on kuitenkin mahdollisuus myds
vaikuttaa. Esimerkiksi rakentamalla seurakuntatalolle aurinkoenergian tuotantoa, saataisiin
sahkoon liittyvia kustannuksia leikattua.
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4.2. Kustannusvertailu rakentamisen osalta

Rakentamisen kustannusvertailu tehtiin seka kokonaiskustannuksen seka neliokustannusten
perusteella. Vaihtoehtoa 4 ei tdssakaan paasty tarkastelemaan, silla sen kustannukset ovat
suoraan riippuvia valittavista kiinteistoista. Taman raportin kirjoittamishetkelld yhtakaan
toimintaan sopivaa kiinteistda ei ollut vapailla markkinoilla myynnissa, seurakunnan toimintoihin
sopivia vuokratiloja kuitenkin on saatavilla.

Vaihtoehdon 1. (kevyen korjauksen) mukaisten toimenpiteiden hinta on vaihtoehdoista 1-3
vaikein maaritelld. Toimenpiteiden kustannukset riippuvat toteutettavan remontin laajuudesta.
Remonttia voi myos suunnitella siten, ettd kustannustaso ohjaa suunnittelun etenemista. Talldin
voidaan suunnittelua ohjata esimerkiksi siten, ettd ennen suunnittelua suunnitteluosapuolille
madaritelldan etukiteen urakkabudjetti esimerkiksi 750 € / m? /alv 0 %. Tall6in tehtéisiin vain
kaikkein tarkeimmat korjaustoimenpiteet kuten vesijohto- ja viemaritoimenpiteet seka
parannetaan rakennuksen terveellisyytta siten, etta rakennus tayttaa viranomaisten asettamat
vahimmaismaaradykset. Talloin vaihtoehdon 1. mukaiset kustannukset olisivat koko rakennuksen
osalta 1 316 000 euroa (n. 1,63 M€, alv 24 %). Taman vaihtoehdon mukaiset toimenpiteet eivat
kuitenkaan ole muihin vaihtoehtoihin nahden kovinkaan pitkaikaiset, vaan laajoja
korjaustoimenpiteita tulisi tehda myohemmin, esimerkiksi 10 vuoden kuluessa.

Vaihtoehdon 2. (laaja korjaus) mukaisten toimenpiteiden hintaa seka niiden perusteita on jo
avattu kohdassa 3.3. Kokonaisbudjetiksi on maaratty noin 2200 €/m?, eli yhteensa noin 3 870 000
€ alv 0 % (4,8 M€, euroa alv 24 %). Talla hinnalla seurakunta saa pitkaikdisen rakennuksen
kayttoonsa, josta voidaan lisdksi tarvittaessa irrottaa ulospain vuokrattavaa tilaa.
Vuokraustoiminnalla voidaan helpottaa remontin takaisinmaksua.

Vaihtoehdon 3. (uudisrakennus) mukaisten toimenpiteiden hintaa seka niiden perusteita on jo
avattu kohdassa 3.4. Kokonaisbudjetiksi on arvioitu noin 3900 €/m?, eli yhteensi n. 2 510 000 € alv
0% (3,12 M£, alv 24 %). Edeltavaan sisaltyy myos nykyisen rakennuksen purkukustannukset seka
ulkoalueiden tyot. Tassa vaihtoehdossa seurakunta saa pitkdikaisen, energiatehokkaan ja
modernin rakennuksen kaytt66nsa, joka on suunniteltu varmasti juuri seurakunnan toimintoja
varten.

4.2.1. Kannattavuuslaskelma uudisrakennuksen vuokratiloista

Seurakunnan eri investointivaihtoehtojen kannattavuutta nykyisen seurakuntatalon tontilla on
arvioitu laskennallisesti. Vertailtuja vaihtoehtoja on kolme:

e B -—asuinhuoneistojen (7kpl) rakentaminen uuden srk-talon 2. kerrokseen ja ndiden
vuokraus

e C-asuinhuoneistojen (3 kpl) rakentaminen uuden srk-talon yhteyteen ja ndiden vuokraus

e D - liikehuoneistojen rakentaminen uuden srk-talon yhteyteen ja niiden vuokraus
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A-vaihtoehto on uuden seurakuntatalon rakentaminen luvussa 3.4 esitetyn vaihtoehdon
mukaisesti. Tassa vaihtoehdossa tilat suunnitellaan vain seurakunnan toimintojen tarpeisiin. B, C ja
D vaihtoehtojen kannattavuutta verrataan A-vaihtoehtoon.

B — asuinhuoneistojen (7 kpl) rakentaminen ja vuokraus

Tassa vaihtoehdossa uusi seurakuntatalo rakennetaan kaksikerroksiseksi, jolloin ensimmaiseen
kerrokseen tulee seurakunnan toiminnalle tilat ja toiseen kerrokseen asuinhuoneistoja seitseman
kappaletta seuraavasti:

e 1lh+k+s 1kpl
e 1h+k 1kpl
e 2h+k+s 3kpl
e 2h+k 1kpl
e 3h+k+s 1kpl

Tassa vaihtoehdossa rakennukseen on rakennettava myos hissi ja porrashuone.
C - asuinhuoneistojen (3kpl) rakentaminen ja vuokraus

C-vaihtoehdossa seurakuntatalon yhteyteen yhteen kerrokseen rakennetaan kolme saunallista 55
m? kaksiota vuokraustarkoituksessa.

D - liikehuoneistojen rakentaminen ja vuokraus

D-vaihtoehdossa uuden seurakuntatalon yhteyteen rakennetaan kaksi liikehuoneistoa kooltaan
100 m? ja 50 m?, seka naihin liittyvat wc-tilat ja 15m? toimisto-/taukohuoneet.

Seurakuntatalo sijaitsee keskeiselld paikalla Toijalan keskustassa. Nain ollen on jarkevaa selvittaa
kannattavuutta vuokrattavalle liiketilalle seurakuntatalon yhteydessa. Ainakin talla hetkella,
Toijalan keskustassa on jonkin verran tyhjia liikehuoneistoja. Vuokrausvaihtoehtoa arvioitaessa on
siis hyva pohtia sellaisia potentiaalisia vuokralaisia, jotka erityisesti hyotyisivat seurakuntatalon
yhteydessa olemisesta tai kirkon laheisyydesta. Nain ollen myds vuokrataso voisi olla hieman
korkeampi. Vuokralaisen liiketoiminnan pitdisi myos sopia seurakunnan arvoihin. Kaytannossa
liiketilojen toiminta voisi siis liittya jollakin tavalla seurakunnan toimintaan tai seurakuntatalon
tiloissa tapahtuvaan asiointiin. Esimerkiksi kahvio-, lounasravintola-, tai pitopalvelutyyppinen
toiminta voisi hyotya selvasti seurakuntatalon toiminnoista ja yhdistdaa omaa liiketoimintaansa
sithen. Nykyisen seurakuntatalon vieressa on kuitenkin jo samanlainen toimija (Allin pirtti). Muita
mahdollisia seurakuntatalon toiminnoista ja kirkon laheisyydesta hyotyvia toimijoita voisivat olla
esimerkiksi kukkakauppa tai hautaustoimisto.

Tilojen sijoittelussa rakennuksessa on syyta varautua siihen, ettd myohemmin jokin tiloista
vuokrataan liiketilaksi, jos seurakunnan tilatarve tulee tulevaisuudessa pienenemaan. Esimerkiksi
jokin kokoontumistiloista tai toimistotilat sijoitetaan selvemmin erilleen muista tiloista ja
varustetaan omalla sisaankaynnilla. Talloin tilojen kevyt muuttaminen ja sen jalkeen vuokraus
ulkopuoliselle onnistuu helpommin.
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Investointien kannattavuus uudisrakennuksen osalta

Investointivaihtoehtojen kannattavuutta on arvioitu sisdisen koron ja nettonykyarvon avulla.
Vaihtoehtoja on verrattu vaihtoehtoon A eli uuteen seurakuntataloon, jossa on ainoastaan
seurakunnan toiminnoille tilat yhdessa kerroksessa. Investoinnin pitoaikana on kaytetty 20 vuotta.
Jaannodsarvona on kaytetty 50 % investoinnin hankinta-arvosta, koska talloin tilojen ja
rakennuksen teknisen arvon on arvioitu puolittuneen, jolloin viimeistdaan rakennukseen tai tiloihin
tulisi tehda kattavia korjaustoimenpiteita. N&ita tulevia ja jo vuokrakauden aikana syntyvia
korjauskustannuksia ei ole huomioitu laskennassa muutoin. Vuokratuotto on arvioitu hieman
mahdollista vuokratuottoa alemmaksi, koska oletuksena on, ettda kahdenkymmenen vuoden
pitoaikana tulee myos katkoja vuokrasuhteissa, jolloin tilat ovat hetkellisesti tyhjillaan. Lisaksi
vuokratuottoon on sisallytetty lammityksesta aiheutuvat kustannukset. Nettonykyarvolaskelmassa
laskentakorkona on kaytetty kahta prosenttia. Jos tata pitda vuokratuottovaatimuksena, voidaan
tatd vaatimusta pitaa alhaisena, silld yleensa hyvaksi vuokratuotoksi arvioidaan vahintaan 4 %.
Mikali laskentakorkona kaytettaisiin siis 4 %, olisi investoinnin nettonykyarvo vield selkeammin
negatiivinen. Alla olevasta taulukosta nakyy laskennan tulokset.

Vaihtoehdot Investointi Vuokratuotto Jaanndsarvo Pitoaika Sisdinen Nettonykyarvo
kustannus (a) (20v) (a) korko (%) (2%
€ laskentakorko)
A
B -1556000 52800 778000 20 12% -169073
C -489000 21 600 244500 20 2,4% 28732
D -612000 15600 306000 20 0,1% -150988

Taulukko 8. Investointien kannattavuuslaskelma uudisrakennuksessa (vaihtoehto 3)

Laskelman mukaan mitaan naista investoinneista ei voida pitda kannattavana. Ainoastaan C-
vaihtoehto, jossa seurakuntatalon yhteyteen rakennettaisiin muutama asunto, on
nettonykyarvoltaan positiivinen. Tamakin arvo on kuitenkin melko pieni, ja investoinnin riskeihin
suhteutettuna sita ei voida pitda kovin kannattavana vaihtoehtona. Lisaksi sisdiseksi koroksi
investoinnille on saatu 2,4 %, mikd on yleisesti melko alhainen investoinnin tuottoprosentti.
Lahtokohtaisesti asuntojen rakentaminen vuokraustarkoitukseen ei laskennallisesti ole
kannattavaa. Rakentamisen korkeiden kustannusten vuoksi investoinnin hyodyt syntyvat vasta
kymmenien vuosien aikajanteelld, jolloin mahdollisten hyétyjen arviointiin liittyy suuria
epavarmuustekijoita.
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4.2.2. Vuokra-asuntojen sijoittaminen nykyiseen
seurakuntataloon

Mikali nykyinen rakennus peruskorjataan, voitaisiin samassa yhteydessa muuttaa osa tiloista
vuokrattaviksi tai myytaviksi asunnoiksi. Uudessa tilaohjelmassa seurakunnan toiminnat on
sijoitettu noin 650 nelidmetriin. Nykyisessa rakennuksessa tiloja on noin 1755 m?, joten
laskennallisesti rakennukseen voisi sijoittaa asuntoja noin 1000 m? alalle. Toki nykyisessa
rakennuksessa olevat rakennetekniset ratkaisut, porrashuoneet, ikkuna-aukotukset ja
jarjestelmien sijoittuminen vaikuttaa merkittavasti myos asuntojen sijoittumiseen ja rakentamisen
kannattavuuteen. Karkean arvion mukaan rakennukseen voisi sijoittaa seurakunnan toimintojen
lisdksi noin 15—20 asuntoa. Peruskorjauksen yhteydessa tehtavien asuntojen rakentaminen
vastaisi kustannuksiltaan suunnilleen uudisasuntorakentamisen hintaa, toki purut voivat vield
kasvattaa kustannuksia. Asuntojen koosta ja niihin sijoitettavista varusteista ja tiloista riippuen
asuntojen rakentamiskustannuksiksi voidaan arvioida 2200-2400 e/m?. Eli yhteensa 2,3-2,5 milj.
euroa arvonlisaverottomana (2,85-3,1 M€, alv 24 %) huomioiden myds kaytavatilat. Yhteensa
rakennuksen peruskorjauksen ja asuinhuoneistojen kustannuksiksi voidaan arvioida noin 4,0
miljoonaa euroa, alv 0 % (4,9 M€, alv 24 %).

Nykyisessa rakennuksessa voidaan arvioida olevan ainoastaan seurakunnan toimintoja varten
ylimaaraista tilaa, joten peruskorjauksen yhteydessa asuntojen rakentaminen olisi laskennallisesti
kannattavaa verrattuna tilanteeseen, jossa tilat korjattaisiin vain seurakunnan nykyisia toimintoja
varten. Asuntojen rakentamiseen nykyiseen rakennukseen liittyy kuitenkin paljon riskeja ja
epavarmuutta kustannusten suhteen. Lisdksi vuokraustoimintaan liittyy aina riskeja. Vuokra-
asuntojen rakentamisen elinkaarikustannuksia ja kannattavuutta on arvioitu tarkemmin luvussa
4.3.

4.2.3. Tontin kaytto

Tonttialueen asemakaava on hyvin vanha. Tassa vanhassa asemakaavassa Sontulantien varressa
olevalle tontille saa rakentaa 3-kerroksisen rakennuksen, ja nykyisen rakennuksen takana olevalle
tontille myos 3-kerroksisen rakennuksen. Keskustatontille, johon saa rakentaa vain 3-kerroksisen
rakennuksen, ei valttamatta I0ydy helposti ostajia. Myos rakennusoikeuden maara vaikuttaa
tontin arvoon. Voimassa olevaan asemakaavaan on mahdollista hakea muutosta, ja
kaavamuutokset ovat alustavien tiedustelujen mukaan mahdollisia. Nailla muutoksilla voidaan
muuttaa esimerkiksi kerroskorkeutta tai rakennusoikeuden maaraa, joka voi nostaa tontin arvoa.
Joka tapauksessa tontin myynti on varmasti kannattavampaa kuin tontin omistaminen, jos tontilla
ei ole mitdan toimintaa tai kayttoa.

Nykyisen seurakuntatalon ja sen vieressa oleva tontti ovat suunnilleen samankokoiset noin 1500
m2. Vertaamalla tontteja keskisuurten kaupunkien myynnissa olevien ja toteutuneiden tonttien
hintoihin, tonttien myyntihinta voidaan arvioida sijoittuvan valille 130 000—280 000 € per tontti
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ilman purettavia rakennuksia. Todennakoisesti Sontulantien varressa oleva tontti on arvokkaampi
kuin sen takana oleva tontti. On siis syyta pohtia, kummalle tontille uusi seurakuntatalo
kannattaisi rakentaa, mikali tdhan vaihtoehtoon paadytaan. Sontulantien varressa oleva tontti on
hieman lahempana kirkkoa, mutta toisaalta eteldaisempi tonttikin on edelleen hyvin lahella ja
keskeisella paikalla.

Saattaa olla mahdollista myds lohkoa toinen tonteista kahteen osaan. Talléin lohkotun tontin
puoliskot olisivat kooltaan noin 700 m?, mik3 olisi riittavasti jopa kerrostalolle. Lohkoaminen ei
valttamatta kuitenkaan parantaisi tonttimyynnin kannattavuutta, silla rakennusoikeuden maara
todennakdisesti jdisi melko pieneksi, ellei asemakaavaa saada muutettua. Edelld mainittu prosessi
vaatii kuitenkin keskustelun kunnan kanssa (asemakaavan muutoksen) ja seurakunnan
kannattaakin pohtia, kannattaako seurakunnan itse laittaa prosessia vireille.

Tontin pitkaaikainen vuokraus on yksi investointivaihtoehto. Kuitenkin vuokralaisen [6ytaminen
saattaa olla haastavaa, silla vuokratontti ei valttamatta houkuttele rakentamaan.

4.3. Vaihtoehtojen elinkaarikustannusvertailu

Eri vaihtoehtojen kannattavuutta on alla olevassa taulukossa vertailtu nettonykyarvon seka
annuiteetin perusteella.

Investointi- Yllapito-  Sahkén- Lammon-  Vesija Siivous Vuokra- NNA NNA 20v  Nykyarvo Annuitee-
kustannus kustannus  kulutus kulutus jatevesi tuotot  20v,3% l.k. 3%k, 20v2%r.k. tti2%r.k.
2%r k.
€ €/a €/a €/a €/a €/a €/a € € € €
VE 1 - kevyt korjaus 1632 000 81 700 11 600 28 900 3200 38 000 0 -4898000 -4196539 -4190000 -255000
VE 2A - peruskorjaus 4 800 000 77 000 10 000 25 800 3200 38 000 0 -4460000 -4530000 -4350000 -265000
VE 2B -peruskorjaus+asu. 4 900 000 75 200 10 000 25 800 5000 34 400 108 000 -2 380000 -2 860000 -2680000 -163 000
VE 3A - uusi talo 3120000 48 700 5600 9500 3200 30400 0 -2594 000 -2 840000 -2840000 -173000
VE 3B - uusi talo, eri tont. 3 000 000 48 700 5600 9500 3200 30 400 0 -2474000 -2730000 -2730000 -166 000
VE3BC - uusitalo + asun. 3 489 000 54 875 7000 11875 4000 32 000 23800 -2 430000 -2 760000 -2740000 -167 000

Taulukko 9. Vaihtoehtojen elinkaarikustannusvertailu (NNA=nettonykyarvo)

Vaihtoehtoisten investointien elinkaarikustannuksia ja erityisesti kannattavuusjarjestysta voi
arvioida nettonykyarvo- ja annuiteettisarakkeiden lukujen perusteella. Kolmessa sarakkeessa
elinkaarikustannuksia esitetddan nettonykyarvon mukaan. Ensimmainen nettonykyarvo (Nykyarvo
20 v 3 % l.k.) tilannetta, jossa laskentakorkona on kadytetty 0 %, mutta kalliimmille investoinneille
(2A, 2B ja 3BC) on arvioitu otettavaksi laina 3 % korolla 3,12 M<€ ylittavalle investointiosuudelle.
Nettonykyarvo on laskettu seuraavissa sarakkeissa seka 2 % reaalikorolla, ja ensimmaisessa ndista
on otettu huomioon myds kalliimpien investointien lainasta aiheutuvat kulut (lainan korko 3 %).
Viimeisen sarakkeen annuiteetti kuvaa investoinnin kustannuksia ja tuottoja jaettuna tasaisesti 20
vuoden ajalle. Tassa laskelmassa kalliimpien investointien lainaa ei ole huomioitu.

Taulukossa ei ole otettu huomioon tontin myyntia. Tontin myynti vaikuttaa samankaltaisesti
kaikkien vaihtoehtojen kannattavuustarkasteluun, joten silla ei ole vaikutusta
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kannattavuusjarjestykseen. Tontin myyntivaihtoehdot vaikuttavat kuitenkin erityisesti vaihtoehto
3:een. Mikali nykyisen seurakuntatalon tontti myytaisiin, ja sitd ennen seurakuntatalo purettaisiin,
vaihtoehdot 3A ja 3B olisivat samanarvoiset. Todennakdisesti kuitenkin nykyisen seurakunnan
tontti on hieman arvokkaampi kuin sen viereinen rakentamaton tontti. Tontin voisi myyda myds
nykyisen rakennuksen kanssa, jolloin rakennuksen purku tai korjaus jaisi uuden omistajan
tehtavaksi.

Nykyarvolaskelmien perusteella lainakustannukset sekéa reaalikorko huomioiden vaihtoehto 3 eli
uudisrakennus seka tdman vaihtoehdon variaatiot (asunnot ja liiketilat) on hieman vaihtoehtoa 2B
eli peruskorjausta ja tassa yhteydessa rakennettavia asuntoja edullisempi 20 vuoden elinkaaren
ajalta tarkasteluna. Mikali lainakustannuksia tai inflaatiota ei huomioida vaihtoehto 2B on
edullisin, mutta ero 3 vaihtoehdon variaatioihin on hyvin pieni. Vaihtoehdoista kevyt korjaus (1A)
seka laaja peruskorjaus (2A) ovat muita selvasti kannattamattomampia.

Vaihtoehtoja on vertailtu myds kumulatiivisia kustannuksia laskemalla. Kuvaajassa ei ole kaytetty
laskentakorkoa, eikd huomioitu lainakustannuksia, muut oletukset ovat samat kuin edellisessa
laskelmassa. 20 vuoden investointiajan lopussa nakyy jaanndsarvo kumulatiivisia kustannuksia
selvasti alentavana. Tassa laskennassa kumulatiivisten kustannusten perusteella vaihtoehto 2B eli
peruskorjaus ja vuokra-asunnot olisi seurakunnalle edullisin. Tosin, ero uudisrakennuksen
vaihtoehtoihin on melko pieni ndin pitka aikavali huomioon ottaen.

Vaihtoehtojen kumulatiiviset kustannukset

7000000

6000000

5000000

4000000 e sl

3000000

Kustannukset €

2000000

1000000

o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Vuodet

em——\/E1 VE2A VE2B VE3A VE 3BC

Kuvaaja 2. Vaihtoehtojen kumulatiiviset kustannukset
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Seka elinkaarikustannuslaskelmissa ettd kumulatiivisten kustannusten laskennassa on kdytetty
seuraavia olettamuksia:

VE1 - nykyisen seurakuntatalon kevyt korjaus

Rakennukseen kohdistuu 10 vuoden kuluttua uusi, kustannuksiltaan kevytta korjausta vastaava
korjaus. Rakennuksen jaanndsarvoksi on maaritetty 0 euroa, eli kdytanndssa jaannosarvo kattaa
purkukustannukset ja vastaa tontin arvoa.

VE2 - nykyisen seurakuntatalon peruskorjaus

Seurakuntatalon jaannosarvoksi on laskettu 50 % investointikustannuksesta. VE2A -vaihtoehto
kuvaa koko rakennuksen peruskorjausta seurakunnan toiminnan tarpeisiin. VE2B -vaihtoehto
kuvaa tilannetta, jossa rakennus peruskorjataan ja rakennuksesta varataan 1000 m? seurakunnan
toiminnoille ja 750 m? asuntoja varten. Asuntoja tulisi 15 kappaletta, ja niiden keskim&arainen
koko olisi 50 mZ2. Vuokran suuruudeksi on oletettu 12 e/m2. Seurakunnan toiminnoille on varattu
suurempi ala kuin uudisrakennusvaihtoehdossa, koska nykyiset rakenteet saattavat heikentaa
tilankadyton tehostamisen mahdollisuutta. Lisdksi asuntojen kaytavat vievat osan tista 1000 m?
alasta.

VE3 - uuden seurakuntatalon rakentaminen

Vaihtoehto 3 kuvaa uuden seurakuntatalon rakentamista. VE3A kuvaa rakentamista nykyisen
seurakuntatalon paikalle, VE3B viereiselle tontille, ja VE3C rakentamista viereiselle tontille ja
seurakuntatalon yhteyteen rakennetaan kolme vuokrattavaa asuntoa. Asuntojen koko on 55 m? ja
vuokran suuruus 12 e/m?2. Naiden vaihtoehtojen jaannésarvoksi on laskettu 50 % investoinnin
kustannuksesta ilman nykyisen rakennuksen purkukustannuksia.

4.4, Vuokraustoiminnan verotus

Kun tarkastellaan eri investointimahdollisuuksia vuokraustoiminnan nakokulmasta, voidaan pitaa
tarkoituksenmukaisena kannattavuuden ja riskienhallinnan nakokulmasta, etta seurakunta ei
rakenna lisanelioita (neliéitd, joita oma toiminta ei tarvitse, tai nelibitd, joita ei muuten harkittaisi
rakennettavan) vuokratuottojen toiveissa. Sen sijaan seurakunnan kannattaa pyrkida vuokraamaan
ulospain sellaista tilaa, joka seurakunnalla jo on, tai joka tulisi joka tapauksessa seurakunnalla
olemaan toiminnan tarpeista johtuen: yksi selkea esimerkki tallaisista tiloista on sali- ja
kokoustilat.

Edelld esitetty antaisi viitteita siita, etta kyseisen tilakokonaisuuden osalta seurakunnan
vuokraustoiminnan pdasaantoinen painopiste olisi ns. tilapdisvuokrauksessa. Taman puitteissa
seurakunnalla voisi olla tiettyjen ehtojen tayttyessa mahdollisuus verotuksessa tehtaviin
vahennyksiin. Voimassa olevan verotuskaytannon ja -ohjeistuksen mukaisesti esimerkiksi
yksityisluontaisiin tilaisuuksiin, kuten muistotilaisuudet tai syntymapaivajuhlat, tilapaisesti
vuokratut salitilat tulee vuokrata arvonlisdverollisina eteenpéin, mista seuraa verotuksen
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symmetria -periaatteen mukaisesti se, etta seurakunnalla voi olla vahennysoikeus nailta osin
menoihin sisdltyvasta arvonlisaverosta.

Kiinteistomuotoisen tilavuokrauksen osalta on my6s huomioitava, ettd kyseessa olevat
vuokratuotot ovat myods tuloverotuksen alaisia, ja ndin ollen tulonhankkimisesta johtuvat menot
voivat olla vahennyskelpoisia myds seurakunnan tuloverotuksessa. Epavarmuuden vuoksi tassa
selvityksessa esitetyissa laskelmissa ei ole voitu huomioida edella mainittuja verovaikutuksia,
mutta niiden olemassaolo on hyva tunnistaa seurakunnan juoksevassa taloushallinnossa ja
kirjanpidossa verovuosittain.
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5. Tarpeelliset jatkoselvitykset

Jatkoselvitysten tarve riippuu valittavasta vaihtoehdosta. Mikali nykyinen rakennus paatetaan
korjata eli valitaan joko vaihtoehto 1 tai 2, tulee rakennuksessa tehda viela tarkempia
kuntotutkimuksia korjauslaajuuden maarittamiseksi seka asbesti- ja haitta-ainekartoitus.
Rakennuksesta on tehty kuntotutkimus vuonna 2017, mutta koska taman jalkeen ei ole toteutettu
merkittdvia korjaustoimenpiteitd, ovat jo tutkimuksessa havaitut vauriot voineet laajentua seka
uusia vaurioita ja vikoja ilmaantua.

Mikali seurakunta valitsee vaihtoehdon 3 tai jonkin muun vaihtoehdon, jossa nykyinen rakennus
puretaan, tulee myds talléin rakennuksessa tehda asbesti- ja haitta-ainekartoitus, jotta
purkaminen voidaan suorittaa turvallisesti ja sdddosten mukaisesti. Lisaksi tulee tehda
purkumateriaaliselvitys purku-urakan kilpailuttamiseksi.

Vaihtoehto 4 eli Akaan seurakuntatalon nykyisten toimintojen siirtdminen joko seurakunnan
muihin tiloihin, vuokratiloihin tai muuhun hankittavaan kiinteist6on edellyttaa myos
jatkoselvityksia erityisesti valittavan kohteen elinkaarikustannusten osalta. My®és tilojen
soveltuvuutta seurakunnan toimintojen tarpeisiin on myos tutkittava tarkemmin.

Mikali seurakunta paattaa hankkia tilat vuokraamalla ne kaupungilta, eli valitsee vaihtoehdon 6,
vuokrasopimuksen ehtoja ja vaihtoehdon elinkaarikustannuksia seka hankkeen aikataulua tulee
selvittda viela tarkemmin.

Seurakunnassa on pohdittu myos Akaan kirkon monikayttoisyyden lisdaamista, jolloin erilliselle
seurakuntatalolle ei valttamatta olisi tarvetta. Tasta vaihtoehdosta on tehty jatkoselvitys.
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6. Yhteenveto

Akaan seurakuntatalon merkittavat korjaustarpeet, heikko tilatehokkuus seka korkeat
yllapitokustannukset ovat johtaneet tarpeeseen selvittdaa seurakuntatalon tulevaisuutta. Nykyisen
seurakuntatalon kayton ei voida arvioida olevan enaa taysin terveellista ja turvallista. Tassa
raportissa on tutkittu erilaisten vaihtoehtojen investointi-, yllapito-, ja elinkaarikustannuksia.
Vertailtuja vaihtoehtoja ovat nykyisen rakennuksen kevyt korjaus, nykyisen rakennuksen
peruskorjaus seka uudisrakennus. Myos vuokratilojen rakentamisen ja vuokraustoiminnan
kannattavuutta ndihin kiinteistoihin on tutkittu. Lisaksi on selvitetty vaihtoehtoa tilojen
hankkimisesta muusta kiinteistosta vuokraamalla tai ostamalla, seka toimintojen siirtamista
seurakunnan muihin tiloihin.

Tassa raportissa on selvitetty myos nykyisen seurakuntatalon tiloja seka seurakunnan toimintaa ja
tilatarpeita. Nykyisen seurakuntatalon tilatehokkuutta pystyttaisiin peruskorjauksessa
parantamaan, mutta etenkin uudisrakennusvaihtoehdossa tilat voitaisiin suunnitella tehokkaiksi.
My06s monikayttoisyys ja muunneltavuus seka varautuminen tulevaisuudessa muuttuviin
tilatarpeisiin on tarkeda huomioida seurakunnan tilojen suunnittelussa. Tilojen toimivuus ja
viihtyisyys on tarkeaa, koska se mahdollistaa seurakunnan tarkoituksenmukaiset toiminnot.

Vaihtoehtojen kustannuksia vertailtaessa on huomioitava se, etta kalliit investoinnit vaajaamatta
johtavat joistakin muista seurakunnan tiloista luopumiseen talouden tasapainottamiseksi. Akaan
seurakunta omistaa lukuisia kiinteistdja, ja taman kiinteistdmassan yllapito ja korjaaminen
aiheuttaa jatkuvia merkittavia kustannuksia. Ndista syista erityisesti vahaisella kaytolla olevista
sekd huonokuntoisista rakennuksista luopumista on syyta harkita. Akaan seurakuntatalon kohdalla
on siis pohdittava myds rakennuksesta luopumista ja toimintojen siirtdmista muihin tiloihin.

6.1 Suositeltavat vaihtoehdot

Taman selvityksen perusteella, elinkaarikustannukset, tilojen soveltuvuus toiminnoille seka
erilaiset riskit huomioiden, suositeltavina vaihtoehtoina voidaan pitdaa uuden seurakuntatalon
rakentamista (VE3), toimintojen siirtamista seurakunnan muihin tiloihin (VE4), seka mahdollisesti
tilojen vuokraamista kaupungilta (VE6). Tahan viimeiseen vaihtoehtoon liittyvien tilojen
rakentaminen on vasta suunnitteluasteella, joten vaihtoehdon kustannuksiin, kannattavuuteen ja
riskeihin liittyy paljon epavarmuutta. Vaihtoehto 4 osalta on selvitetty tarkemmin Akaan
seurakuntatalon toimintojen siirtamista Viialan seurakuntataloon. Tdman vaihtoehdon
kannattavuutta tukee se, etta kirkon yhteydessa olevan seurakuntatalon tilat ovat jo valmiiksi
hyvin soveltuvia Akaan seurakuntatalon toiminnoille. Viialan seurakuntatalo on peruskorjausidsss,
ja sen tilojen kaytto ei ole tehokasta. Koska seurakuntatalo on kirkon yhteydesss, ei siita ole
todennakdoisesti mahdollista luopua, ja nain ollen rakennus on ldhitulevaisuudessa
peruskorjattava. Tassa yhteydessa melko pienilla lisdkustannuksilla tilat voisi suunnitella
paremmin myos Akaan seurakuntatalosta siirtyvia toimintoja palvelevaksi.
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6.1.1 Uuden seurakuntatalon rakentaminen

Elinkaarikustannuksiltaan edullisimmat vaihtoehdot seurakuntatalon tulevaisuudesta ovat uuden
seurakuntatalon rakentaminen (VE3) sekd nykyisen rakennuksen peruskorjaus ja tdssa yhteydessa
vuokrattavien asuntojen rakentaminen rakennukseen (VE2B). Elinkaarikustannustarkastelua ei ole
tehty vaihtoehdolle 4, jossa toiminnot siirrettaisiin Viialan seurakuntataloon.
Investointikustannuksiltaan VE2B on ldhes 60 % (1,8 M€) kalliimpi kuin uudisvaihtoehto VE3, lisaksi
peruskorjausvaihtoehtoon 2B liittyy huomattavasti enemman riskeja niin investointikustannuksiin
kuin vuokraustoiminnan tuottoihinkin liittyen. Uusi rakennus (VE3) olisi merkittavasti pienempi
kuin nykyinen rakennus, joten yllapitokustannukset ja niihin liittyvat kustannusten nousuriskit
olisivat selvasti nykyista matalammat. Nykyiseen rakennukseen liittyvat riskit, terveellisyys, ja
investointi- seka elinkaarikustannukset huomioiden suositeltavana vaihtoehtona voidaan pitaa
uuden Akaan seurakuntatalon rakentamista (VE3). Taméan vaihtoehdon investointikustannukset
ovat kuitenkin niin korkeat, etta todennakdisesti joistakin seurakunnan muista kiinteistoista tulisi
luopua tai niiden yllapidosta karsia.

6.1.2 Toimintojen siirtaminen Viialan seurakuntataloon

Akaan seurakuntatalon toimintojen siirtdminen Viialan seurakuntataloon voisi seurakunnan
talouden nakékulmasta olla kannattavin vaihtoehto huomioiden se, etta seurakunta omistaa jo
ennalta kiinteiston, eika hankinnasta aiheutuisi kuluja. Viialan seurakuntatalo on tehdyn
kiinteistdteknisen talous- ja tarvesuunnitelman mukaan Akaan seurakuntataloa huomattavasti
paremmassa kunnossa ja sille on tehty korjaustoimenpiteita liittyen esimerkiksi talotekniikkaan ja
riskirakenteisiin. Tehtyjen korjaustoimenpiteiden osalta voidaankin todeta, etta Viialan
seurakuntatalo on taloteknisesti vahintaan tyydyttavassa kunnossa ja runkorakenteiltaan hyvassa
kunnossa.

Jotta Akaan seurakuntatalolta siirrettavat toiminnot saataisiin siirrettya Viialan seurakuntataloon,
tulisi Viialan seurakuntatalolle tehda tarvittavat tilamuutokset. Samanaikaisesti korjaamattomien
rakennusosien osalta olisi luontevaa tehda perusparannus. Vaikka seurakuntatalon toiminnan
siirtamisesta aiheutuu suoria remonttikustannuksia, olisivat nama kustannukset huomattavasti
kokonaan uuden seurakuntatalon rakennusurakkaa tai Akaan seurakuntatalon korjausurakkaa
pienemmat. Lisaksi koska Viialan seurakuntatalo sijaitsee kirkon kanssa samassa rakennuksessa,
voitaisiin kirkkoon mahdollisesti tehda tarvittavia muutostoita samojen korjaustdiden yhteydessa.
Talloin osaan kuluista voitaisiin todennadkdisesti saada kirkkohallituksen avustusta. Samalla
saataisiin pienennettya rakentamisen neliomaaraisia kokonaiskustannuksia, silld korjattava
kokonaisuus olisi suurempi.

Jos seurakunta paatyy siirtamaan Toijalan toimintonsa Viialan seurakuntataloon, paattyvat Akaan
seurakuntatalosta aiheutuvat juoksevat kustannukset valittomasti Akaan seurakuntatalon
purkamisen paatteeksi. Akaan seurakuntatalon purkamisen yhteydessa aiheutuu kuitenkin myos
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valillisia rakennuskustannuksia, silla esimerkiksi Akaan kirkon lammitysjarjestelma tulee miettia ja
rakentaa osin uudestaan (nyt kaukolampdlinja yhteydessa seurakuntataloon). Toisaalta vuotuisten
saastojen kautta seurakunta tulisi pitkdssa juoksussa sddastamaan Akaan seurakuntatalon osalta
seka remonttikustannukset etta yllapitokustannukset, joten seurakunnan voimavaroja olisi
mahdollista kdyttaa myos muihin kiinteistoihin ja niiden yllapitoon. Koska Akaan seurakuntatalon
purkamisen jalkeen Toijalaan ei jaisi seurakuntataloa, on Akaan kirkon monikayttoisyyden
lisdamista kasitelty erillisessa selvityksessa.
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