


Nykytilanne

Nykyinen Mantyharjun kunnanvirasto on rakennettu 1966 ja se on saavuttanut
nykykuntoisena elinkaarensa p&aan.

Kunnanviraston tiloissa on todettu sisdailmaongelmia ja henkildstolle on
jouduttu etsimaan uusia toimitiloja oireilujen vuoksi.

Nykyiset tilat eivat vastaa enaa toimintojen tarvetta (3 000 m2).
Alkuperainen rakennus on suunniteltu monitoimirakennukseksi, eika pelkastaan
kunnanvirastoksi.

Mantyharjun kunnassa on Pertunmaan kuntaliitoksen jalkeen kolme taajamaa.
* Mantyharjun taajama
* Pertunmaan taajama
* Kuortin taajama



Aliempia selvityksia

Mantyharjun kunnan tilaratkaisuja on selvitetty aiemminkin, mm.
Hankesuunnitelma Granlund Mantyharjun kunnan tilaratkaisut, 9.11.2020.

Tuolloin tarkemmassa tarkastelussa olivat tilaohjelmat VEl
(uudisrakennus) ja VE3 (uudisrakennusvaihtoehto ja korjausvaihtoehto).
Nama tarkastelut kasittivat muitakin tiloja, mutta verrokiksi wvoidaan
katsoa, mita tuolloin arvioitiin hallinto- ja yhteistilojen tilatarpeeksi
* VE 1 475 m2 (lukio + laajennus)
* VE 3 593 m2 (kenkatehdas & lukio ja laajennus)
Selvityksissa oli mukana tavoitehintalaskelmat, Suomen Controlteamin
tekemina. Alla olevaan taulukkoon on poimittu tuon ajanhetken hintatasoa
hallinnon tilojen osalta ja oikaistu summat nykyhetkeen indeksimuutosten

panu.s_tag'l_'l_a
Perustamiskustannukset HEEIGEE Haahtela indeksi
indeksi 04/2024 (ennuste
01/2021 9/2024)

Hallintotilat, uudisrakennus, ka 3 753 e/m?2 3978 e/m?2

Hoito- ja huoltosuunnitelman mukaisiksi tehtaviksi, lampo, vesi- ja
sahkokustannuksiksi, seka suunnitelmalliseksi kunnossapitoon ja
vikakorjauksiin Granlund arvioi 01/2021 tasossa 5,5 eur/m2/kk.
Kiinteistojen yllapitoindeksilla oikaistuna nykyhetkeen tama tarkoittaisi



Vaihtoehtoiset ratkaisut

Mantyharjun taajamassa mahdollista korjata nykyista rakennusta, siirtya
nykyisiin muihin rakennuksiin ja rakentaa uutta.

Pertunmaan taajamassa mahdollista korjata nykyista rakennusta, uudisrakentaminen
vaatii tarkempaa kaava tarkastelua ja mahdollista kaavamuutosta tai
poikkeuslupaa.

Kuortin taajamassa nykyinen kaavatilanne ei talla hetkella mahdollista
toimistorakentamista.

Tassa yhteenvedossa tarkasteltavat wvaihtoehdot:

Nykyisen kunnanviraston peruskorjaus

Pertunmaan kunnanviraston peruskorjaus ja toimintojen siirto Pertunmaalle
Uudisrakennus

Mantyharjun Liikekeskus Oy:n osakkeiden 1,2 ja 13 hankinta.

Mantyharjun Liikekeskus Oy:n osakkeiden 1,2 ja 13 wvuokraus.

Vuokra- / Leasingtilat (uudisxakennus)




Vaihtoehtojen wvertailu

Edella mainittujen vaihtoehtojen vertailussa on huomioitu toimintojen
yhdenmukaisuus. Vertailussa on kaytetty wvakioituja pinta-alaan perustuvia
kustannuksia, jotta vertailusta saataisiin mahdollisimman tasavertaista.

Uudisrakennuksen vaihtoehdon pinta-ala perustuu kunnassa suunniteltuun
tilaohjelmaan.

Uudisrakentamisen kustannuslaskennassa on kdytetty arvoa 3 980 €/m? (alv 0 %) ja
peruskorjauksen kustannuslaskennassa on kidytetty arvoa 3 781 - 1 592 €/m? (alv 0
%) riippuen kohteen vaatimasta korjausasteesta. Nama summat perustuvat TAKU-
laskentajarjestelmén hintoihin ja arvoituihin korjausasteisiin. Maaritettyja
korjausasteita tulee tarkentaa, kunhan todellinen haluttu elinkaari ja
tilaohjelma tarkentuvat.

Liikekeskuksen osakkeiden hankintahinta perustuu myyjien esittamiin hintoihin.

Liikekeskuksen osakkeiden vuokrana on kaytetty 5,5 €/m?/kk (alv 0 %). Tamid summa
perustuu laskentakaavaan, jossa osakkeenomistajalle on laskettu 10 %
vuokratuotto osakkeesta.

Uudisrakennuksen vuokra- / leasingkustannuksena on kaytetty markkinoilla olevien
toimijoiden esittamia budjettihintoja.

Investoinnin rahoitukseen on oletettu otettavan pankkilaina, jonka korkokulujen
laskennassa on kaytetty kiintedaa 4 % kokonaiskorkoa ja 20 wvuoden
takaisinmaksuaikaa kaikissa vaihtoehdoissa.

Tietoliikenneyhteyksien hankintaan on huomioitu laskennassa 10 000 €, alv 0 %
kaikissa vaihtoehdoissa, joihin tama tarwvitaan.

Kustannuksissa ei ole huomioitu indeksikorotuksia.




Vaihtoehtojen wvertailu

Investointien poistoaikana on kaytetty 30 vuoden poistoaikaa ja poistot on esitetty
tasapoistoina.

Energiakustannusten laskennassa on kaytetty ymparistoministerioén rakennuksen
energiatehokkuutta koskevassa asetuksessa esitettyad vakioitua energiankulutuksen raja-
arvoa. Tama raja-arvo (mddrdys) on uudisrakennukselle 100 kWh/m?, a.
Kustannuslaskennassa uudisrakennukselle on miadritetty raja-arvoksi 90 kWh/m?,a ja
peruskorjaukselle 105 kWh/m?,a. Uudisrakentamisessa maarays 100 kWh/m?’,a on helppo
alittaa, mutta peruskorjauksessa raja-arvoa on vaikeampi saavuttaa rakenteita
uusimatta.

Energiankulutus on jaettu Motiva Oy:n ohjeiden mukaan lammitykseen 55 % ja
sahkonkulutukseen 45 %. Energioiden hintoina on kéaytetty paikallisen lampodélaitoksen
hinnastosta lammitykselle 91 €/MWh ja alueellisen sdhkéenergian hintavertailun
perusteella sdhkoenergialle 157 €/MWh (sis. siirtomaksu).

Kayttoveden kulutuksena on kaytetty Motiva Oy:n esittamia kesiarvoja
toimistorakennuksen kulutukselle 0,33 m’/m2,a ja kustannuksena kdyttoévedelle on
kdytetty paikallisen vesihuoltolaitoksen hinnastosta 4,39 €/m.

Kiinteistonhoidon ja puhtaanapidon kustannuksissa on kaytetty alueella toteutuneita
kustannuksia. Kiinteistonhoidon kustannuksiksi on vakioitu tadssa laskennassa 12,9
€/m?, a ja puhtaanapidolle 12,6 €/m?,a.

Kaikkiin vaihtoehtoihin on lisatty 400 000 euroa nykyisen kunnantalon
purkukustannuksiksi. Paitsi tietysti wvaihtoehdossa "“nykyisen kunnantalon
peruskorjaus”.

Lisdksi kaikissa vaihtoehdoissa, jotka eivat koske Pertunmaan kunnantaloa on huomioitu
taman rakennuksen nykyiset yllapitokustannukset 70 000 euroa vuodessa.




Nykyisen kunnantalon peruskorjaus

e Pinta-ala 3 000 m2.

+

4+

+

Nykyinen rakennus sijaitsee keskeisella paikalla.
Ei purkukustannuksia.

Peruskorjauksella parempi imago kiertotalouden kannalta.

Sisailmaongelmat luovat painetta peruskorjauksen onnistumiselle.
Vaistotilojen tarve.

Tilankayton tehottomuus.

* Peruskorjauksen (korjausaste 95 %) kustannusarvio 11 343 000 euroa.

Elinkaarikustannukset 20 vuoden tarkastelujaksolla laskennallisesti 17 641

092 euroa.

Kirjanpidolliset poistot 20svuoden,ajalta 7 562 000 euroa.

Pitkaikainen ratkaisu, 20 vuoden elinkaari saavutetaan.




Pertunmaan kunnantalon peruskorjaus

* Pinta-ala 1 300 m2.
+ Peruskorjauksella parempi imago kiertotalouden kannalta.
+ Kuntaliitoksen jalkeen nykyisten tilojen hyotykaytto.

+ Rakennus jo nykyisellaan virastokaytossa.

- Todellinen peruskorjaustason tarve ei tiedossa, silla ei ole tehty
kuntotutkimusta.

* Peruskorjauksen (korjausaste 70 %) kustannusarvio 3 104 00 euroa.

* Elinkaarikustannukset 20 vuoden tarkastelujaksolla laskennallisesti 6 069
174 euroa.

* Kirjanpidolliset poistot 20 vuoden ajalta 2 069 600 euroa.

* Pitkaikainen ratkaisu, 20 vuoden elinkaari saavutetaan.



Uudisrakennus

* Pinta-ala 450 m2.

4

4+
+
+

nykyisen
maapohjan

Voidaan suunnitella wvapaasti tarvittavat ja tehokkaat tilat.
Energiatehokkuus paranee.
Ei sisailmaongelman riskia.

Mahdollisuus tehda uusi maamerkki

Keskeinen sijainti loydettava tai vaistotilat, jos rakennetaan
kunnantalon paikalle. Kustannuslaskennassa ei ole huomioitu
hankintaa.

* Uudisrakennuksen kustannusarvio 1 791 000 euroa.

* Elinkaarikustannukset 20 vuoden tarkastelujaksolla laskennallisesti 4 810
398 euroa.

* Kirjanpidolliset poistot 20 wvuoden ajalta 1 194 000 euroa.

* Pitkaikainen ratkaisu, 20 wvuoden elinkaari saavutetaan. Todellinen
elinkaari pitempikin.




Mantyharjun Liikekeskus Oy:n osakkeiden
1,2 ja 13 hankinta.

* Pinta-ala 1 092 m2.
+ Keskeinen sijainti Mantyharjun kuntakeskuksessa.
+ Tilojen monikayttdisyys.
+ Alivuokralainen siirtyy kaupassa.

+ Kuntotutkimus tehty.

- Rajoite tilojen suunnittelulle.

- Vaatii tilamuutoksia.

- Tilakorjauksiin panostettava, ettad saavutetaan 20 vuoden elinkaari.
- Yllapitokustannukset kasvavat vanhassa kiinteistdossa nopeammin.

* Liikekeskuksen peruskorjauksen (korjausaste 40 %) kustannusarvio 1 783 464 euroa.
Tama laskenta on tehty vertailun vuoksi samoilla kustannuslaskenta-arvoilla kuin muut
peruskorjausvaihtoehdot. Tassa vaihtoehdossa kuitenkaan kerralla ei tarvitse tehda
nain raskasta korjausta.

* Elinkaarikustannukset 20 vuoden tarkastelujaksolla laskennallisesti 5 659 974 euroa.
* Kirjanpidolliset poistot 20 wvuoden ajalta 1 332 309 euroa.

* Nykyinen rakennus rakennettu 1987. Peruskorjaukseen ja yllapitoon panostettava, 20
vuoden elinkaari saavutetaan.

* Epavarmuustekijana liikekeskuksen muiden,kuin kunnan kayttodon tulevien tilojen
kunnon, saneerausten ja kayttoasteen kehitys ja sen vaikutus kiinteistoyhtio
Mantyharjun Liikekeskus Oy:n talouteen.



Mantyharjun Liikekeskus Oy:n osakkeiden
1,2 ja 13 vuokraus.

e Pinta-ala 907 m2.

+
+
+

elinkaari.

Ei investointia.
Keskeinen sijainti Mantyharjun kuntakeskuksessa.

Kuntotutkimus tehty.

Rajoite tilojen suunnittelulle.
Vaatii tilamuutoksia ja peruskorjausta.

Peruskorjaukseen panostettava, etta saavutetaan 20 wvuoden

Yllapitokustannukset kasvavat vanhassa kiinteistdssa nopeammin.

* Liikekeskuksen peruskorjauksen (korjausaste 40 %) kustannusarvio 1 443 944

euroa.

* Elinkaarikustannukset 20 vuoden,tarkastelujaksolla laskennallisesti 5 521
472 euroa.

* Kirjanpidolliset poistot 20 wvuoden ajalta 962 629 euroa.

* Nykyinen rakennus rakennettu 1987. Peruskorjaukseen ja yllapitoon
panostettava, 20 vuoden elinkaari saavutetaan.
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Vuokratilat uudisrakennuksena

* Pinta-ala 450 m2.
+ Voidaan suunnitella vapaasti tarvittavat ja tehokkaat tilat.
+ Energiatehokkuus paranee.
+ Ei sisailmaongelman riskia.
+ Ei investointia.

+ Voi mahdollistaa osaltaan uudistuotannon kaynnistymisen, mikali
yvhdistetaan laajempaan rakennustuotannon kokonaisuuteen.

- Keskeinen sijainti loydettava tai vaistotilat, jos rakennetaan
nykyisen kunnantalon paikalle. Kustannuslaskennassa ei ole huomioitu
maapohjan hankintaa.

e Elinkaarikustannukset 20 vuoden tarkastelujaksolla laskennallisesti 4 653
299 euroa.

* Kirjanpidolliset poistot 20, wvuoden ajalta 0O euroa.
* Pitkaikainen ratkaisu, 20 wvuoden elinkaari saavutetaan.

* Lyhyempi elinkaari myos mahdollinen, wvuokra-aika valittavissa.




Mantyharjun kunnanviraston tilat

Nykyisen Pertunmaan
kunnantalon kunnantalon Liikekeskuksen osakkeidenLiikekeskuksen osakkeiden Vuokratilat
peruskorjaus peruskorjaus Uudisrakennus hankinta (posti 185 m2) vuokraus (posti 185 m2)  uudisrakennus 20 v

Pinta-ala, m? 3000 1300 450 1092 907 450
Hankinta-arvo 1791 000 260 000

Peruskorjauksen kustannusarvio 11 343 000 3104 400 Maapohja oma? 1738 464 1443944 Maapohja oma?
Vuokrakulut €/a 59 862 123930
Vuokrakulut €, 20 vuotta 1197 240 2478 600
Tietoliikenneliittymat 10 000 10 000 10 000 10 000
Poistot €/a (30 vuoden poistoaika) 378 100 103 480 59 700 66 615 48 131

Korkokulut €, 20 vuotta (4 % korko) 2 358 175 1464 144 844 698 942 546 681 015

Lammitys €/vuosi 15 818 6 854 2034 Sis. Vastikkeeseen  Sis. Vuokraan

Sahko, €/vuosi 22 188 9615 2 853 8076 6 708

Kayttovesi, €/vuosi 4390 1902 659 1598 1327

Kiinteistonhoito €/vuosi 46 800 20280 7 020 Sis. Vastikkeeseen  Sis. Vuokraan

Siivous €/vuosi 37 800 16 380 5670 13 759 11 428

Vastike €/vuosi 46 015

Vastike €/20 vuotta 920 292

Vuokratulot €/a 24 000
Vuokratulot €/20 vuotta 480 000

Yllapitokulut yhteensa €/a 126 996 55032 18 235 23 434 19 464 18 235

Yllapitokulut €, 20 vuotta (ei
indeksia) 2539917 1100631 364 699 468 673 389 273 364 699

Pertunmaan nyk. yllapitokulut €,

vuodessa 70 000 70000 70 000 70000 70 000
Nykyisen kunnantalon purku 400 000 400 000 400 000 400 000 400 000

Yhteenss, 20 vuotta EUROT 17 641 092 6 069 174 4 810 398 5659 974 5521472 4 653 299
Poistot 20 vuoden ajalta 7 562 000 2 069 600 1194 000 1332309 962 629 0




Laatutekijat:
mika on onnistuminen?

Mantyharjun kunnassa hallinnon tilaratkaisuja on pohdittu pidemman aikaa.

Pertunmaan liittyminen Mantyharjuun tuo uuden elementin harkintaan, kun
yhteensovitetaan kahden aiemman kunnan toimintoja yhteen.

Strategisina tavoitteina hankkeissa voidaan pitaa esimerkiksi:
* Tilojen tarkoituksenmukaisuutta
* Hankkeen kustannustehokkuutta
* Laadukkuutta
* Imagovaikutuksia & kuntalaisten kokemuksia

On syyta huomata, etta teknisissa konsulttiselvityksissa painottuu usein
hankkeen tekninen kustannustehokkuus.




Tarkoituksenmukaisuus

* Tarkoituksenmukaisuus kytkeytyy vahvasti kuntaorganisaation prosesseihin
ja niiden kehittymiseen.

Korona-aika toil etatdiden tekemisen voimakkaasti myos kuntasektorille.
Tama verraten tuore 11lmid vailkuttaa myds tydon tekemisen tapaan.

* Esimerkki: jos tyota tehdaan osaksi etana, voil paikan paalla tehtavassa
tydssa korostua tarve yhteilisdllisyyteen.

Digitalisaatio ja tekoaly muokkaavat tyon tekemisen prosesseja.
Esimerkiksi fyysiset asioinnit kunnanvirastoilla ovat selkeasti
vahentyneet viime vuosina.

* Fyysiset asiointipisteet voivat sijoittua myods muualle, kuin
varsinaisiin toimistotiloihin.

Vaestorakenteen muutos ja esimerkiksi loma-asukkaiden tarpeet
alheuttavat muutoksia kuntalaisten odotuksiin ja asiointitarpeisiin.

Pitkalla janteella tama voil poikia muutoksia esimerkiksi tyoskentely-
Ja palveluaikoihin.




Kayttoasteen merkitys kustannuksiin

* Toimistotilojen kayttoaste on nykypaivana selvasti alhaisempi, kuin
esimerkiksi ennen korona-aikaa. Kayttoasteella on suuri merkitys
tilankayton tehokkuuteen.

* Otetaan esimerkkina tyohuone, jolla on yksi kayttaja ja henkilod
tyoskentelee paivan viikosta etana. Lisaksi hanella on tyomatkoja,
tapaamisia ja muita poissaoloja tydpisteelta yhteensa 10 vko vuodessa:

[o)

* Huoneen maksimikayttdasteeksi muodostuu noin 63 % kaikista wuoden

tyotunneista ((8 tuntia/pvd X 4pvd X (52vko - 10vko))/ (8 tuntia/pvd X 5 pvd X (52 -
5vko))

Suhteellisissa tilakuluissa on valtava merkitys silla, onko
todellinen kayttoaste esimerkiksi 50 % vai 70 %.



Kustannusten arvioinnista

Kaikki edella esitetyt kustannusarviot ovat alustavia ja ne pohjaavat
kuvattuihin oletuksiin. Jarvi-Saimaan Palvelut Oy ei ole erikoistunut tilojen
tavoitehintojen laskentaan, mutta rakennuttamishankkeista kertyneen kokemuksen
pohjalta muutamia huomioita:

* Rakentamisen markkinatilanteella on huomattavan suuri vaikutus toteutuviin
urakkahintoihin, mika aiheuttaa epatarkkuutta kaikkiin kustannusarvioihin.

* Vanhaa kiinteistdad saneerattaessa on varauduttava suurempiin tydnaikaisiin
yllatyksiin. Kiinteistdt ovat aikansa tuotoksia ja olemme tdormanneet moniin
jJulkisiin rakennuksiin, jossa 80-luvulla tehdyt piirustukset eivat vastaa
varsinaista toteutusta.

* Kayttodajan arvioinnilla on suuri merkitys. On eri asia esimerkiksi korjata
tilat 20-vuoden kayttoa tai 40-vuoden kayttoa varten.

Edella esitetyista vaihtoehdoista tai joistakin niista voidaan tehda tarkemmat
kustannusarviot ja wvertailut, mutta tama vaatii tarkempaa suunnittelua ja
tilaohjelman laatimista.

Vaihtoehtojen tarkempi suunnittelu helpottaa myos tarkemman kustannusarvion
laatimista ja tuossa vaiheessa myds investoinnin aikajanteen vaikutusta on
tarkoituksenmukaista vertaillagpindeksit ja inflaatio huomioiden.

Toteutuvat kustannukset tiedetaan lopulta vain siita vaihtoehdosta, joka
toteutetaan.




Yhteistyon
edellytyksia

SITOUTUMINEN | LUOTTAMUS | Avomuw







