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KIINTEISTOSTRATEGIA SEURAKUNNAN KIINTEISTOJOHTAMISEN TYOVALINEENA

Kiinteistdstrategia on keskeinen tydkalu strategisessa kiinteistdnhallinnassa, joka vastaa taloudellisen kestavyyden, vaestomuutosten,
hallinnollisen ympariston ja ilmastonmuutoksen asettamiin haasteisiin. Kasilla olevassa johdantoluvussa on kuvattu kiinteistostrategian
merkitys ja suhtautuminen seurakunnan kokonaisstrategiaan.

KIINTEISTOSTRATEGIAN MERKITYS JA KESKEINEN SISALTO

Kiinteistostrategian tulee omalta osaltaan varmistaa, etta seurakunnan kiinteisto- ja tilasalkku tukee sen strategisia tavoitteita.
Kiinteistostrategia pitaa sisallaan kuvauksen ainakin seuraavista osa-alueista:

e Toimintaympariston ja nykytilan analyysi: Kiinteisto- ja toimitilaomistusten nykytilan ja kiinteistosalkun tulevaisuuteen
vaikuttavien ulkoisten tekijoiden ymmartaminen on olennaista tietoisen paatdksenteon kannalta.

¢ Tavoitteet ja salkunhallinta: Selkeat tavoitteet ja vahva salkunhallintasuunnitelma ovat valttamattomia kiinteistovarallisuuden
strategisen johtamisen nakokulmasta. Kiinteistostrategia sisaltaa kiinteistosalkutuksen seka kuvauksen keskeisista tavoitteista.

e Toimenpiteet: Tiettyjen toimenpiteiden, kuten kiinteistdjen hankintojen, luovutusten ja optimointien, toteuttaminen on
valttamatonta strategisten tavoitteidemme saavuttamiseksi. Kiinteistostrategia sisaltaa kuvauksen keskeisista
toimenpideaskelmerkeista.



SEURAKUNTASTRATEGIA KIINTEISTOSTRATEGIAA OHJAAVANA TEKIJANA

Kiinteistdstrategian tulee olla linjassa seurakunnan laajempien strategisten tavoitteiden kanssa. Kiinteistostrategia tukee omalta
osaltaan seurakuntastrategian toteutumisen edellytyksia esimerkiksi tarkastelemalla ja linjaamalla taloudelliseen kestavyyteen,
ympariston kestavyyteen seka systemaattiseen ja toiminnalliset tarpeet huomioivaan strategiseen kiinteistéjohtamiseen vaikuttavia
toimenpiteita.

Juvan seurakunnan strategia 2023-2026: Min4, sina, Han = Me'

Arvot
Ihmisarvo, lahimmainen, usko ja yhteys > Mina, sina, Han = Me.

Mina

Juvan seurakunnassa muistamme kaikessa toiminnassamme, etta ihminen on Jumalan kuva. Jumala on luonut meista jokaisen ja
jokainen on yhta arvokas osa seurakuntamme toimintaa. Tavoitteena on, etta jokaiselle loytyisi merkityksellinen paikka ja oma tehtava
seurakunnassamme.

Sina

Jeesus asettui puolustamaan heikoimmassa asemassa olevia ja valitti toiminnallaan ja esimerkillaan Jumalan rakkautta ihmisille. Jeesus
on kutsunut meita toimimaan esimerkkinsd mukaan ja lahettanyt meidat tdhan tehtavaan. Jumalan rakkaus valittyy ihmisille niin
sanoissa kuin teoissa.

Han
Polulla kuljemme yhdessa, yhtena seurakuntana. Jumala on luvannut olla mukana polullamme kasteesta lahtien. Matkalle voi liittya
mukaan, milloin vaan. Jumala kulkee rinnallamme, kantaa vaikeina aikoina ja antaa ilon aiheita elamaamme. Han tekee elamastamme

' Lopullinen versio Laadittu strategiaryhmassa 20.4.2023. Hyvéksytty kirkkovaltuustossa 1.6.2023.



pelastuksen polun silld, ettd Jeesuksen ansiosta saamme elda pelastettuna ikuisesti Polku viittaa myds siihen, ettd mukanamme kulkee
erilaisessa ikavaiheissa ja eldmanvaiheissa olevia ihmisia. PAamaaramme on kuitenkin kaikilla yhteinen: pelastus.

Strategiset linjaukset

e Annamme vapaaehtoisille mahdollisuuden olla seurakunnan toiminnan toteuttajina. Kutsumme, koulutamme ja kiitdmme heita.
e Tarkastelemme Juvan seurakunnan toimintaa kirkon Polku-mallin kautta.

e Kannustamme kokeilemaan uutta.

o Menemme mukaan Juvalla yhteisesti jarjestettyihin tilaisuuksiin ja teemme yhteistyota eri tahojen kanssa.

o Teemme strategiakauden aikana kiinteistdstrategian ja paivitamme henkildstostrategian.

e Tuemme Koikkalan ja Vuorenmaan kylien elinvoimaisuutta ja etsimme yhteistyokumppaneita rakennusten kayttoasteen

nostamiseksi. Mikali rakennukset aiotaan sailyttaa, niiden yllapitdmiseksi pyritdan loytamaan maksavia yhteistyokumppaneita.

e Seurakunnalla on toimintaa tukevat terveelliset, turvalliset ja soveltuvat tilat pitkalle tulevaisuuteen.

e Hoidamme metsia paivitetyn metsanhoitosuunnitelman mukaan ja hankimme mahdollisuuksien mukaan lisaa metsaa.

¢ Pyrimme hakemaan Juvan seurakunnalle kirkon ymparistodiplomin.




KESKEISET KEHITYSTRENDIT

Johdanto:

Keskeisten trendien ja ajureiden ymmartaminen on ratkaisevan tarkeaa tarkoituksenmukaisen strategian muotoilussa. Tassa luvussa
tunnistetaan ja kasitelldan merkittavia trendeja ja ajureita, jotka tulee huomioida myos seurakunnan kiinteistostrategisten linjausten
yhteydessa.

Keskeiset nostot Juvan seurakunnan keskeisista kehitystrendeista, kuten jasenmaarasta ja verotuloista:

e Jasenmaara:

o Juvan seurakunnan jasenmaara ja asukasluku laskevat tasaisesti vuoteen 2040 asti.
o Tama pienentaa seurakunnan kirkollisveropohjaa.
o Alla olevassa taulukossa on kuvattu seurakunnan jdsenmaaraennuste vuoteen 2040 asti (lAhde: kirkontilastot.fi 26.7.2024).
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Taloudelliset vaikutukset:

o Kirkollisveron maksajien maaran lasku pienentaa seurakunnan verotuloja pidemmalla aikavalilla. Kiinteistostrategiakauden
aikana kirkollisverojen maaran ennakoidaan numeerisesti nousevan, mutta inflaatio heikentaa tulorahoituksen ostovoimaa.
Alla olevassa kuvaajassa on esitetty kirkollisveroennuste 2030-luvulle saakka (lahde: kirkontilastot.fi 26.7.2024).
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Kiinteistotalous ja sen suhteutuminen seurakunnan kokonaistalouteen

Kuten alla olevista kuvaajista on ndhtavissa, muodostaa kiinteisto- ja hautaustoimi olennaisen osan seurakunnan kayttdtalousmenoista.
Nain ollen kiinteistotoimessa ja hautaustoimessa (kiinteistojen osalta) tehtavilla paatoksilla olennainen merkitys kokonaistalouden
nakokulmasta. Kokonaistaloutta ja kayttotalousmenoja tarkasteltaessa on kriittisen tarkeaa tiedostaa myds muut omistamiseen liittyvat
vastuut ja velvoitteet, kuten kiinteistdjen kasvava korjausvelka seka talouslukujen ulkopuoliset vastuut ja velvoitteet.

SRK:N TOIMINTAKULUT 2023 (LAHDE:
KIRKONTILASTOT 26.7.2024)

Hallinto
-16 %

SRK-toimi
-44%

Kiinteistétoimi
-31%

Hautaustoimi
9%
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SRK:N TOIMINTAKULUT 2022 (LAHDE: KIRKONTILASTOT
26.7.2024)

Hallinto
17 %

SRK-toimi
-44 %

Kiinteistotoimi
-27 %

Hautaustoimi
-12%



KATSAUS NYKYISEEN KIINTEISTOPORTFOLIOON

Kaytto
Rakennus Alkuperdinen rakennusvuosi Kerrosala kem2 Lammitysmuoto
Kirkko 1863 900 Kaukolamp6 Jumale}npalvelukset, kirkplliset
toimitukset, konsertit
Koikkalan kirkko 1959 852 Maaldmpo
JP 1 /kk, satunnaisia srk:n
tilaisuuksia, Kansalaisopiston piirit
SrK:n toimista: péivkerhot,
Seurakuntatalo 1976 1 600 Kaukolampd ripareiden kokoontumiset, erilaiset
kerhot ja piirit, véhan ulkopuolista
maksullista kayttoa
Huoltohalli 2010 261 Kaukolampd
Loersas st vren
Yty ) (P ! ' ) popumpp (vahan), pienet siunaustilaisuudet
Vuorenmaan seurakuntakoti 1954 217 Oliy JP 1/kk, véhan srkin omaa kaytoa,

kuoro, 4H, kansalaisopisto
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PORTFOLION NYKYTILA-ANALYYSI 3-KENTTAANALYYSI - KAYTTOTARVE JA TOIMINNALLISUUS SEKA TEKNINEN KUNTO

KOLMIKENTTAANALYYSIN PERUSPERIAATTEET JA TAUSTA
Kolmikenttdanalyysissa kiinteistdja arvioidaan toiminnallisuuden ja kayttotarpeen seka teknisen kunnon perusteella.
1. Toiminnallisuus/toimivuus ja kdyttotarve:

o Toiminnallisuutta ja kayttotarvetta arvioimalla maaritellaan, kuinka hyvin kiinteistot palvelevat kayttotarkoitustaan ja
kuinka paljon niita siihen hyodynnetaan. Tama sisaltaa kiinteiston kayttdoasteen, toimintaan soveltuvuuden, historiallisen
merkittavyyden, sijainnin tarkoituksenmukaisuuden, esteettomyyden sekd monikayttdisyyden arvioimista.

2. Tekninen kunto:

o Teknista kuntoa arvioidessa keskitytaan tarkastelemaan kiinteiston fyysista kuntoa ja tilaa. Teknisen kunnon
maarittelyssa huomioidaan erityisesti rakentamis- tai peruskorjausvuosi, sisapintojen, kalusteiden, ikkunoiden, ovien,
valiseinien, vesi- ja viemarointijarjestelmien, lammityksen, koneellisen ilmanvaihdon, sahkojarjestelmien, teletekniikan ja
julkisivun kunto, sekd muut korjaustoimenpiteet.

Tama analyysi auttaa priorisoimaan yllapitohuoltojen, korjausten, muutostdiden tai luopumisen kaltaisia toimenpiteita, jotta voidaan
varmistaa kiinteistbomaisuuden tukevan tehokkaasti kunnan strategisia tavoitteita ja toiminnan tarpeita. Kolmivarisella kentalla
esitetaan visuaalisesti kunkin kiinteiston sijoittuminen arviossa. Vihrealle alueelle sijoittuvat paasaantoisesti hyvakuntoiset kiinteistot,
joilla on kohtuullinen, tavanomainen tai korkea toiminnallisuus ja kayttotarve. Punaiselle alueelle paatyvat tekniselta kunnoltaan heikot
tai tyydyttavat kiinteistot, joiden toiminnallisuus ja kayttotarve on korkeintaan kohtuullinen. Keltaiselle alueelle siis jaavat ne pulmalliset
kiinteistot, jotka tassa seka teknisen kunnon etta toiminnallisuuden ja kayttétarpeen huomioon ottavassa kokonaisarviossa asettuvat
johonkin kahden aaripaan valille. Keltaisen alueen kiinteistolla esimerkiksi tekninen kunto saattaa olla varsin heikko, mutta kayttotarve ja
toiminnallisuus olisivat korkeat, tai painvastoin.
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3-KENTTAANALYYSI - KAYTTOTARVE JA TOIMINNALLISUUS SEKA TEKNINEN KUNTO
Juvan seurakunnan kiinteistokohteet sijoittuvat kolmikentalle seuraavasti:

Kiinteistot kolmikentassa
5

KIINTEISTOKOHDE
@ Huoltohalli

@ Kirkko
@ Koikkalan kirkko
® Seurakuntatalo

Toivonsali

Toiminnallisuus ja kayttotarve

®@YVuorenmaan seurakuntakoti

Kunto



OMISTAMISEN VASTUUT JA VELVOITTEET

Kiinteistdn omistamiseen liittyvien vastuiden ja velvollisuuksien ymmartdminen on valttdmatonta tehokkaan omaisuuden hallinnan
kannalta. Naihin vastuisiin kuuluvia lainopillisia, taloudellisia ja operationaalisia velvoitteita noudattamalla varmistetaan
kiinteistbomaisuuden sailyminen turvallisena, toimivana ja taloudellisesti tasapainoisena.

Kiinteistdojen omistaminen tuo mukanaan monia velvollisuuksia:

e Yllapito ja korjaukset: Saannolliset yllapitotoimet ja ajallaan tehtavat korjaukset ovat erittain tarkeita kiinteiston arvon ja
kayttoturvallisuuden sailyttamiseksi.

e Saatelyn noudattaminen: Kiinteistojen tulee olla paikallisen, valtiollisen ja EU-tasoisen saantelyn (rakennusmaaraykset ja
saavutettavuusstandardit) mukaisia.

o Taloudellinen hallinta: Kiinteistbnomistajan taytyy budjetoida yllapitoa, korjauksia, veroja ja vakuutuksia varten, jotta
taloudellinen tasapaino kiinteistdomaisuuden osalta sailyy.

e Sopimukselliset vastuut: Kiinteistonomistajan tulee hallita kiinteistoihinsa liittyvia sopimusoikeudellisia velvoitteita, kuten
vuokrasopimuksia. Juvan seurakunnan Vuorenmaan seurakuntakodin kaytdsta valtaosa kohdistuu ulkopuolisten tahojen
toimintaan.

Suuntaa antava korjausvelka:

Korjausvelan kasite viittaa tekematta jatettyjen ja tulevaisuuteen siirrettyjen yllapitokorjaustoimien kertymaan. Tama voi ajan myota
johtaa kasvaneisiin kustannuksiin ja aiheuttaa riskeja kiinteistbomaisuuden arvolle ja turvallisuudelle. Tarvittavien yllapitokorjaustoimien
huomioiminen ja toteuttaminen on ratkaisevan tarkeaa kiinteistbomaisuuden enenevan rappeutumisen ehkaisemiseksi ja kiinteistdjen
pitkan aikavalin riittavan kayttokunnon turvaamiseksi.
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Jalleenhankinta-arvo kohteittain

Y by B2

Huoltohalli 0,48 milj.€ (3,94%)
Vuorenmaan seurakuntakoti
0,61 milj.€ (5,02%)

Seurakuntatalo

; . 3,69 milj.€ (30,32%
Toivonsali 69 milj€ (30,32%)

0,48 milj.€ (3,92%) KIINTEISTOKOHDE

@ Seurakuntatalo

®Kirkko

® Koikkalan kirkko
®Vuorenmaan seurakuntakoti
® Huoltohalli

® Toivonsali

Koikkalan kirkko
3,36 milj.€ (27,63%)

Kirkko 3,55 milj.€ (29,18%)

On tarkea huomata, etta esitetyt jalleenhankinta-arvot ovat suuntaa antavia arvioita siitd, minka verrran seurakunnan tulisi varata
laskennallisesti vastaavanlaisen kohteen toteuttamiseen. Nain ollen arvot eivat ole absoluuttisia, vaan ne kuvaavat seurakunnan
kiinteistoportfolion tilaa suuntaa antavasti. Erityisesti kirkkokohteiden arviointi on vaikeaa. Jalleenhankinta-arvot toimivat pohjana alla
esitetyille, suuntaa antaville korjausvelkaluvuille. Arvot perustuvat Tilastokeskuksen vuosittain julkaisemaan dataan.
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CERE=
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Korjausvelka kohteittain

Vuorenmaan seurakuntakoti
0,28 milj.€ (5,3%)

Kirkko 1,24 milj.€ (23,97%)

KIINTEISTOKOHDE
Seurakuntatalo @ Seurakuntatalo
T 2,29 milj.€ (44,14%)  ®Koikkalan kirkko
®Kirkko
®\/uorenmaan seurakuntakoti
@ Huoltohalli

® Toivonsali

Koikkalan kirkko 1,38 milj.€ (26,58%)

On tarkea huomata, etta esitetyt korjausvelkaluvut ovat suuntaa antavia arvioita siitd, minka verran seurakunnalle on kertynyt tekematta
jatettyjen ja tulevaisuuteen siirrettyjen korjaustoimien kertymaa. Arvot perustuvat Tilastokeskuksen vuosittain julkaisemaan dataan seka
suuntaa antavaan, vuosittaiseen tekniseen kuluma-arvioon ja tasta rakennettuun kuntoisuusarvoon. Valtioneuvoston vuonna 2022

tekeman laskennallisen arvion mukaan voidaan olettaa, etta rakennusten vuotuinen arvonlasku (=korjausvelan kertyminen) on noin 1,75
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% rakennusten jalleenhankinta-arvosta. Mikéli rakennuksen teknisen kunnon arvioidaan olevan yli 75 %, ei puhuta varsinaisesta
korjausvelasta. Taman vuoksi Huoltohalli ja Toivonsali eivat nay ylla olevassa piirakkakuviossa.

PITKAN AIKAVALIN VISIO

Tavoitteena on kiinteistbomaisuuden strategisen hallinnan avulla luoda ja yllapitaa mukautuva, taloudellinen ja monipuolinen
kiinteistoportfolio, joka tukee parhaalla mahdollisella tavalla seurakunnan toimintoja ja strategisia kokonaistavoitteita. Tahan tahdataan
seuraavilla periaatteilla:

1. Strateginen yhtendisyys: Noudattamalla kiinteistdomistusten hallinnassa seurakunnan kokonaisstrategista linjaa voidaan
varmistaa, etta kiinteistot osaltaan turvaavat seurakunnan nykyisen ja tulevan toiminnan edellytyksia.

2. Taloudellinen kestavyys: Kiinteistotalouden vastuiden ja velvoitteiden hallinnalla on olennainen vaikutus taloudellisen
tasapainon edistamiseksi ja pidemman aikavalin kestavyyden turvaamiseksi.

3. Kestavyys ja innovatiivisuus: Seurakunta hakee Kirkon Ymparistodiplomin, jonka osalta prosessi on jo kdynnistetty.
Kiinteistdjohtamisessa huomioidaan Hiilineutraali kirkko -tavoite.

4. Operatiivinen erinomaisuus: Parhaiden kaytantojen kartoittaminen ja toteuttaminen kiinteistdjen hallinnassa varmistaa
kunnossapidon korkean tason, kayttajatyytyvaisyyden seka operatiivisen tuloksellisuuden lapi kiinteistotoimen. Kiinteistojen
yllapitoon pyritaan laatimaan toimintaa palveleva vuosikello, jota paivitetdan aktiivisesti.

5. Riskienhallinta: Riskien tunnistaminen ensiarvoisen tarkeaa. Ensisijainen tavoite on se, ettd seurakunnan tilat ja kiinteistot ovat
terveellisia ja turvallisia.
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6. Sidosryhmien osallisuus: Ymmartamalla sidosryhmien, muiden organisaatioiden ja koko paikallisyhteison odotuksia ja tarpeita,
seka heita osallistamalla, voidaan edesauttaa vahvoja vuorovaikutussuhteita seka vahvistaa lapinakyvyytta ja vastuullisuutta
seurakunnan toiminnassa. Seurakuntatalon toteuttaminen yhteistydssa kunnan kanssa tukisi tata visiota.

7. Ketteryys: Sailyttamalla sopeutuvaisuus nousevien trendien asettamissa muutospaineissa voidaan varmistaa
kiinteistoportfolion jatkuva kehittyminen ja sitd myota tarkoituksenmukaisena ja toimintaa tukevana sailyminen.

Tahan visioon kiinnitettyna seurakunnan kiinteistdsalkku palvelee paitsi seurakunnan ja seurakuntalaisten valittdmia tarpeita, niin myds
koko kunnan pitkan aikavalin menestysta seka talouden ja koko toiminnan kestavyytta.

ILMASTOTAVOITTEET OSANA KIINTEISTOSTRATEGIAA

Ilmastotavoitteet:

Seurakunnan tulee huomioida myds evankelisluterilaisen kirkon "Hiilineutraali kirkko"-suosituksen noudattaminen kiinteistojen
hiilidioksidipaastojen vahentdmiseksi. Osana hiilineutraaliustavoitteiden saavuttamista, seurakuntien tulisi laatia ja tayttaa Kirkon
ymparistodiplomin mukaiset edellytykset (seurakunta hakee ymparistédiplomin, prosessi Juvan seurakunnassa on jo kaynnistetty).
Vuorenmaan seurakuntakoti on oljylammitteinen, minka vuoksi se ei ole linjassa hiilineutraaliustavoitteiden kanssa.

Pidempaa aikavalia tarkasteltaessa on huomioitava, etta esimerkiksi EU-tasolla on tehty jo nyt tulevaisuuteen linjauksia rakennusten
energiatehokkuuden asteittaiseksi parantamiseksi. Energiatehokkuuden velvoitteet eivat kuitenkaan koske kirkollisia rakennuksia (kuten
kirkkoa), mutta vastaavia vaatimuksia voidaan asettaa tulevaisuudessa esimerkiksi virastorakennuksille.
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SEURAKUNTATALON TULEVAISUUS JA SEN RATKAISEMINEN OLENNAISIMPANA YKSITTAISENA LINJAUKSENA

Juvan seurakunnan kiinteistostrategisesti merkittavin kysymys kytkeytyy seurakuntatalon tulevaisuuteen, minka vuoksi kasilla olevassa
luvussa tarkastellaan seurakunnan kiinteistétoimen tulevaisuutta keskeisen seurakuntatilan kautta. Seurakunta on teettanyt vuoden
2023 aikana skenaarioselvityksen Juvan seurakuntatalon tulevaisuudesta paattamiseksi, minka lisaksi seurakunta jarjesti
tyoskentelytilaisuuden kevaalla 2024. Skenaarioselvityksessa tarkasteltiin alla esitetyssa kuvaajassa olevia vaihtoehtoa Juvan
seurakuntatalon tulevaisuuden osalta.
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Kiinteistotoimen skenaarioselvitys = kustannusvertailu, uhkat ja mahdollisuudet tiivistettynd

14000 000 €

12000 000 €

10000 000 €

8000000 €

6000 000 €

4000000 €

2000 000 €

0€

Elinkaarikustannukset 30 vuotta

2 4 6 8 10 12

== Jusi seurakuntatalo

Uusi srk-talo yhteistydssa kunnan kanssa

14 16 18 20 22 24 26

=== \/anhan srk-talon korjaus

Vanhan peruskorjaus, laajentunut remontti

28

30

Uudishankkeiden uhkat ja mahdollisuudet

+ Terveellinen ja turvallinen

+ Monikdyttéinen ja seurakunnan toimintaa tukeva
+ Matalat kayttékustannukset

+ Ennakoitavuus hankkeen budjetissa

+ Hiilidioksidipaastot elinkaaren aikana pienemmat

- Investointikustannukset suuret
- Uudisrakentamisen hiilidioksidipaastot

Korjaushankkeen uhkat ja mahdollisuudet

+ Sailyttdvin vaihtoehto, tuttu rakennus

+ Investointitehokkaampi ratkaisu

+ Hiilidioksidipaastot rakennusvaiheessa pienimmat
+ Runsaasti tilaa toiminnalle

- Korkeimmat kayttékustannukset
- Suuri riski hankkeen budjetin laajentumiselle
- Hiilidioksidip&aastot elinkaaren aikana suuremmat

Ylla oleva kuvaaja esittaa kiinteistotoimen skenaarioiden elinkaarikustannuksia 30 vuoden ajalle seka vertailun uhista ja

mahdollisuuksista uudishankkeiden ja korjaushankkeiden valilla.
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Elinkaarikustannukset 30 vuotta
Kuvaajassa on nelja eri skenaariota:
1. Uusiseurakuntatalo (sininen viiva)
2. Vanhan seurakuntatalon korjaus (oranssi viiva)
3. Uusiseurakuntatalo yhteistydssa kunnan kanssa (harmaa viiva)

4. Vanhan peruskorjaus ja laajentunut remontti (keltainen viiva)

Havainnot:

e Uusiseurakuntatalo (sininen) nayttaa olevan aluksi kalliimpi kuin vanhan korjaus, mutta ero tasoittuu ajan myoéta.
e Vanhan seurakuntatalon peruskorjaus ja laajentunut remontti (keltainen) on kallein vaihtoehto pitkalla aikavalilla.

e Uusiseurakuntatalo yhteistyossa kunnan kanssa (harmaa) on kustannustehokkain vaihtoehto pitkalla aikavalilla.

Uudishankkeiden uhat ja mahdollisuudet
Mahdollisuudet:
e Terveellinen ja turvallinen ymparistd
e Monikayttdinen ja seurakunnan toimintaa tukeva
e Matalat kayttokustannukset

e Ennakoitavuus hankkeen budjetissa

21



e Pienemmat hiilidioksidipaastot elinkaaren aikana

e Suuretinvestointikustannukset

o Uudisrakentamisen suuremmat arvioidut hiilidioksidipaastot (rakentamisvaihe)

Korjaushankkeiden uhat ja mahdollisuudet
Mahdollisuudet:

e Sailyttava vaihtoehto, tuttu rakennus

e Investointitehokas ratkaisu

e Pienemmat hiilidioksidipaastot rakennusvaiheessa

e Runsaastitilaa toiminnalle

e Korkeimmat kayttokustannukset

e Suuririski hankkeen budjetin laajentumiselle

e Suuremmat hiilidioksidipaastot elinkaaren aikana
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Yhteenveto

Uudishankkeet tarjoavat terveellisen ja monikayttoisen tilan, joka on edullisempi yllapitaa pitkalla aikavalilld, mutta vaativat suuret
alkuinvestoinnit. Korjaushankkeet puolestaan ovat alkuinvestointina edullisempia ja tutumpia, mutta niilld on korkeammat
kayttokustannukset ja arvioidut riskit. Juvan alueen kokonaisuus huomioiden, tarkoituksenmukaisimmaksi tavoitteeksi muodostuu
uudisrakennuksen toteuttaminen yhteistydssa kunnan kanssa, minka seurauksena hanke ja tilat palvelisivat laajemmin ja
vaikuttavammin juvalaisia.

Seurakuntatalolinjauksen vaikutus suuntaa antavaan ennusteeseen kiinteistokannan toimintakatteen (tuotot - kulut)
kehittymiseen seuraavan 10 vuoden aikana (ilman muita luopumisia):
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€550 000,00
€525 000,00
€500 000,00
€475 000,00
€450 000,00
€425 000,00
€400 000,00
€375 000,00
€350 000,00
€325 000,00
€300 000,00
€275 000,00
€250 000,00
€225 000,00
€200 000,00
€175 000,00
€150 000,00
€125 000,00
€100 000,00

€75 000,00

€50 000,00

€25 000,00

€-

Seurakuntakeskushankelinjaus ja suuntaa antava ennuste kiinteistokannan

toimintakatteesta 2024-2034

VO

V1 V2 V3 \Z V5 V6 V7 V8

==\/anhan srk-talon laaja peruskorjaus_Suuntaa-antavat toimintakatteet yhteensa 2024-2034
= Jusi srk-talo yksin_Suuntaa-antavat toimintakatteet yhteensa 2024-2034

== Jusi srk-talo kunnan kanssa_Suuntaa-antavat toimintakatteet yhteensa 2024-2034
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Kasilla olevassa kiinteistostrategiassa seurakunnan kiinteistokohteet on jaoteltu alla mainittuihin salkkuihin (A, B1, B2 ja C).
Salkku A: Pidettavat rakennukset

Kuvaus: Pidettavien rakennusten salkkuun kuuluvat rakennukset, jotka on arvioitu valttamattomaksi sailyttaa. Naita ovat seka
rakennukset, jotka nykykunnossaan ja -muodossaan toimivat hyvin kayttotarkoituksessaan, etta rakennukset, jotka vaativat korkeintaan
tavanomaisia ja pienimuotoisia huolto- tai muokkaustoimenpiteita palvellakseen hyvin tarkoitustaan.

Salkku B1: Kehitettavat rakennukset

Kuvaus: Taman salkun rakennuksia on tarve muokata ja uudistaa, jotta ne tulevaisuudessa palvelisivat tarkoituksenmukaista kayttoa.
Tama edellyttaa kehityssuunnitelmien laatimista, mahdollisten kuntoarvioiden hankkimista sekéa tulevaisuuden remontointitarpeiden
maarittamista, jotta rakennukset saadaan toimimaan tulevien tarpeiden vaatimilla tavoilla.

Salkku B2: Selvitettdvat rakennukset (joko kehitettaviksi tai luovutettavaksi)

Kuvaus: Selvitettavien rakennusten kohtaloa taytyy viela tarkastella ja arvioida strategiakauden aikana. Strategiakaudella taman salkun
sisalto tulee arviointien pohjalta jakaa joko kehitettaviin tai luovutettaviin rakennuksiin.

Salkku C: Luovutettavat rakennukset

Kuvaus: Tama salkku sisaltaa luovutettavaksi suunniteltavat rakennukset. Naiden rakennusten suhteen tulee paattaa sopivin
luopumismuoto (myyminen, vastikkeetta luovuttaminen tai purkaminen).
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Toiminnallisuus—kayttotarve seka tekninen kuntoisuus -analyysi

Kohteiden salkutus

Kirkko (Kirkonkyla)
Toivonsali

Huoltohalli

B1
|

Seurakuntatalo (laaja Koikkalan kirkko
peruskorjaus tai
uudiskohde)

Kehitettavat

26

Vuorenmaan
seurakuntakoti




et

Salkku A: Pidettavat rakennukset

Salkun kohteet ovat luokiteltu sailytettaviksi, joten niissa toteutetaan yllapito- ja korjaustoimenpideita seka laajemmat remonttitarpeet.

Kohteiden remontti- ja investointitarve kartoitetaan systemaattisesti kuntoarvioiden ja PTS-ohjelman kautta, hankevalmistelu lahtee
kayntiin tarveselvityksella ja hankesuunnittelulla.

KOHDE

2025

2026 2027

2028 2029

Toimenpideaskelmerkit pidempi visio ja vuosittain

toistuvat asiat

Kirkko (Kirkonkyla)

Kirkkoon laaditaan kuntoarvio ja PTS-
suunnitelma (jataman pohjalta
tarvittaessa tarkemmat, kohdennetut
kuntotutkimukset). Talousarviossaja
toimintasuunnitelmassavaraudutaan
kuntoarvion ja PTS-suunnitelman
mukaisten korjaus- jaylldpitohankkeiden
toteuttamiseen tulevien vuosien aikana.
Tarveselvitys ja hankesuunnittelu ed.
mainittujen vaiheiden jalkeen.
Mahdollisten rahoitusavustusten
hakeminen hankkeen/hankkeiden
suunnitteluavarten. Hankesuunnittelun
pohjalta kirkkovaltuuston
investointipaatos.

Hankkeiden tarkempi suunnittelu ja
urakkavaiheen kilpailutus.
Avustushakemus suunnitelmien
pohjalta urakkavaihetta varten.

Kirkon hankkeet/hanke suunnitelmien
mukaisesti.

Tavanomaiset yllapitotoimenpiteet. Kohteen
tarkemmat kiinteistokierrokset ja yllapidon
vuosikellojen laatiminen ja toteutus. Huom.

Kuntoarviot ja mahdolliset kuntotutkimukset
saattavat muuttaatassa esitettya aikataulua

teknisten tarpeiden vuoksi.

Toivonsali (siséltden
vainajien sailytystilan)

Tavanomaiset ylldpito- ja korjaustoimenpiteet tarpeen

mukaisesti.

Kuntoarvion
teettdminen ja PTS-
suunnitelman

Tavanomaiset yllapitotoimenpiteet. Kohteen
tarkemmat kiinteistokierrokset ja yllapidon

vuosikellojen laatiminen ja toteutus. Huom.

Kuntoarviot ja mahdolliset kuntotutkimukset

Huoltohalli

Tavanomaiset yllapito- ja korjaustoimenpiteet tarpeen

mukaisesti.

teettdminen ja PTS-
suunnitelman

laatiminen yhdessa
Toivonsalin kanssa.
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laatiminen. saattavat muuttaa tassa esitettya aikataulua
teknisten tarpeiden vuoksi.
. Tavanomaiset ylldpitotoimenpiteet. Kohteen
Kuntoarvion ytap P

tarkemmat kiinteistokierrokset ja yllapidon
vuosikellojen laatiminen ja toteutus. Huom.
Kuntoarviot jamahdolliset kuntotutkimukset
saattavat muuttaa tassa esitettyd aikataulua
teknisten tarpeiden vuoksi.



Salkku B1: Kehitettavat rakennukset

Seurakuntataloa on tarve muokata ja uudistaa, jotta se palvelisi tulevaisuudessa tarkoituksenmukaista kayttoa. Seurakunnan tulee
tehda kiinteistostrategian yhteydessa linjanveto siita, tullaanko vanha seurakuntatalo (1) peruskorjaamaan laajasti, (2) puretaanko se ja

rakennetaan samalle alueelle uusi seurakuntatalo joko yksin tai yhdessa kunnan kanssa.

Seurakunnan ensisijainen tavoite on toteuttaa purkava uudisrakennushanke, oma seurakuntatalo tai seurakuntatalo yhdessa kunnan

kanssa. Alla olevassa taulukossa on koottuna keskeiset toimenpideaskelmerkit seurakuntatalon osalta.

KOHDE 2025 2026 2027 2028 2029

Rakennetaan uusi seurakuntatalo kokonaisuudessaan seurakunnan omana hankkeena tai vaihtoehtoisesti
kunnan kanssa yhteistydssa. Uusi seurakunnan omana hankkeena rakennettava seurakuntatalo rakentuisi
nykyisen seurakuntatalon viereen, jolloin nykyinen seurakuntatalo palvelisi seurakuntaa rakennusajan kohteen
kayttoonottoon saakka. Mikali uusi seurakuntatalo rakennetaan yhteistydssa kunnan kanssa, madaritellaan sen
sijainti yhteistoiminnallisesti kunnan kanssa.

Kun uudet seurakuntatilat ovat valmiit ja kdaytténotetut, purettaisiin vanha seurakuntatalo. Ennen koko
projektin toteuttamista seurakunnan tulisi varmistua muun muassa siitd, etta uusi kohde voidaan rakentaa ja
siihen on rahoitukselliset ja taloudelliset edellytykset olemassa. Lisdksi samassa yhteydessa tulisi varmistua
Seurakuntatalo - . .
siitd, ettd vanhan seurakuntatalon voi hankkeen loputtua purkaa.
Vuosien 2025-2026 aikana hankesuunnittelu (2025), investointipaatos (2025), suunnittelu ja urakan kilpailutus
(2025-2026).

Vuosien 2026-2027 aikana hankkeen toteutus, minka jalkeen kohteen kayttoonotto.
Vuosien 2027-2028 aikana vanhan seurakuntatalon purkuhanke seka tata edeltavat valmistelevat toimenpiteet,
kuten esimerkiksi tarvittavien selvitysten ja suunnitelmien teettdminen, haitta-ainekartoitukset ja purkuluvan
hankkiminen.
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Toimenpideaskelmerkit pidempi visio ja vuosittain
toistuvat asiat

Yllapidon mitoittaminen ja tarpeellisten
toimenpiteiden méadarittely hankkeen
etenemisen mukaisesti.



Salkku B2: Selvitettavat rakennukset (joko kehitettavaksi tai luovutettavaksi)

Koikkalan kirkon kohtaloa taytyy viela tarkastella ja arvioida strategiakauden aikana. Lahtokohtaisena tavoitteena on luopua siita
seuraavan strategiakauden lopulla.

KOHDE

Koikkalan kirkko

2025 2026 2027 2028 2029

Turvallisuuden ja terveellisyyden nakokulmasta tarkeiden huolto- ja yllapitotoimenpiteiden toteuttaminen.
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Toimenpideaskelmerkit pidempi visio ja
vuosittain toistuvat asiat
Kohteessa tulisi toteuttaa tarvittavat
korjaustoimenpiteet, kuten kattoremontti.
Kohteesta tulisi laatia kuntoarvio ja tata
tarkemmat, tarvittavat kuntotutkimukset. Ko.
selvitysten pohjalta tulisi laatia PTS- ja
investointiohjelma, joka huomioisi kohteen
kokonaisuutena. Koska kohde on sijoitettu B2-
salkkuun, tulisi seurakunnan harkita tehtavia
toimenpiteita tarkkaan linjassa siihen, etta
seurakunta pyrkii luovuttamaan kohteen
seuraavan strategiakauden lopulla (tasta voisi
olla tarkoituksenmukaista kdynnistaa
vuoropuhelu esimerkiksi ko. alueen
kylayhdistyksen ja muiden sidosryhmien
kanssa).



Salkku C: Luovutettavat rakennukset

Vuorenmaan seurakuntatalo on sijoitettu luovutettavaksi seuraavan strategiakauden aikana.

Toimenpideaskelmerkit pidempi visio ja

KOHDE 2025 2026 2027 2028 2029 e .
vuosittain toistuvat asiat

Turvallisuuden ja terveellisyyden
nakokulmasta tarkeiden huolto- ja
yllapitotoimenpiteiden toteuttaminen.
Kohteessa tulisi toteuttaa tarvittavat
korjaustoimenpiteet. Kohteesta tulisi laatia
kuntoarvio ja tata tarkemmat, tarvittavat
kuntotutkimukset. Seurakunta paivittaa
kohteen lammitysjarjestelman kohti
hiilineutraalimpaa vaihtoehtoa
Vuoropuhelun kdynnistaminen ko. alueen kyldyhteison ja sidosryhmien kanssa kohteen tulevaisuuden osalta. (iltmaldmpopumput) Hiilineutraali kirkko -
hankkeen mukaisesti.

Vuorenmaan
seurakuntakoti

Ko. selvitysten pohjalta tulisi laatia PTS- ja
investointiohjelma, joka huomioisi kohteen
kokonaisuutena. Koska kohde on sijoitettu C-
salkkuun, tulisi seurakunnan harkita tehtavia
toimenpiteita tarkkaan linjassa siihen, etta
seurakunta pyrkii luovuttamaan kohteen
seuraavan strategiakauden aikana.
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TAVOITTEET JA NIIDEN TOTEUTUMISEN VARMISTAMINEN

Tavoite: seurakunta toteuttaa salkutuksen mukaisia toimenpiteita strategiakauden aikana.
Mittari: salkutusten toteutuminen strategiakauden aikana.

Esimerkiksi, jos kohde on sijoitettu luovutettavat -salkkuun, kohteesta tulisi olla luovuttu strategiakauden aikana strategisen linjauksen
mukaisesti.

Tavoite: toimenpideaskelmerkit toteutetaan suunnitellun mukaisesti.
Mittari: strategisten linjausten mukaisten toimenpideaskelmerkkien toteutuminen strategiakauden aikana, suunnitellussa aikataulussa.

Esimerkiksi, jos kohteelle on linjattu tehtavaksi kuntoarvio ja PTS-ohjelma, kohteesta tulisi olla laadittu tallainen strategiakauden aikana
strategisen linjauksen mukaisesti.
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Toiminnallisuus-kayttotarve:

Tavoitteen kuvaus: Jokaisen (sailytettdvan) kohteen toiminnallisuus—kayttotarve-selvitykselle on asetettu tavoitearvo

kiinteistostrategiassa: tavoitearvon tulee olla vahintaan ”3” (alla olevassa kuvaajassa oranssi-sarake).

KIINTEISTOKOHDE

1.Tilojen kdyttoaste (oma kaytto+
vuokrauskayttd)

2. Kuinka hyvintilat soveltuvat
toimintaan?

3.0nko kohteella erityistd merkitysta

alueelle jasenhistorialle?

4.0nkotilojen sijainti
tarkoituksenmukainen?

5.0vatkotilat esteettomit?

6. Ovatkotilat monikayttdiset?

Toiminnallisuus ja kdyttotarve -
painotettupistemaara

Kirkko

34

Koikkalan kirkko

2,8

Seurakuntatalo

3,25

Huoltohalli

4,45

Toivonsali

3,65

Vuorenmaan seurakuntakoti

Mittarin kuvaus: Toiminnallisuus—kayttotarve-arviointi toteutetaan vahintaan kerran toimintavuoden aikana. Mikali saatu arvo

alittaa strategiassa asetetun tavoitearvon, tavoite ei ole toteutunut.

Tekniset arvot ja korjausvelka:

Tavoitteen kuvaus: Suuntaa antavan korjausvelan kokonaismaaraa (koko kiinteisto- ja toimitilasalkku) pienennetdan vahintaan

25 %:lla strategiakauden aikana korjaus- tai purkavien uudishankkeiden ja luopumisten kautta: vuoden 2024 tilanne

kiinteistostrategian laatimisen yhteydessa vs. tarkasteluhetki ja kiinteistdstrategiakauden viimeinen vuosi.

Mittarin kuvaus: Arviointi toteutetaan vahintaan kerran toimintavuoden aikana laskemalla koko salkun suuntaa antava

korjausvelka (kohteittain). Mikali saatu arvo ylittaa strategiassa asetetun tavoitearvon kiinteistostrategiakauden viimeisena

vuonna, tavoite ei ole toteutunut.
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Tavoitteen kuvaus: kiinteistostrategian laatimisen hetkella laaditaan suuntaa antava taloudellinen ennuste (toimintakate) seuraavalle
10 vuodelle. Ennuste pohjautuu kiinteistdstrategian mukaisiin lahtotietoihin, salkutukseen ja tavoitteisiin. Tama ennuste kattaa
kiinteisto- ja toimitilasalkun suuntaa antavat toimintatuotot ja -kulut, eli toimintakatteen. Suuntaa antavasta ennusteesta luodaan
seurattava tavoite seuraavalle 10 vuodelle. Suuntaa antava taloudellinen ennuste on esitetty alla olevassa kuvaajassa. Tavoitteena on,
ettd seurakunnan kiinteistokannan toimintakate noudattelee ennusteen mukaista kehityskulkua tai tata parempaa tilannetta.

Kuinka alla olevaa tavoitteeksi asetettavaa ennustekuvaajaa tulisi lukea?

On huomattava, etta seurakunnan taloudellisilla raporteilla toimintakate on ldhtékohtaisesti negatiivinen (eli miinusmerkkinen), silla
valtaosa toiminnasta rahoitetaan kirkollisverotuotoilla, jotka esitetddn seurakunnan tuloslaskelmalla vasta toimintakatteen jalkeen. Siksi
alla olevassa kuvaajassa tavoiteltu toteuma asettuu trendiviivan alapuolelle. Mikéali toimintakatteen toteuma on vuodesta toiseen
trendiviivan ylapuolella, ei tavoite ole toteutunut. Suuntaa antavissa laskelmissa inflaatioprosenttina on kaytetty 2 %.
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Uusi srk-talo yhdessa kunnan kanssa ja suuntaa antava ennuste
kiinteistokannan toimintakatteesta 2024-2034

€420 000,00
€410 000,00
€400 000,00
€390 000,00
€380 000,00
€370 000,00
€360 000,00
€350 000,00
€340 000,00
€330 000,00
€320 000,00
€310 000,00
€300 000,00
€290 000,00
€280 000,00
€270 000,00
€260 000,00
€250 000,00
€240 000,00
€230 000,00
€220 000,00
€210 000,00
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

e Jusi srk-talo kunnan kanssa_Suuntaa-antavat toimintakatteet yhteensa 2024-2034

Ylla olevassa taulukossa olennaisia askelmerkkeja ovat Vuorenmaan srk-kodista luopuminen vuoden 2026 aikana ja Koikkalan kirkosta
luopuminen vuoden 2029 aikana, jolloin kiinteistdstrategiakausi paattyy ja kiinteistéstrategia tulee viimeistaan paivittaa. Taulukon arvot
perustuvat seurakunnan talousarvio- ja toteumaraportteihin heindkuussa 2024 seka vuonna 2023 laadittuun seurakuntakeskuksen
skenaarioselvitykseen ja tata taydentaviin aineistoihin, kuten Polygonin ja Granlundin laatimat selvitykset. Alla olevassa nakyy valitun
linjan (uusi seurakuntatalo kunnan kanssa + Vuorenmaan srk-kodista ja Koikkalan kirkosta luopuminen) vertailu suuntaa antavalla
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toimintakatteella tilanteeseen, jossa Vuorenmaan srk-kodista ja Koikkalan kirkosta ei luovuta. On tarkea huomata, etta suuntaa antava
ennuste ei huomioi investointitarpeita ja poistoja.

Seurakuntakeskushankelinjaus ja suuntaa antava ennuste
kiinteistokannan toimintakatteesta 2024-2034

€520 000,00
€500 000,00
€480 000,00
€460 000,00
€440 000,00
€420 000,00
€400 000,00
€380 000,00
€360 000,00 —
€340 000,00 = e — N
€320 000,00 e
€300 000,00
€280 000,00
€260 000,00
€240 000,00
€220 000,00
€200 000,00
€180 000,00
€160 000,00
€140 000,00
€120 000,00
€100 000,00

€80 000,00

€60 000,00

€40 000,00

€20 000,00

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

= Jusi srk-talo kunnan kanssa_Suuntaa-antavat toimintakatteet yhteensa 2024-2034

= Muusta ei luovuta, uusi srk-talo kunnan kanssa
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Mittarin kuvaus: Seurakunta vertaa strategiakauden aikana paivitettdvaa ennustetta kokonaistaloudelliseen tilanteeseensa sen
nakokulmasta, onko kiinteistdja koskevien vastuiden ja velvoitteiden yllapitaminen realistisista huomioitaessa seurakunnan
taloudelliset ja rahoitukselliset edellytykset. Mikali ennuste paivittyy strategiakauden aikana negatiivisempaan suuntaan seurakunnan
kannalta, tulee seurakunnan laatia toimenpideselvitys tilanteesta. Mikali seurakunta havaitsee paivittyneen ennusteen mukaisen
kehityskulun olevan epéarealistinen huomioitaessa sen kaytettavissa olevat taloudelliset ja rahoitukselliset edellytykset, tulee
seurakunnan tarkastella uusiksi asetetut strategiset linjaukset ja paivittaa kiinteistostrategiaansa. Tavoitteen toteutumista seurataan
vahintadan kerran toimintavuodessa.

Kaikkien tavoitteiden ja mittareiden kuvauksesta raportoidaan strategian hyvéaksyneelle pdéatéksentekoelimellg vahintéén kerran
vuodessa.

e Seurakuntatalon skenaarioselvitys vuodelta 2023 - FinProma

o Kayttotarve—-toiminnallisuus -arviointi

o Tekniset ldhtbtiedot kohteittain (raportoitu ylla nykytilakuvauksessa)

e Granlundin selvitys 2022

e Polygonin selvitys 2023

e Kirkontilastot.fi -palvelu (tietojen nouto 26.7.2024): jGsenmdééardennusteet 2040-luvulle asti, verotuloennusteet 2030-luvulle asti.
e 15 vuoden suuntaa antava kassavirtalaskelma seurakuntatalon hankevaihtoehdoista
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