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Kasittelija
Miia Maarit Eveliina Pekkanen

Toimintalinja
1 Innovatiivinen Suomi

Erityistavoite
1.3 Pk-yritysten kasvun ja kilpailukyvyn parantaminen

Tukimuoto
Alueellinen kehittamistuki: kehittamishanke

Hanke toteutetaan: Yhden toteuttajan hankkeena

Kuvaus hankkeen sisillosta

Vuoden 2024 Itédisen Suomen ohjelmassa on nostettu esiin keskeneraisen taidekeskus Retretin saneerauksen
viimeistely ymparivuotiseen kayttddn. Saimaan Taideluola Retretin saneerauksen ja toiminnan aloitti
yksityinen sijoittaja, jonka &killisen menehtymisen takia luolaston saneerausty6t ja kehittdmistoiminta jaivat
kesken. Savonlinnan kaupungin tavoitteena on saattaa Retretin taideluola valmiiksi ja tehda siitd merkittava
kansainvalinen matkailukohde, mika tukee osaltaan maakunnallista tavoitetta matkailun kehittamisesta.
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Savonlinnan kaupunki on selvittanyt eri vaihtoehtoja investointihankkeen loppuun saattamiseksi ja taideluolan
toiminnan k@ynnistdmiseksi. Arvioiden mukaan taidekeskuksen valmiiksi saattaminen vaatii viela noin 10 M
€:n lisdinvestoinnin, johon Savonlinnan kaupunki esittaa valtiontukea Itdisen Suomen ohjelman toimenpiteena.
Kokonaisinvestoinnin suuruudeksi on arvioitu n. 19 M€, josta yksityista sijoitusta on I&hes puolet eli 9 ME€.

Taideluolan valmiiksi saattamista ja luolaston hallintaa varten on perustettava Savonlinnan kaupungin
kokonaan omistama yhti®, joka ostaa kiinteiston konkurssipesalta, rakentaa luolaston valmiiksi ja vuokraa tilat
operaattoreille, jotka tuottavat luolastossa korkeatasoisia taide- ja kulttuurieldmyksia. Taideluolan kannattavan
liketoiminnan kaynnistdminen edellyttaa pitavan taloudellisen pohjan maarittelya, joka puolestaan edellyttaa
sitd, ettd investointihankkeen budjetti on maaritelty riittdvan tarkasti, jotta taideluolan kiinteat kustannukset ovat
katettavissa markkinaehtoisella elamysliiketoiminnalla.

Nyt haettavassa hankkeessa luodaan edellytykset paatdksenteolle Retretin luolaston saneerausinvestoinnei
sta tutkimalla luolaston liiketoimintapotentiaalia (tydpaketti 2) ja laatimalla tarkat rakennussuunnitelmat ja
kustannusarviot (tyOpaketti 1) investointituen ja vuokrahinnoittelun pohjaksi seka valtion investointituen
perustelemiseksi (OKM/Ita-Suomi-ohjelma). Tarvittavan rahoituksen turvaamiseksi taideluolan
liketoimintapotentiaali on selvitettdva tarkemmin ja pystyttdva ennakoimaan saneeraustdiden loppuun
saattamisen kustannukset. Kohteen kehittdmiseksi rahoittajille, paatdksentekijdille ja potentiaalisille
operaattoreille ja investoreille tarvitaan varmennettu tieto rakentamiskustannuksista ja toiminnan
kustannusrakenteesta ml. tulevat vuokratasot eri toiminnoille. Lisédksi hankkeessa kartoitetaan potentiaalisia
operaattoreita ja yhteistybkumppaneita, jotka voivat tuottaa kansainvalisesti vetovoimaisia sisaltdja taideluolaan
(tyopaketti 3).

Elamysluolan suunnitteluhankkeen tuloksena ovat selvitykset ja paatokset, joilla taideluolan investointi- ja
kehittdmisprosessi kdynnistetdan. Kaupunki ndkee hankkeen kansallisena, ja sen arvioidaan vaikuttavan
merkittavasti koko I1ta-Suomen matkailuvetovoimaan. Hankkeella luodaan samalla edellytykset synnyttaa
taideluolan pohjalle uusi luovien toimijoiden ekosysteemi, jossa on mukana luovien alojen toimijoita ja
matkailuyrityksia Itd-Suomesta seka kansainvalinen taiteen avantgarde maailmanlaajuisesti. Luolan oma
yritysverkosto synnyttaa noin 20 tydpaikkaa luolan operoinnissa ja yhteensa 109 henkil6a palveluja tarjoavissa
yrityksissa. Ekosysteemi eri muodoissa verkottaa 200—300 luovien alojen tekijaa.

Taideluolan kavijamaaraksi on arvioitu noin 100 000 kavijaa vuodessa. Taman arvion pohjalta Eldmysluolan
suunnitteluhankkeen tuoma suora matkailutulo on Visitoryn laskentamenetelmiin perustuen 20 miljoonaa euroa
vuodessa.

Hankkeen toimenpiteet

TP1: Investointihankkeen suunnittelu Taideluolan valmiiksi saattamiseksi

o Suunnitellaan ja maaritellaan vaatimukset, aikataulu ja kustannusarvio investointihankkeelle, jolla Taideluola
Retretin luolaston saneeraus saatetaan myéhemmin valmiiksi. Kartoitetaan tehdyt rakenteet ja investointien
valmiusaste seka tarkennetaan tekniset suunnitelmat rakenteiden valmiiksi saattamiseksi seka laaditaan
tydsuunnitelma, kuinka luola tulee valmistella kayttdvalmiiksi tilanvuokraaijille ja yleisolle.

o Osana teknista suunnittelua tehdaan ennuste luolan kayttokuluista ottaen huomioon energiakustannukset ja
valttamattémat tulevaisuuden uudistusinvestoinnit.

o Tehdaan tarkastelu luolan ymparisttjalanjaljesta ja tehdaan vertailu teknisista ratkaisuista, jolla
ymparistojalanjalkea (ml. hiilijalanjalki) ja kustannuksia voidaan pienentaa. Tehdaan kannattavuuslaskelmat
ymparistoinvestoinneille.

Toimenpide toteutetaan yhteistydssa Savonlinnan Yritystilat Oy:n kanssa.

TP2: Kartoitetaan liiketoimintapotentiaali tukemaan investointipaatdksia ja operaattorihankintaa

o Haastatteluin, kyselyin ja erilaisia markkinatutkimuksia hyédyntamalla tarkennetaan kuvaa taideluolan
kysyntapotentiaalista ja mahdollisista kuukausittaisista kayttagjamaarista.

o Eritellaan potentiaalinen tulovirta ja siihen perustuvat kiinteistén vuokratuotot ravintolaoperaattoreilta,
tapahtumajarjestajilta ja tuotantoyhtidilta seka naiden tulovirrat eri Iahteista kuten lipunmyynti, yritystapahtumat,
oheistuotteiden myynti ja ravintolamyynti. Maaritellaan avainsuorituskykyindikaattorit (KPI) ja niiden
kynnysarvot, joilla toiminnan voidaan arvioida olevan kestavaa.

o Tehdaan liiketoimintapotentiaaliselvityksesta yhteenveto mahdollisille operaattoreille.
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o Hankkeessa laaditaan kiinteistdlle liiketoimintasuunnitelma, jolla taideluolan toimintaa voidaan harjoittaa
kannattavasti saneerauksen valmistuttua. Liiketoimintasuunnitelma tukee valtiontuen hakemista.

Toimenpide toteutetaan yhteistydssa Savonlinnan kaupungin tapahtumapaallikbn kanssa.

TP3: Operaattorien etsiminen Taideluolan palvelujen tarjoajiksi

o Kartoitetaan operaattorit, jotka voisivat toimia palveluiden tarjoajina taideluolassa saneerauksen valmistuttua
ja tuottaa kansainvalisesti vetovoimaisia ja korkeatasoisia sisaltdja taideluolaan.

o Potentiaalisia operaattoreita osallistetaan markkinavuoropuhelulla saneerauksen suunnitteluun ja
toteutukseen kestavan liiketoimintakonseptin |I6ytdmiseksi operaattorien kilpailutusta varten.

o Laaditaan operaattorien kilpailutusasiakirjat sek& sopimusmallit, jotka tukevat tavoitteellista ja kehittyvaa
eldmysliiketoimintaa luolassa.

Toimenpide toteutetaan yhteistydssa Savonlinnan kaupungin tapahtumapaallikbn kanssa.

Lisatietoja hakemuksesta

Hankkeen toteutusalue

Onko hankkeen toiminta valtakunnallista?

Ei
Maakunnat

Etela-Savo
Kunnat

Savonlinna

Kustannusarvion ja rahoitussuunnitelman tiivistelma

Kustannusarviota ohjaavat kustannusmallivalinnat

Kustannusmalli Flat rate 7 % kehittdminen
Palkkakustannusten ilmoitustapa Palkkojen yksikkdkustannukset

Matkakustannusten
Matkakustannusten ilmoitustapa yksikkdkustannukset
Sisaltyyko arvonlisavero kustannuksiin? Ei

Kustannusarvion tiivistelma

Hyvéaksytyt

Haetut yhteensa €| yhteensia € Hylatyt €

1 Palkkakustannukset 34 220 0 34 220
2 Matkakustannukset 0 0

3 Ostopalvelut 80 000 0 80 000
4 Muut kustannukset 0 0
Flat rate 7 % kehittaminen 7 995 0
5 Tulot (vahennetaan kustannuksista) 0 0
Nettokustannusarvio yhteensa 122 215 0
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Rahoitussuunnitelman tiivistelma

Hyvaksytyt

Haetut yhteensa €| yhteensd € Osuus %
1 Haettava EU- ja valtion rahoitus 97 772 0 0
2 Omarahoitus: Kuntarahoitus 24 443 0 0
3 Kuntarahoitus 0 0 0
4 Muu julkinen rahoitus 0 0 0
5 Yksityinen rahoitus 0 0 0
Rahoitussuunnitelma yhteensa 122 215 0 100,00

Rahoittajan arvio hankkeesta

Rahoittajan arvion mukaan hakemus ei tayta yleista valintaperustetta 3."Hankkeella on konkreettinen
hankesuunnitelma, joka pohjautuu tunnistettuun tarpeeseen ja joka edistda Euroopan unionin alue- ja
rakennepolitikan ohjelman erityistavoitteen tavoitteiden tuloksellista toteutumista. Hankkeen eteneminen on
seurattavissa ja todennettavissa hankesuunnitelman perusteella." Hankehakemuksen mukaan keskeinen
tavoite selvityshankkeen toteutumiseksi on ollut kytkdksissd muuhun rahoitukseen (valtionrahoitus), joka ei

ole toteutunut. Hakemuksen viranomaiskasittelyyn jattamisen jalkeen on tullut tieto siita, ettéd haettu rahoitus
OKM:lta ei toteutunut. Myds omistajuus hankkeen kehittamiskohteessa on muuttunut kesan 2025 aikana,

joten hakemukseen kirjatut tavoitteet ja toimenpiteet eivat hakijan osalta ole enaa ajankohtaisia ja haetun
selvityshankkeen tarpeellisuus poistuu. Nain ollen hankesuunnitelma ei ole toteutettavissa eika eteneminen ole
seurattavissa.

Ratkaisun perustelut ja jatkotoimenpiteet

Hankehakemus on kasitelty Eteld-Savon maakuntaliiton arviointiryhmassa 14.4.2025 ja maakuntaliiton
hankeryhmassa 10.9.2025. Maakunnan yhteistyéryhman sihteeristd 16.9.2025.

Rahoittaja puoltaa hakemuksen hyvaksymista

Ei
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