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Vaalan kunta on toteuttanut Saraisniemen matkailukohteiden toimijoiden
valintaa edeltavan liiketoimintasuunnitelmien kilpailuttamisen.
Saraisniemen kohteiden esittely ja kohteita koskeva keskustelutilaisuus
jarjestettiin 18.1.2023 ja erikseen osallistumishalunsa ilmoittaneille
toimijoille l&hetettiin ohjeet liiketoimintasuunnitelman laatimiseksi.
Liiketoimintasuunnitelman laatimisohjeissa pyydettiin kertomaan
seuraavista asioista:

- Yrityksen perustiedot

- Kohteen yksildinti ja tavoitteet vuokrasopimukselle

- Yrityksen tuotteet, palvelut ja asiakasryhmat

- Yrityksen toimintapa

- Liiketoiminnan tavoitteet ja vaikutukset

- Investoinnit, kiinteisto ja rakennelmat

- Maankaytto ja infrastruktuuri

Vaalan kunnan puolesta kilpailutusprosessin on toteuttanut Sweco Finland
Oy (mydh. Sweco).

Kilpailutuksen tarkoituksena oli 16ytaa Saraisniemen kolmeen
matkailukohteeseen toimijat, jotka kehittavat ja kasvattavat matkailukoh-
teiden liiketoimintoja seka edistavat Oulujarven matkailua. Matkailukohteet
ovat Oulujarven lomakyla, Oulujarven vapaa-aikakeskuksen
matkailuvaunualue Ruununtdérmassa seka Suviranta.

Liiketoimintasuunnitelmat piti Iahettdd Sweco Finland Oy:lle 2.4.2023
mennessa. Tonttien vuokra- ja myyntihintoihin liittyneen
paatdksentekoprosessin vuoksi liiketoimintasuunnitelmien jattdaikaa
jatkettiin 19.5.2023 saakka.

Maaraaikaan mennessa Swecolle toimitettiin seitseman liiketoimin-
tasuunnitelmaa kuudelta toimijaechdokkaalta. Liiketoimintasuunnitelmat
jakautuivat matkailukohteittain seuraavalla tavalla:

Suviranta:

- kolme liiketoimintasuunnitelmaa
Oulujarven lomakyla:

- kaksi liiketoimintasuunnitelmaa
Oulujarven vapaa-aikakeskuksen matkailuvaunualue:
- kaksi liikketoimintasuunnitelmaa

Kilpailutukseen kuuluvassa liiketoimintasuunnitelmien vertailuprosessissa
noudatettavien syrjimattémyyden ja tasapuolisuuden periaatteiden
toteuttamiseksi on sovittu Swecon ja Vaalan kunnan viranhaltijoiden
kesken, etta vain Sweco ulkopuolisena konsulttina kasittelee ja pitaa
hallussaan liiketoimintasuunnitelmia osana vertailuprosessia. Lisaksi
ainoastaan Sweco tietaa, mitka tahot ovat toimittaneet
liiketoimintasuunnitelmansa vertailtaviksi matkailukohteiden
toimijavalinnassa. Naista tahoista kaytetdan valintaprosessissa nimityksia
Toimijat 1-6. Tavoite on, ettd nimitysten takana olevat toimijoiden nimet
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paljastetaan vasta, kun kaikki Vaalan kunnan asianosaiset luottamuselimet
ovat kasitelleet valintaprosessia koskevat esitykset ja lopulliset valinnat
matkailukohteiden toimijoiksi on tehty liiketoimintasuunnitelmien pohjalta.

Liiketoimintasuunnitelmat on arvioinut ja pisteyttanyt Swecon Finland Oy:n
matkailuasiantuntija, joka esittelee liiketoimintasuunnitelmat
elinvoimalautakunnalle. Vertailusta on laadittu perustelumuistio (liite 2)
seka toiminnan sisalloén arviointi (liite 3). Pisteytyksen taustalla olevat
vertailukriteerit seka vertailupisteiden muodostamismenetelma on esitelty
litteessa 1.

1. Suviranta

Suvirannan matkailukohdetta koskien saatiin kolme liiketoiminta-
suunnitelmaa, jotka ovat laatineet Toimija 1, Toimija 2 seka Toimija 3.

Toimijan 1 liiketoimintasuunnitelma:

Toimijan 1 liiketoimintasuunnitelman perusteella Suvirannan toimintaa
varten perustetaan yritys, jonka kotipaikaksi tulee Vaalan kunta. Toimija
tavoittelee Suvirannan osalta 25 vuoden vuokrasopimusta. Toimijan
toiminta-ajatuksena on kehittaa kohteeseen luontomatkailua ja -
aktiviteetteja, jotka on suunnattu seka kotimaisille ettéd ulkomaisille
matkailijoille. Matkailijoiden lisédksi kohderyhmina nousevat esille myos
paikalliset asukkaat, lapset (koulu- ja harrasteryhmissa) seka tyo- ja
jarjestdyhteisot.

Toimijan toimintaa kehitetdan tarpeen mukaan ymparivuotiseksi, mutta on
luonteeltaan selvasti kesaan painottuvaa. Toimija perustaa toimintansa
kohteen alueen maasto-olosuhteiden luomiin aktiviteettimahdollisuuksiin
seka kesalla mahdollistuvaan elamykselliseen majoitukseen. Toimijalla on
luonto- ja elamyspalveluita, joita alueella ei tdssa muodossa ole viela
olemassa, ja ne luovat alueelle vetovoimaa kohderyhmiensa osalta.
Toimintaan ei kuitenkaan kuulu nykyaikainen, laadukas maijoitus,
jollaisesta alueella on puutetta.

Toimija aloittaisi toiminnan kesalla 2024, mutta valmistelisi aluettaan
toimintakuntoon jo syksysta 2023 Iahtien. Toimijalla on toisessa kohteessa
kestavan matkailun sertifikaatti, joten toimijalla on naytt6a vastuullisesta
toiminnasta. Toimija tydllistaisi yrittdjien lisdksi kaksi kausityontekijaa seka
muita mahdollisia lyhytaikaisia tyontekijoita, jotka pyritdan Ioytamaan
Vaalasta. Toimija ei anna suunnitelmassaan arvioita liiketoiminnan
tunnuslukujen osalta.

Toimija investoi rakennusten kunnostamiseen seka kayttobpaaomaan
harrastevalineiden osalta ja luontomaijoitteiden seka elamysaktiviteettien
rakenteisiin. Toimijan hankinnat kohdistuvat paaosin paikkakunnalle ja ovat
nain kotimaista alkuperaa. Toiminnan aloittaminen tai kehittdminen ei
edellyta kunnalta kaavoitukseen tai kuntainfran kehittamiseen kohdistuvia
toimenpiteita.

Toimijan 2 liiketoimintasuunnitelma:

Toimijan 2 likketoimintasuunnitelmassa Suvirannan toimintaa varten
perustetaan yritys, jonka kotipaikaksi tulee Vaalan kunta. Toimija ta-
voittelee investointitarpeiden vuoksi pitkakestoista vuokrasopimusta.
Toiminta-ajatuksena on tuottaa elamyksellista ja laadukasta majoitusta,
jonka toteutustapa nayttaytyy kestadvana, innovatiivisena ja kiinnostavana.



Maijoituksen lisaksi palveluihin kuuluu luontoon sijoittuvia transformatiivisen
seka hyvinvointipainotteisen matkailun piiriin kuuluvia elamyksia.
Asiakkaita ovat autenttisesta ja kestavasta luontomatkailusta kiinnostuneet
kotimaiset, mutta erityisesti ulkomaiset matkailijat.

Toimijan paatuotteet ovat ymparivuotisen toiminnan mahdollistavia. Toimija
perustaa liikeideansa kasvavaan luonto- ja hyvinvointimatkailun trendiin,
jonka mukaiseen kysyntaa vastataan omaperaiselld majoituskonseptilla
seka paikalliseen luontoon ja kulttuurihistoriaan perustuvalla brandilla.
Tuote on selvasti jotain uutta niin paikallisesti kuin suurelta osin myds
kansallisesti ja voidaan katsoa sen lisddvan alueen vetovoimaa
kohderyhmien osalta. Toimija tuo alueelle nykyaikaista ja laadukasta
majoituskapasiteettia, josta on alueella puutetta.

Toimija aloittaa tuotantotoiminnan vuonna 2024, mutta remontoi ja
valmistelee kohdetta jo vuoden 2023 aikana. Toimija on laatinut
toteutettavakseen kestavan ja vastuullisen matkailun suunnitelman (sis.
STF-sertifikaatti vuonna 2028), jolla luo my6s uskottavuutta brandilleen.
Toimija on perheyritys, joka toimii paasaantdisesti omin voimin, mutta
mahdollistaa keikkatyopaikkoja ja harjoittelupaikkoja paikkakunnalla.
Toimintaan liittyen esitetdan kattavat liiketoimintalaskelmat, ja kohteen
toiminnalle tavoitellaan myos selkeaa kasvua.

Toimija on esittanyt suunnitelmassaan investointikohteensa niin
majoitusrakenteiden kuin palvelujen tarvitseman kayttopaaomankin osalta.
Investoinnit on myods vaiheistettu selkeasti. Investointien osalta toimija voi
tehda merkittavissa maarin hankintoja paikkakunnalta, mika
parhaimmillaan lisda alueen taloudellista aktiviteettia. Toimija ei katso
tarvitsevansa tassa vaiheessa kunnan panostuksia kuntainfran
kehittdmiseen, mutta uskoo tarvitsevansa jossain vaiheessa tontille lisda
rakennusoikeutta; taman hetken arvio on, etta se voidaan mahdollistaa
ilman kaavamuutosta.

Toimijan 3 liiketoimintasuunnitelma:

Toimijan 3 liiketoimintasuunnitelma osoittaa, etta toiminnasta Suvi-
rannassa vastuussa oleva yritys olisi rekisteroity muualle kuin Vaalaan.
Toimija tavoittelee Suvirannan osalta 30 vuoden vuokrasopimusta 10
vuoden lisdoptiolla samoilla vuokraehdoilla. Toimija kohdistaa palvelunsa
luonnossa tehtavista harrasteista kiinnostuneille seka luontoon sijoittuvan
hyvinvointimatkailun kohderyhmille, joista paivakavijat muodostavat
merkittavan osan. Palvelut koostuvat erilaisista majoituspalveluista seka
ravitsemuksesta, joiden osalta palvelun laadun merkitysta
vetovoimatekijana korostetaan.

Toimija ilmoittaa toimivansa sesonkiluonteisesti kesaan painottuen, joskin
tunnistaa keinoja pidentaa kautta kevaaseen ja syksyyn. Toimija korostaa
matkailukohteen sijaintia seka luontoa tarkeina vetovoimatekijoina, joita
voidaan korostaa selvasti alueella totuttua laatutasoa paremmalla
toteutuksella. Valitettavasti valitun toimintatavan taustoja ja prosesseja ei
selvenneta liiketoimintasuunnitelmassa, joten tarkempaa arviota konseptin
vetovoimaisuudesta ei voida tehda. Ei mydskaan siita, tuotetaanko
konseptissa asiakasviipyman lisadmiseksi nykyaikaista ja laadukasta
majoituspalvelua, josta alueella on puute.

Toimija aloittaa investoimisen kohteeseen vuonna 2024, mutta liike-
toimintasuunnitelmasta kay ilmi, ettd kohteen nykyista rakennuskantaa ja
infraa pidetdan siind maarin huonona, ettd aloitusinvestoinnit viivastyttavat



Liite 1
Liite 2
Liite 3

Esittelija

Paatdsesitys

Paatos

varsinaisen toiminnan aloittamista vuosilla. Toimijalla vaikuttaa olevan
selkea kasitys energiatehokkuuden hyédyntamisesta paastojen
rajoittamiseksi kohteessa. Toimija arvioi tyéllistdvansa Vaalasta yhden
sesonkityOntekijan taysipaivaisesti ja sesongin ulkopuolella osa-aikaisesti.
Toimija ei tarjoa suunnitelmassaan arviota kaikista liikketoiminnan
tunnusluvuista, mutta investointien onnistuessa toimija nakee potentiaalia
mittavalle liiketoiminnan kasvulle.

Liiketoimintasuunnitelman vahvuus on investointien, niiden
kustannusarvioiden, aikataulun seka vaiheistuksen hahmottamisessa.
Investointien osalta nahddan mahdollisena tehda tarvittavat hankinnat
paaosin paikkakunnalta, ja investointien raaka-aineet nayttavat olevan
kotimaista alkuperaa. Myds investoitujen rakenteiden yllapidon osalta
aiotaan turvautua vaalalaisten yritysten palveluihin. Toimija asettaa
kuitenkin Vaalan kunnalle merkittavia vaateita toimintansa kaynnistamisen
ja kehittdmisen ehdoksi. Vaateita ovat esimerkiksi Suvirannan
paarakennuksen purkaminen ja Suvirantaan johtavan tien leventaminen.

Suvirannan matkailukohdetta koskevien liiketoimintasuunnitelmien
vertailupisteet:

Toimija 1: 40 pistetta
Toimija 2: 51 pistetta
Toimija 3: 45 pistetta

Vertailun perusteella Toimijan 2 liiketoimintasuunnitelma vastaa ko-
konaisuudessaan parhaiten Vaalan kunnan tarpeita Suvirannan
matkailuliiketoiminnan kehittamiseksi. Sweco suosittelee Vaalan kunnalle,
ettd toimijan 2 kanssa aloitetaan mahdollisimman pian neuvottelut
Suvirannan kohteen vuokraamiseksi ja matkailupalveluiden tuotannon
valmistelemiseksi.

Mikali sopimusta ei synny Toimijan 2 kanssa, on kunnan edun mukaista
neuvotella matkailukohteen toiminnasta Toimijoiden 1 ja 3 kanssa. Sweco
esittda Toimijoita 1 ja 3 koskevaksi neuvottelujarjestykseksi
vertailupisteiden mukaista jarjestysta:

1. Toimija 3
2. Toimija 1
LITTEET

Vertailukriteerit ja vertailupisteiden muodostamismenetelma
Perustelumuistio
Pisteytystaulukko

Tekninen johtaja Kaikkonen Matti
Elinvoimalautakunta esittdaa kunnanhallitukselle paatettavaksi Swecon
suosittelemaa mallia kohteen vuokraamiseksi ensisijaisesti toimija 2

kanssa ja mikali sopimusta ei synny, toissijaisesti seuraavaksi toimija 3
kanssa ja kolmannessa vaiheessa toimija 1 kanssa.

Hyvaksyttiin



Khall 13.06.2023 § 148
174/02.07.00/2023

Valmistelija

Esittelija

Paatosesitys

Paatos

Matti Kaikkonen, tekninen johtaja, 0400 855954, matti.kaikkonen@vaala.fi

Vs. Kunnanjohtaja Niskanen Ari

Kunnanhallitus paattaa Swecon suositteleman mallin mukaisesti kohteen
vuokraamista ensisijaisesti toimija 2 kanssa ja mikali sopimusta ei synny,
toissijaisesti seuraavaksi toimija 3 kanssa ja kolmannessa vaiheessa
toimija 1 kanssa.

Hyvaksyttiin

Kokouksessa pidettiin tauko pykalan kasittelyn jalkeen klo 16:54-17:05.
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