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OULUJARVEN LOMAKYLAN MATKAILUTOIMIJAN VALITSEMINEN

Vaalan kunta on toteuttanut Saraisniemen matkailukohteiden toimijoiden
valintaa edeltavan liiketoimintasuunnitelmien kilpailuttamisen. Suvirannan
ja Oulujarven vapaa-aikakeskuksen matkailuvaunualueen osalta
kunnanhallitus teki paatdksen valittavista matkailutoimijoista 13.6.2023.
Kunnanhallitus paatti ko. kokouksessa § 147 jatkaa matkailutoimijan
valintaprosessia Oulujarven lomakylan osalta ja mahdollisti uusien
liiketoimintasuunnitelmien antamisen vertailtaviksi 13.8.2023 mennessa.

Prosessissa aiemmin mukana olleita toimijoita seka Swecon kontaktiver-
kostoja on tiedotettu 28.6.2023 mahdollisuudesta jattéda vertailtavaksi lii-
ketoimintasuunnitelma Oulujarven lomakylan osalta. Tiedotteen yhtey-
dessa toimitettiin kuvaus kohteesta seka ohjeet kohdetta koskevan lii-
ketoimintasuunnitelman laatimiseksi. Prosessin tarkoituksena on I6ytaa
Oulujarven lomakylan matkailukohteeseen toimija, joka kehittda ja kas-
vattaa matkailukohteen liiketoimintaa seka edistaa Oulujarven matkailua.

Liiketoimintasuunnitelman laatimisohjeissa pyydettiin kertomaan mm.
seuraavista asioista:

- Yrityksen perustiedot

- Kohteen yksildinti ja tavoitteet vuokrasopimukselle

- Yrityksen tuotteet, palvelut ja asiakasryhmat

- Yrityksen toimintapa

- Liiketoiminnan tavoitteet ja vaikutukset

- Investoinnit, kiinteistd ja rakennelmat

- Maankaytto ja infrastruktuuri

Vaalan kunnan puolesta kilpailutusprosessin on toteuttanut Sweco Finland
Oy (mydh. Sweco). Oulujarven lomakylaa koskevat lilkketoiminta-
suunnitelmat piti Iahettaa Swecolle 13.8.2023 mennessa.

Maaraaikaan mennessa Swecolle toimitettiin yksi (1) liiketoimintasuun-
nitelmaa yhdelta (1) toimijaehdokkaalta.

Kilpailutukseen kuuluvassa liiketoimintasuunnitelmien vertailuprosessissa
noudatettavien syrjimattomyyden ja tasapuolisuuden periaatteiden
toteuttamiseksi on sovittu Swecon ja Vaalan kunnan kesken, etta vain
Sweco ulkopuolisena konsulttina kasittelee ja pitda hallussaan liiketoi-
mintasuunnitelmia osana vertailuprosessia. Lisaksi ainoastaan Sweco tie-
taa, mika taho on toimittanut liikketoimintasuunnitelmansa vertailtavaksi
Oulujarven lomakylan toimijavalinnassa. Tasta tahosta kaytetaan valin-
taprosessissa nimitysta Toimija A erotukseksi kilpailutuksen aiemmasta
vaiheesta, jossa toimijat nimettiin juoksevalla numeroinnilla (Toimijat 1-6).
Tavoite on, etta nimityksen takana oleva toimijan nimi paljastetaan vasta,
kun kaikki Vaalan kunnan asianosaiset luottamuselimet ovat kasitelleet
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valintaprosessia koskevan esityksen ja lopullinen valinta Oulujarven
lomakylan matkailutoimijaksi on tehty liiketoimintasuunnitelman pohjalta.

Liiketoimintasuunnitelman on arvioinut ja pisteyttanyt Swecon Finland Oy:n
matkailuasiantuntija Janne Posio, joka esittelee liiketoimintasuunnitelman
elinvoimalautakunnalle. Vertailusta on laadittu perustelumuistio (liite 1)
seka vertailutaulukko (liite 2). Pisteytyksessa kaytettiin samoja kriteereja
seka vertailupisteiden muodostamismenettelya kuin Saraisniemen
matkailukohteiden toimijahaun edellisessa vaiheessa.

Oulujarven lomakyla

Oulujarven lomakylan matkailukohdetta koskien saatiin yksi (1) liiketoi-
mintasuunnitelma, jonka on laatinut Toimija A.

Toimijan A liiketoimintasuunnitelma

Toimijan A liiketoimintasuunnitelman perusteella Oulujarven lomakylan
toimintaa varten perustetaan uusi yritys, jonka kotipaikaksi tulee Vaalan
kunta. Toimija tavoittelee kohteen osalta vahintdan 20 vuoden vuokra-
sopimusta, jotta kohteen pitkan aikavalin kehittdminen mahdollistuu.
Toiminta-ajatuksena on tarjota kohteessa leirintaaluematkailun ja luon-
tomaijoitteiden eri majoitusmuotoja, luontoelamys- ja hyvinvointipalveluja
seka lapsi-/nuorisoryhmille ja tyOyhteisoille soveltuvia
ryhmaelamyspalveluja. Lisaksi toimijalla on valmiuksia kekselidaseen ja
paikalliseen kulttuurihistoriaan pohjautuvaan tapahtumatuotantoon, joka on
eras yrityksen erottautumistekijoista. Palvelut suunnataan seka kotimai-
sille ettd ulkomaisille matkailijoille, mutta myds paikalliset huomioidaan
palvelutarjonnassa.

Toimijan A toiminta on alkuvaiheessa vahvasti kesaan painottuvaa, mutta
ymparivuotisen toiminnan mahdollistavien majoitusinvestointien myoéta
toiminta on tarkoitus kdantaa ymparivuotiseksi noin viiden vuoden
kuluessa. Toimija tuntee paikalliset olosuhteet ja toimijat, jotka vuoksi
toimijalla on valmiudet ja verkostot monipuolisten, Oulujarven
luontoymparistéa hyédyntavien hyvinvointi- ja elamyspalveluiden tuot-
tamiseen sekd omaperaisten lahiruoka- ja luontaiselinkeinotuotteiden
kehittdmiseen. Kiinnostavan tapahtumatuotannon osalta toimijalla on jo
konkreettisia referensseja. Naista johtuen toimijalla on mahdollisuus luoda
alueelle lisda vetovoimaa kohderyhmiensa osalta. Mikali toimijan
investointisuunnitelmat toteutuvat, toimija kykenee jossain maarin li-
saamaan alueella nykyaikaisen majoituksen kapasiteettia, jollaisesta
alueella on puutetta.

Toimija on valmis aloittamaan toimintansa valmistelun seka palveluiden
myynnin olemassa olevalla kapasiteetilla heti sopimuksen synnyttya ja
toiminnan rahoituksen varmistuttua. Toimija suunnittelee tydllistavansa
alkuvaiheessa 2,5 henkilotyovuoden verran tydvoimaa, joka lisaantyy
myohemmassa vaiheessa kaikkiaan neljaan henkildtydvuoteen. Yritys on
halukas tarjoamaan kesatydpaikkoja vaalalaisille nuorille seka luomaan
esimerkiksi palkkatuettuja tydpaikkoja. On kuitenkin huomioitava, etta
liiketoimintasuunnitelma sisalsi ristiriitoja tydvoiman suunnitellun maaran
seka allokoitujen palkkakustannusten osalta, jonka vuoksi tuloslaskelman
mukaisen liiketoiminnan kannattavuuteen tulee tassa vaiheessa suhtautua
kriittisesti.

Toimija on asettanut liiketoimintasuunnitelmassaan maltillisen, mutta
perustellun liikevaihtotavoitteen, jonka osalta on n&htavissa reippaan
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kasvun mahdollisuudet, jos yrityksen suunnittelemat investoinnit majoi-
tuskapasiteetin osalta toteutuvat. Toisaalta juuri investointeihin kohdis-
tuvat toimijan liiketoimintasuunnitelman suurimmat riskit, silld majoitus-
kapasiteettiin ja palvelutuotantorakenteisiin kohdistuvien investointien
luonnetta ja toteutusta ei ole lilkketoimintasuunnitelman perusteella pohdittu
kattavasti. Lisaksi rahoituksen saamisen mahdollinen vaikeutuminen tassa
taloustilanteessa voi johtaa investointien viivastymiseen. Toisaalta
yrityksen vahvuus on luontopainotteisten elamyspalveluiden tuottamisessa,
joita voidaan ainakin kesaaikana tukea elamyksellisilla luontomaijoitteilla.

Toiminnan aloittaminen tai kehittdminen ei lilkketoimintasuunnitelman
perusteella edellyta kunnalta kaavoitukseen tai kuntainfran kehittamiseen
kohdistuvia toimenpiteita.

Oulujarven lomakylan matkailukohdetta koskevan liiketoimintasuunni-
telman vertailupisteet:

Toimija A: 70 pistetta

Vertailun perusteella Toimijan A:n liiketoimintasuunnitelma vastaa
kokonaisuudessaan parhaiten Vaalan kunnan tarpeita Oulujarven lomaky-
lan matkailuliiketoiminnan kehittamiseksi. Johtopaatds on perusteltu,
vaikka my6s vertailun tdhan vaiheeseen saatiin vain yksi vertailukelpoinen
liiketoimintasuunnitelma. Jatketun tarjousajan avulla saatu
liiketoimintasuunnitelma sisalsi kuitenkin paasaantodisesti Vaalan kunnan
edellyttamat tiedot toimijavalinnan tekemiseksi ja antoi paremman varmuu-
den Vaalan kunnan kokonaisedun toteutumisesta Oulujarven lomakylan
osalta kuin prosessin edellinen vaihe.

Sweco suosittelee Vaalan kunnalle, ettd Toimijan A kanssa aloitetaan
mahdollisimman pian neuvottelut Oulujarven lomakylan kohteen vuok-
raamiseksi ja matkailupalveluiden tuotannon valmistelemiseksi.

LITTEET
Liite 1 Perustelumuistio
Liite 2 Pisteytystaulukko

Tekninen johtaja Kaikkonen Matti

Elinvoimalautakunta esittda kunnanhallitukselle paatettavaksi Swecon
suosittelemaa mallia kohteen vuokraamiseksi toimija A kanssa.

Keskustelun kuluessa Marko Hiltunen teki vastaesityksen, jossa:
Kyseisen Tarjoajan liiketoimintasuunnitelma on talouden puolelta
valitettavan puutteellinen useilta osin. Toiminnan kaynnistaminen on
tarjoajalla tarkoitus aloittaa kevaalla, joten esitan ettéd kyseinen kohde
kilpailutetaan uudelleen. Kyseisellakin tarjoajalla on mahdollisuus
osallistua uuteen tarjouskilpailuun tarkennetulla uudella
liketoimintasuunnitelmalla.Samalla heilld on mahdollisuus saada varmuus
tulevien investointien rahoituskuvioihin.

Henkild Aino Leinonen kannatti Marko Hiltusen tekemaa vastaesitysta,
puheenjohtaja totesi tulleen kannatettu vastaesitys, joten paatoksesta tulee
aanestaa.
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Valmistelija

El-aania 2.

JAA-aanet voittivat 8anin 5 — 2. Puheenjohtaja totesi pohjaesityksen
tulleen paatdkseksi.

Aanestystulosraportti on pdytakirjan liitteena.

Hyvaksyttiin.
Kasittelyn jalkeen pidettiin tauko 19.07-19.17.

Jaana Lamsa liittyi kokoukseen pykala kasittelyn aikana klo 18.50.

Janne Posio poistui kokouksesta pykalan kasittelyn ja paatoksen jalkeen
klo. 19.05.

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

Kunnanjohtaja Karkkainen Minna

Kunnanhallitus paattda Swecon suositteleman mallin mukaisesti kohteen
vuokraamisesta toimija A:n kanssa.

Matti Halonen ja Esa Hannukainen poistuivat kokouksesta intressijaaveina
pykalan kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi klo 11:37-12:11.

Hyvaksyttiin

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

Vaalan kunta on toteuttanut Saraisniemen matkailukohteiden toimijoiden
valintaa edeltavan liiketoimintasuunnitelmien vertailun. Suvirannan ja
Oulujarven vapaa-aikakeskuksen matkailuvaunualueen osalta kun-
nanhallitus teki paatdksen valittavista matkailutoimijoista 13.6.2023.
Kunnanhallitus paatti ko. kokouksessa jatkaa matkailutoimijan valinta-
prosessia Oulujarven lomakylan osalta ja mahdollisti uusien liiketoimin-
tasuunnitelmien antamisen vertailtaviksi 13.8.2023 mennessa. Kunnan-
hallitus valitsi uusien liiketoimintasuunnitelmien vertailun perusteella
matkailutoimijan Oulujarven lomakylaan 11.9.2024. Matkailutoimijan
kanssa laadittiin alkuun lyhyt maaraaikainen sopimus yrityksen pyynnosta
ja asioiden varmistamiseksi yritystoiminnan kuntoonsaattamiseksi pi-
tempiaikaiselle sopimukselle. Matkailutoimija estyi toteuttamasta kunnan
kanssa tehtya pitempiaikaista sopimusta ja vetaytyi Oulujarven lo-makylan
matkailutoimijuudesta.
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Vaalan kunta toteutti uuden Oulujarven lomakylaa koskevan toimijaha-
kukierroksen, joka toteutettiin edellisten toimijahakujen tavoin vertaile-

malla potentiaalisten toimijoiden kohdetta koskevat liiketoimintasuunni-
telmat. Toimijahaun tarkoituksena on 16ytéda Oulujarven lomakylan mat-
kailukohteeseen toimija, joka kehittaa ja kasvattaa matkailukohteen lii-

ketoimintaa seka edistda Oulujarven matkailua.

Prosessissa aiemmin mukana olleita toimijoita seka potentiaalisten toi-
mijoiden verkostoja tiedotettiin 17.1.2024 mahdollisuudesta jattaa ver-
tailtavaksi lilketoimintasuunnitelma Oulujarven lomakylan osalta. Tie-
dotteen yhteydessa toimitettiin kuvaus kohteesta, kohdetta koskevat
myynti- ja vuokrahintatiedot seka ohjeet kohdetta koskevan liiketoimin-
tasuunnitelman laatimiseksi.

Liiketoimintasuunnitelman laatimisohjeissa pyydettiin kertomaan mm.
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 toimijahakuprosessin ja liiketoimintasuunni-
telmien vertailun on toteuttanut Sweco Finland Oy (my6h. Sweco). Oulu-
jarven lomakylaa koskevat liiketoimintasuunnitelmat piti [3hettdd Swecolle
31.1.2024 mennessa.

Maaraaikaan mennessa Swecolle toimitettiin yksi (1) liiketoimintasuun-
nitelmaa yhdelta (1) toimijaehdokkaalta.

Liiketoimintasuunnitelmien vertailuprosessissa noudatettavien syrjimat-
tdomyyden ja tasapuolisuuden periaatteiden toteuttamiseksi on sovittu
Swecon ja Vaalan kunnan kesken, etta vain Sweco ulkopuolisena kon-
sulttina kasittelee ja pitaa hallussaan liiketoimintasuunnitelmia osana
vertailuprosessia. Lisaksi ainoastaan Sweco tietda, mika taho on toimit-
tanut liiketoimintasuunnitelmansa vertailtavaksi Oulujarven lomakylan
toimijavalinnassa. Tasta tahosta kaytetaan valintaprosessissa nimitysta
Toimija Alfa erotukseksi toimijahaun aiemmista vaiheista, joista ensim-
maisessa toimijat nimettiin juoksevalla numeroinnilla (Toimijat 1-6) ja
toisessa toimija nimettiin aakkosilla (Toimija A). Tavoite on, ettad nimityk-
sen takana olevan toimijan nimi paljastetaan vasta, kun kaikki Vaalan
kunnan asianosaiset luottamuselimet ovat kasitelleet valintaprosessia
koskevan esityksen ja lopullinen valinta Oulujarven lomakylan matkailu-
toimijaksi on tehty liiketoimintasuunnitelman pohjalta.

Liiketoimintasuunnitelman on arvioinut ja pisteyttanyt Swecon Finland Oy:n
matkailuasiantuntija Janne Posio. Vertailusta on laadittu peruste-lumuistio
(liite 1) seka vertailutaulukko (liite 2). Pisteytyksessa kaytettiin samoja
kriteereja seka vertailupisteiden muodostamismenettelya kuin
Saraisniemen matkailukohteiden toimijahaun edellisissa vaiheissa.

Oulujarven lomakyla

Oulujarven lomakylan matkailukohdetta koskien saatiin yksi (1) liiketoi-
mintasuunnitelma, jonka on laatinut Toimija Alfa.



Toimijan Alfan liiketoimintasuunnitelma

Toimijan Alfa liiketoimintasuunnitelman perusteella Oulujarven lomakylan
toimintaa toteuttaa jo olemassa oleva yritys, jonka kotipaikka on Vaalan
kunta. Toimija on matkailuun tosissaan panostava monialayritys, joka
tavoittelee kohteen osalta jopa 50 vuoden vuokrasopimusta. Toiminta-
ajatuksena on tarjota kohteessa caravan-, leirintdalue- ja ravitse-
muspalveluita, joiden varaan voidaan suunnitella myoés tapahtuma- ja
elamyspalveluita. Palveluiden kohderyhmana ovat erityisesti kotimaiset
caravan-matkailijat, jotka arvostavat puhdasta jarviluontoa, mutta palvelut
soveltuvat myds kansainvalisille kyseiseen kohderyhmaan kuuluville
matkailijoille. My6s paikalliset halutaan huomioida palveluiden kayttajina.

Toimija Alfa toimii useassa toimipisteessa ja pitaa lahtokohtanaan ym-
parivuotista palvelutuotantoa, mutta Oulujarven lomakylan osalta toiminta
painottuu alkuvaiheessa kesasesonkiin paaasiassa olemassa olevien
rakenteiden investointitarpeiden vuoksi. Investointien my6ta toiminta
halutaan kdantaa ymparivuotiseksi, mutta investointien rahoittaminen osin
liketoiminnasta saatavalla tulorahoituksella nahdaan liike-
toimintasuunnitelmassa selkeana riskina. Epaedullisella tilanteessa in-
vestointien kdynnistaminen seka toiminnan kasvattaminen voivat viivastya
liiketoimintasuunnitelmassa esitetysta aikataulusta.

Toimija tuntee paikalliset olosuhteet ja toimijat hyvin, jonka vuoksi toi-
mijalla on valmiudet ja verkostot kohteessa tarvittavien investointien to-
teuttamiseksi sekd luontoymparistdn varaan rakennettavien tapahtuma- ja
elamyspalveluiden tarjoamiseksi. Toimijan kohteessa tarjottavien
ydinpalveluiden osalta ei nouse kuitenkaan esille innovatiivisia avauksia tai
erityisia erottautumistekijoita, mutta kohteen avulla voidaan kasvattaa
caravan- ja leirintdaluematkailun kapasiteettia ja asiakkaiden valin-
nanvapautta Oulujarven alueella.

Toimija on valmis kadynnistdmaan toimintansa kohteen ympariston kun-
nostamisella seka kayttdpaaoman hankinnoilla jo kevaan 2024 aikana.
Liiketoimintasuunnitelman perusteella kohteessa voitaisiin toteuttaa lii-
ketoimintaa jo kesakaudella 2024. Toimija tyollistdd Oulujarven lomakylan
kohteen toiminnalla ensimmaisina toimintavuosina enimmilldan 0,5
henkilétydvuotta ja valmistautuu kierrattamaan tyotekijoitdan ja yrittajien
tyopanosta useammassa toimipisteessaan.

Toimija Alfa on asettanut liiketoimintasuunnitelmassaan maltillisen ja
perustellun liikkevaihtotavoitteen eika mydskaan ennakoi lahivuosina
kohteen osalta liiketoiminnan nopeaa kasvua. Liiketoiminnassa pyritédan
kuitenkin alusta alkaen kannattavuuteen, mikd on myds kohteessa teh-
tavien investointien kaynnistamisen edellytys. Investointien toteutumista
seka kotimaista ja kansainvalista matkailua koskevat hairiét nahdaan
liiketoiminnan pahimpina riskeind. Toimijan vahvuutena on kuitenkin
monitoimialaisuus, jonka ansiosta ‘munat” eivat ole samassa korissa, mika
voi joiltain osin lisata toimijan riskinsietokykya.

Toiminnan aloittaminen tai kehittdminen ei lilkketoimintasuunnitelman
perusteella edellyta kunnalta kaavoitukseen tai kuntainfran kehittamiseen
kohdistuvia toimenpiteita. Toimija nakee yhtena toimintansa edellytyksena
tontilla tapahtuvan puuston harvennuksen, mika ehdotetaan toteutettavaksi
Vaalan kunnan toimesta.

Oulujarven lomakylan matkailukohdetta koskevan liiketoimintasuunni-
telman vertailupisteet:
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Toimija Alfa: 70 pistetta

Vertailun perusteella Toimija Alfan lilkketoimintasuunnitelma vastaa ko-
konaisuudessaan parhaiten Vaalan kunnan tarpeita Oulujarven lomakylan
matkailuliiketoiminnan kehittdmiseksi. Johtopaatés on perusteltu, vaikka
myds vertailun tdhan vaiheeseen saatiin vain yksi vertailukelpoinen
liiketoimintasuunnitelma. Liiketoimintasuunnitelma sisalsi kuitenkin Vaalan
kunnan edellyttamat tiedot toimijavalinnan tekemiseksi. Nyt vertailtu
liiketoimintasuunnitelma oli laadultaan kokonaisuutena paras Oulujarven
lomakylaa koskevista lilkketoimintasuunnitelmista, vaikka myds sen
toteuttamiseen liittyy selkeita riskeja. Liiketoimintasuunnitelma voidaan
vallitsevissa olosuhteissa todeta Vaalan kunnan kokonaisedun kannalta
riittdvaksi.

Sweco suosittelee Vaalan kunnalle, ettd Toimijan Alfa kanssa aloitetaan
mahdollisimman pian neuvottelut Oulujarven lomakylan kohteen vuok-
raamiseksi ja matkailupalveluiden tuotannon valmistelemiseksi.

LITTEET:
Liite 1 Perustelumuistio
Liite 2 Vertailutaulukko

Kohteen toimijavalinta on nyt kolmannen kerran valintakasittelyssa. Tavoite
on, ettd Oulujarven Lomakylassa toiminta voisi alkaa kevaalla yrittajan
toimesta. Valmistelu on tuotu suoraan kunnanhallituksen kasittelyyn em.
syysta.

Kokouskasittelyssa esitelldan ja hyvaksytaan lisaksi sopimusluonnokset
maapohjan vuokrasta ja kauppakirja rakennusten erillisluovutuksesta.

Kunnanjohtaja Karkkainen Minna

Kunnanhallitus paattaa:

1. Swecon suositteleman mallin mukaisesti kohteen vuokraamisesta
toimija Alfan kanssa.

2. hyvaksya sopimusluonnokset maapohjan vuokrasta ja kauppakirja
rakennusten erillisluovutuksesta kaytettavaksi toimija Alfan kanssa
sopimuksien laatimiseksi. Teknisella johtajalla on oikeus tarvittaessa
vahaisessa merkityksessa sopimuksien stilisoinnissa.

Matti Halonen ja Esa Hannukainen poistuivat kokouksesta intressijaaveina
klo 17.39-18.49. asian kasittelyn ja paatdksenteon ajaksi.

Hyvaksyttiin



