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1. Tyon lahtokohdat

* Tyo on osa Ita-Lapin kuntayhtyman hallinnoiman Yrittdjien Ita-
Lappi hankkeen toimenpiteisiin kuuluvaa
liiketoimintamahdollisuuksien kehittamista.
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* Tama tyo koskee Pelkosenniemen Pyhatunturille toivottua
monitoimihallikonseptia.

* Pyhatunturin alueelle on useiden vuosien ajan toivottu
sisaliikuntatiloja. Alueen yrittajilta on kyselty heidan
asiakkaidensa tarpeista tiloille. Eniten tarvetta on havaittu
lapsiperheiden sisaliikuntatiloille, urheiluseurojen
treenaustiloille seka kiipeilyseinille. Pelkosenniemen kunta
omistaa Pyhatunturin keskeiselta paikalta kolme tonttia, tila-
arvion selvittya Pelkosenniemen kunta tekee tarvittavat
kaavoitukseen liittyvat tyot.

* Tyo on tehty Ita-Lapin kuntayhtyman toimeksiannosta FCG
Finnish Consulting Group Oy:ssa. Kuntayhtyman
vhteyshenkildina ovat olleet Maria Kiviniemi ja Mika Tenhunen.
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2. Toimintaympariston kuvaus

Pelkosenniemen kunnassa on noin 1000 asukasta.

Vuonna 2021 Pelkosenniemella rekisterditiin yhteensa noin 122 000
yopymista, joista noin 113 000 eli 93 % oli kotimaisia. Lisaksi
rekisterdimattomia mokkiydpymisia arvioidaan olevan lahes saman
verran.

Lapissa yopyvat suomalaiset matkailijat kayttivat rahaa noin 371
miljoonaa euroa vuonna 2018. Kun yopymisia oli noin 1,4 miljoonaa,
vhta yopyvaa matkailijaa kohden kulutus oli noin 235 €. Yli puolet
kulutuksesta kohdistui majoitus- ja ravitsemispalveluihin. Urheilu- ja
virkistyspalveluissa kulutus oli noin 10 €/yopyja (4 %
kokonaiskulutuksesta).

Suomalaisten matkailijoiden keskimaarainen viipymisaika
Pelkosenniemella oli 5 vuorokautta vuonna 2021. Jos matkailijoiden
kulutus olisi samaa suuruusluokkaa kuin Lapissa vuonna 2018
keskimaarin, Pelkosenniemen vuoden 2021 yopymisten maaralla
laskettuna kulutusta kertyisi kokonaisuudessaan noin 26 miljoonaa
euroa, josta noin 1,2 miljoonaa euroa kohdistuisi urheilu- ja
virkistyspalveluihin.
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3. Tiedonhankinta ja haastatellut tahot

* Hallin mahdollisia toimintoja ja toimintojen
kannattavuuksia selvitettiin tutustumalla
vastaavien kohteiden toimintaan ja hinnoitteluun
verkon tiedonhaun avulla. Lisaksi tietoa kerattiin
haastattelemalla toimittajia, operaattoreita ja
sijoittajia. FCG on haastatellut toimittajia,
operaattoreita ja sijoittajia mm.:

* Padeltoimija

Simulaattorigolf-toimija

Minikeilarata

Keilarata- ja minikeilaratatoimittaja

Bouldering- ja sisaaktiviteettipuistotoimijat

Monitoimihallirakentaja ja sijoittaja
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4. Konseptivaihtoehtojen
hahmottelu
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4.1 Rakennuspaikkavaihtoehdot

* Valittu rakennuspaikka sijaitsee
Sadetien paassa Sadetien
etelapuolella. Osayleiskaavassa
(KV 27.10.2016 § 44) alue on
osoitettu palvelujen ja
hallinnon alueeksi, joka
varataan paaasiassa
lilkkuntahallille (P-1). Valitulla
hallin paikalla ei ole
asemakaavaa.

* Kunnan edustajan kanssa
kaydyissa keskusteluissa on
my0s tullut esille toinenkin
sijainti paatien varressa
(viereisen kartan sijainti 2).

/

elastu

skeskus
/
/
\
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4.2 Toimintojen analysointia

Toimintojen valinnan tueksi tehtiin karkeita
kannattavuuslaskelmia seuraavin periaattein:

* Potentiaalista myyntia tilatyypeittdin arvioitiin karkeasti

Laite- ja varusteinvestoinnit € (alv 0 %)

220 000
verrokkien kotisivuilta ja haastatteluissa saadun tiedon 200 000
perusteella. 180 000
160 000
* Rakennusinvestoinnit tilatyypeittdin arvioitiin 140 000
Haahtelan kustannuslaskentaohjelmalla 120000
Kustannustieto-TAKU. Toimintojen edellyttamat laite- ja 128 888
varusteinvestoinnit perustuvat tehtyihin 60 000
haastatteluihin, hintakyselyihin seka osin Haahtelan 40 000
TAKU-ohjelman hinnastoon (ks. viereinen pylvaskaavio). 20008 I I I I [] I I I
e Tilojen yllapitokulut perustuvat Haahtelan TAKU- N Y A L U A N R N4
ohjelman yllapitokustannuksiin. Vilineiden ja laitteiden o R I I I I RS o S
L : & QL O AL AN S M A NI
yllapitokulut perustuvat tehdyissa haastatteluissa X O F L & & S ® ot &S
saatuihin tietoihin ja niiden puutteessa konsulttien T N® {;\@& &Y 0&6"’ & ¢ & &\0000 Q}&*
omiin arvioihin. R ‘}@& PO (_v\é,b%@ & <

* Henkilostokuluja ei otettu huomioon tassa vaiheessa,
koska jotkut toiminnot voivat toimia ilman henkil6stoa
ja monet toiminnot voidaan hoitaa yhteisella
henkilostolla, jolloin henkilostékulut tulisi jyvittaa.
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4.3 Toimintojen analysointia - pienet

Pylvaskuvaajasta:

M1 = "alhainen” hinta x “suuri”
kavijamaara

M2 = "korkea” hinta x ”pieni
kavijamaara”

T1 ja T2 ovat myynteja M1 ja M2
vastaavat nettovuosituotot

rlja r2 ovat myyntia M1 ja M2
vastaavat alkutuotot r =
vuosituotto / kokonaisinvestointi
(rakennus ja laitteet). Huomaa
kaytetyt yksikot vs. asteikko!

Hinnoista:

Laskelmissa kaytetyt hinnat
perustuvat  haastatteluista ja
todellisten kohteiden kotisivuilta
saatuihin tietoihin seka niiden
puutteessa omiin arvioihin.

Pienet toiminnot

400

350

alkutuoton (r=T/Inv.)
300 10 %:n taso

keilarata, mini boulderointi 50 m2 golfsimulaattori 50 m2 sisdaktiviteettitila 50 m2

B Koko m2 M Investointi 1 000 € M1/pv €/pv B M2/pv€/pv © T11000 €/v ET21000 €/v r1=T1/Inv.(0,1%) r2=T2/Inv. (0,1 %)
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4.4 Toimintojen analysointia - keskisuuret

Oletuksista:

Sesonkiluonteisuutta on
approksimoitu kayttamalla kaikille
toiminnoille (toistaiseksi) samaa
oletusta, etta myyntia on 250

paivaa vuodessa.

Yhteisia ja tukevia tiloja seka
tukitoimintoja (esim. hallinto) ei
ole jyvitetty toiminnoille.
Jyvitettavia tiloja ovat mm.

Aulat ja kaytavat
WC-tilat
Varastot
Pukuhuoneet

Tekniikkatilat

900
850
800
750
700
650
600
550
500
450
400
350
300
250
200
150
100

50

-50

-100

Keskisuuret toiminnot

I [ I- I_ I o
1 [} 2
keilarata, 2 rataa, 140 m2 boulderointi 250 m2 sisdaktiviteettitila 250 m2 kuntosali/crossfi 0? m2 sali 300 m2

B Koko m2 M Investointi 1 000 € M1/pv €/pv BM2/pv €/pv T T11000€/v MT21000€/v  r1=T1/Inv.(0,1%) r2=T2/Inv.(0,1 %)
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4.5 Toimintojen analysointia - suuret

Myos tontin muoto ja koko
vaikuttavat lopulta siihen, mika
kombinaatio toimintoja on
mielekasta toteuttaa.

On huomattava, etta tarkastelun
tulos riippuu vahvasti siita,
millaiseen myyntiin uskoo.
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1400

1300

1200

1100

1000

900

800

700

600

500

400

300

200

100

-100

W Koko m2

Suuret toiminnot

padel x 2, 500 m2

Investointi 1 000 €

M1/pv €/pv B M2/pv £/pv

T11000 €/v WT21000 €/v

sali 800 m2 (500 hlo

ri=T1/Inv.(0,1%)

r2="12/Inv.(0,1%)
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4.6 Vaihtoehtoiset toimintakonseptit

AKTIVITEETTIKESKUS TAPAHTUMAKESKUS

Monikayttdinen sali 800 m2

PIENI

Toiminta mahdollista ilman henkilokuntaa

Monikayttdinen sali 800 m2

ISO

Tarkempaan tarkasteluun otettiin aktiviteettikeskuskonsepti, joka etenisi todennakdisesti
vaiheittain.
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5.1 Valitut konseptit

Vaihe 3

Vaihe 2
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5.2 Valittujen konseptien viitesuunnitelmat — vaihe 1

Vaihe 1 vastaa konseptia "Aktiviteettikeskus pieni”.
Aputilat ovat melko reilut, koska ne on mitoitettu
huomioiden tuleva mahdollinen laajeneminen.
Laajennusvaraus on esitetty kuvassa katkoviivalla.

Hallia on oikeanlaisen konseptoinnin avulla

mahdollista pyorittaa ilman henkilékuntaa. Aulaan on
mahdollista sijoittaa esimerkiksi valipala-automaatti tai |
kahvikone hallin kayttajia varten.

Ensimmaisessa vaiheessa hallissa on seuraavat tilat:

*  monitoimisali 300 m2

e sisdaktiviteettitila 50 m2
*  boulderointi 50 m2

*  simulaattorigolf 50 m2

* tarvittavat aputilat.

Kustannusarvio n. 1,7 M€ (alv 0 %).

Kustannusarvioissa ei ole arvioitu rahoitus- ja
markkinointikustannuksia, toimintojen
laitekustannuksia, tonttikustannuksia eika toiminnan
nettokayttopadaoman tarvetta.
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5.3 Valittujen konseptien viitesuunnitelmat — vaihe 2

Vaihe 2 vastaa konseptia "Aktiviteettikeskus iso”. Tama
vaihtoehto on toteutettavissa laajentamalla
vaihtoehtoa yksi. Pohjaratkaisu on suunniteltu niin,
ettd laajentaminen on mahdollista ilman purkamista.
Tassa vaiheessa halli tarvitsee jo vakituisen
henkilokunnan toiminnan pydritykseen.

Toisessa vaiheessa hallissa on seuraavat tilat:

* monitoimisali 300 m2

* padel (kaksi kenttdaa) 500 m2
* kuntosali/crossfit 300 m2

* sisdaktiviteettitila 50 m2

* boulderointi 50 m2

* simulaattorigolf 50 m2

e kahviotilat

tarvittavat aputilat.

Kustannusarvio n. 4,0 M€ (alv 0 %), silla oletuksella,
ettd vaiheet 1 ja 2 rakennetaan samalla kertaa.
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5.4 Valittujen konseptien viitesuunnitelmat — vaihe 3

Vaiheessa 3. on edelliseen
vaiheeseen verrattuna lisatty myos
taysikokoinen keilarata seka sauna-
/loungeosasto.
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6. Aluetaloudelliset vaikutukset

Tyollisyysvaikutukset Vaihtoehto 1 (vaihe 1) Vaihtoehto 2 (vaiheet 1 ja 2)
Valiton Valillinen Valiton Valillinen
Rakentamisvaiheen tyollisyysvaikutukset 10 henkiléa | 10 henkil6a 20 henkil6a 20 henkiloa
Vaikutus Lappiin 70%-80% | 40% -50% 70 % - 80 % 40 % - 50 %
Toimintavaihe 0 - 1 henkil6a muutama henkilo
Verotulot Vaihtoehto 1 (vaihe 1) Vaihtoehto 2 (vaiheet 1 ja 2)
Kunnallisverotulot rakentamisvaiheessa n. 40.000 € n. 80.000 €
Kiinteistoverotulot n. 10.000 €/v n. 30.000 €/v

Sivu 17 FCG o



7.1 Omistus- ja
hallintamalleista

Paaoperaattorivuokralainen

*  Arvion mukaan toimivin malli, jos sopiva
ammattimainen operaattori |0ytyy.

* Pienentaa riskia seka puhtaille
kiinteistosijoittajille etta rahoittajille.

e Joillakin “erikoistoiminnoilla” voisi ehka olla
oma vuokralainen.
KOY operoi itse

* Jos |6ytyy riittava ja pateva henkilosto, KOY voi
operoida itse.

* Puhtaiden sijoittajien ja rahoittajien
vakuuttaminen osaamisesta voi olla
hankalampaa.

Vuokralaiset operoivat
*  Monimutkainen ja monella tapaa hankala tapaus.

* KOY voisi ehka tarjota jonkinlaisen aula- ja
yleispalvelun, joka sisaltyy vuokriin, jotta kaikkien
toimijoiden tarvitse itse hoitaa vastaavaa
"hallinnollista” tyota.

Edellisten “puhtaiden” mallien lisdaksi voi olla myos
niiden valimuotoja.

Sivu 18

Padoperaattorivuokralainen

Sijoittajat

- puhtaat kiinteistosijoittajat
- "toimintoyrittajat"

- kunta?

KOY operoi itse

|

|

|

A 4
Omistus
100 %

KOY Monitoimihalli
ei-keskinainen

/
b

vuokra-

. vuokrat
sopimus

X
\
\
\
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/

kayttdmaksut

\

Kayttajaryhmat

- turistit

- harjoitteluryhmat

- paikalliset asukkaat

Sijoittajat

- puhtaat kiinteistdsijoittajat
- "toimintoyrittajat"

- kunta?

Toimintotilojen vuokralaiset operoivat
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7.2 Rahoituksesta

Lainarahoituksen saatavuus ja ehdot selviavat, kun hankkeessa edetaan rahoitusneuvotteluihin
potentiaalisten rahoittajien kanssa. Mahdollinen paasijoittajan tai kunnan takaus helpottaisi
tietysti seka rahoituksen saatavuutta etta lainaehtoja, mutta valtiontukisaannokset estanevat
kunnan mahdollisuuksia antaa takauksia, jos vaikka halua olisikin esimerkiksi aluetaloudellisista
syista.

Pelkosenniemen kunnan edustaja on myos kertonut sellaisesta alustavasta mahdollisuudesta,
etta kunta tulisi mukaan sijoittamalla hankkeeseen tarvittavan tontin apporttina. Jos kunta
luovuttaa omistamansa kiinteiston ilman tarjouskilpailua, puolueettoman arvioijan on arvioitava
kiinteiston markkina-arvo.

Jos kunta tai jokin muu vakavarainen toimija voisi sitoutua joidenkin vakiovuorojen ostoon, sekin
laskisi hankkeen riskia ja helpottaisi rahoittamista.

Lainarahoituksen maara riippuu monitoimihallille laadittavan liiketoimintasuunnitelman
uskottavuudesta, vakuuksista (mm. reaalivakuudet ja mahdollisesti annetut takaukset) seka
mahdollisesti saatavista investointiavustuksista, jotka pienentavat muun rahoituksen tarvetta.
Lisaksi on muistettava, etta kiinteisto- ja laiteinvestointien lisaksi pitaa rahoittaa myos riittava
nettokayttopaaoma.
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8. Jatkotoimenpiteet

Jotta hanketta voitaisiin vieda eteenpain, seuraavat jatkotoimenpiteet ovat
valttamattomia:

1. Potentiaalisten sijoittajien, rahoittajien, paaoperaattoreiden ja
lilkuntayrittajien tunnistaminen.

2. Yhteydenotot em. tahoihin ja hankkeen markkinointi.

3. Monitoimihallikonseptin jalostaminen kaytyjen keskustelujen
perusteella.

4. Uudet neuvottelukierrokset jalostetun konseptin perusteella.

Tavoitteena on sellaisten uskottavien sijoittaja- ja operaattoritahojen
loytaminen, jotka innostuvat hankkeesta ja ottavat sen vetovastuun.
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Hyvan elaman tekijat




