Maa- ja metsatalousministeriolle

Maa- ja metsatalousministerio asetti 5.4.2016 allekirjoittaneen selvitysmieheksi,
jonka tehtavana oli

1. selvittaa Lapin matkailukeskuksissa toimivien yritysten nakemyksia
Metsahallituksen kaavoitus-, kiinteistokehitys-, ja maanvuokraustoiminnasta;
tukeeko Metsahallitus alueiden kaavoitus-, kiinteistokehitys-, ja
maanvuokraustoiminnallaan matkailun ja muiden elinkeinojen kehittamista
alueilla mahdollisimman hyvin

2. selvittaa onko Metsahallitus noudattanut Lapin matkailukeskusten
maanvuokraustoiminnassa kaypaa hinnoittelua vuokrattavien alueiden hinnan
maarityksessa ja edellytetyn tuottovaatimuksen osalta

3. selvittaa, onko Metsahallituksen maanvuokrien hinnoittelu Lapin
matkailukeskuksissa edelleenkin kohtuullista ja tasapuolista alueilla toimivia
yrityksia kohtaan ja muita maanomistajia kohtaan

4. tehda ehdotus mahdollisista Metsahallituksen kaavoitus-, kiinteistokehitys- ja
maanvuokraustoiminnan kehittamistarpeista.

Selvityksessa tulisi tarkastella Lapin matkailukeskusten maanvuokrauskysymysta
yrittdjien, aluetalouden, Metsahallituksen, maa- ja metsatalousministerion,
Kilpailuviraston ja valtiontalouden nakdkulmasta. Selvityksen tulisi perustua
toimijoiden aitoon kuulemiseen ja haastatteluihin seka kaytettavissa oleviin aihetta
koskeviin aineistoihin.

Saatuani tehtavani suoritetuksi jatan kunnioittaen raporttini Maa-. ja
metsatalousministeriolle.

Helsingissa 26 paivana toukokuuta 2016.

Jarmo Ratia
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Toimeksiannon taustaa

Lapin liitto on elokuussa 2015 jattanyt maa- ja metsatalousministeri Tiilikaiselle
kirjelman. Liiton mukaan Metsahallituksella on suuri rooli Lapin matkailun
kehittamisessa. Metsahallituksen hallinnassa on noin kaksi kolmasosaa Lapin alueen
pinta-alasta. Suuri maara Lapin matkailuyrityksia toimii Metsahallitukselta
vuokraamilla alueilla.

Vanhat pitkaaikaiset vuokrasopimukset ovat paattymassa ja matkailuyrittajat ja
metsdhallitus ovat neuvotelleet sopimusten uudistamisesta tuloksetta ja yrittajat
eivat tassa epavarmuuden tilassa ole ryhtyneet kehittamisinvestointeihin, mika
haittaa koko Lapin matkailuelinkeinoa.

Kirjeessaan Liitto toteaa, etta Metsahallitus perii lain velvoittamana vuokraa, joka
perustuu maan kaypaan hintaan. Metsahallituksen maarittelema kaypa hinta ei
kuitenkaan ole johtanut sopimusten uusimiseen. Liitto ihmettelee voiko tallainen
hinta olla kaypa, koska sopimuksia ei ole syntynyt.

Liitto kiinnittda huomiota myos maa- metsatalousministerion edellyttamaan 6
prosentin tuottovaatimukseen. Koska kysymyksessa on vahariskinen toiminta, eiko
riittdva kannattavuus syntyisi alemmallakin tuottavuusvaateella. Lopuksi Lapin liitto
esittaa selvitysmiehen asettamista asiaa selvittamaan.

Matkailuyrittajat Pertti Yliniemi, Seppo Aho ja Osmo Virranniemi ovat maaliskuussa
2016 vierailleet ministeri Tiilikaisen luona selvittamassa nakemyksiaan.

Matkailuelinkeinon merkitys Lapissa

Matkailun kokonaiskysynta Suomessa on noin 14 miljardia euroa, josta ulkomaisten
osuus on noin 4 miljardia euroa. Matkailun osuus Suomen bruttokansantuotteesta



on noin 2,5 prosenttia. Matkailu tyollistaa noin 140 000 henkiloa. Tyo- ja
elinkeinoministerio on tammikuussa 2015 julkaissut yhdessa enemman-Suomen
matkailun kasvun ja uudistumisen tiekartta 2015-2025. Matkailun kasvuun
valtakunnallisesti mutta erityisesti Lapissa on asetettu suuret odotukset.

Lapin kauppakamarin hiljattaisen arvion mukaan Lapin matkailutulo on noin 1
miljardi euroa vuodessa ja tyollistava vaikutus noin 5200 htv:ta. Lapissa on yhteensa
1586 matkailuyritysta.

Metsahallitus maanvuokraajana toimii Lapissa ja Koillismaalla seuraavissa kunnissa:

Kolari (Yllastunturi), Inari (Saariselan alue), Kittila (Levi), Sodankyla (Luostotunturi),
Muonio (Olostunturi), Salla (Sallatunturi), Kuusamo (Rukatunturi), Pudasjarvi
(Syote).

Merkittava osuus Lapin matkailutulosta muodostuu matkailuyrityksissa, jotka
toimivat Metsahallitukselta vuokratuilla alueilla.

Metsdhallitus

Uuden metsahallituslain mukaan Metsahallitus kayttdaa hoitaa ja suojelee
hallinnassaan olevaa maa- ja vesiomaisuutta kestavasti. Metsahallituksen tulee
toimia tuloksellisesti.

Metsahallitus toimii liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti seka eduskunnan
sille hyvaksymien palveluvelvoitteiden ja muiden toimintavelvoitteiden mukaisesti

(28).

Lain 3 §:n mukaan metsahallitus harjoittaa maa- ja vesialueita koskevaa vuokraus- ja
myyntitoimintaa sekda maa- ja vesialueita koskevaa hanke- ja kehitystoimintaa.

Lain perusteluissa todetaan, etta Metsahallitus hallinnoi valtion rakentamatonta
kiinteistovarallisuutta ja tassa ominaisuudessa se ostaa, myy ja vuokraa maa-alueita.
Lisaksi Metsahallitus pyrkii kaavoitusprosesseissa kasvattamaan valtion
kiinteistovarallisuuden arvoa. Metsahallitus on myos aktiivinen
tuulivoimatuotantoon soveltuvien alueiden hankekehittaja. Edella kuvattua
Metsahallituksen kiinteistétoimintaa ei ole pidetty sellaisena markkinaehtoisena
lilketoimintana, jota ei voisi hoitaa liikelaitoksessa. Metsahallituksen
kiinteistotoimintaa voidaan pitaa liikelaitoksen hallintaan osoitetun valtion maa- ja
vesiomaisuuden omistamiseen liittyvana taloudellisena hydédyntamisena, mita ei
voida pitaa julkisoikeudellisilta organisaatioilta kiellettyna.



Esityksen perustelujen mukaan sen tavoitteena on pysyttaa Metsahallituksen
hallinnassa oleva valtion maa- ja vesiomaisuus valtion suorassa omistuksessa ja
sailyttaa Metsahallituksen nykyisin hoitamat tehtavat toiminnallisessa
organisaatiokokonaisuudessa siten, etta jarjestely tayttaa
kilpailuneutraliteettivaatimukset. Esityksen tavoitteena on myods Metsahallitusta ja
valtion maa- ja vesiomaisuutta koskevien valtion omistajapoliittisten tavoitteiden
seka hallinnon ja aluekehityksen ministeritydéryhman asiaa koskevien linjausten
toteuttaminen.

Perusteluissa todetaan edelleen, ettd Metsahallituksen olisi noudatettava
toiminnassaan liiketaloudellista periaatetta. Liiketaloudellisten periaatteiden
noudattaminen tarkoittaa muun muassa sita, etta liikketoiminnan tulee olla
kannattavaa ja etta toimintaan sidotulle padaomalle saadaan kohtuullinen tuotto.

Perustelujen mukaan Metsahallitus harjoittaisi maa- ja vesialueita koskevaa
vuokraus- ja myyntitoimintaa seka hanke- ja kehitystoimintaa. Hanke- ja
kehitystoiminnassa Metsdhallitus etsii esimerkiksi tuulivoiman tuotantoon soveliaita
alueita ja tata silmalla pitden toteuttaa tuulimittauksia, osallistuu toiminnan
vaatimaan kaavan valmisteluun, rakentaa alueelle tarpeelliset tiet ja muun
infrastruktuurin seka hakee toimintaan tarkoittavia lupia.

Eduskunnan asettamiin toimintatavoitteisiin voitaisiin sisallyttda myos maa- ja
vesialueiden vuokraamista ja myymista koskevia kirjauksia, kuten esimerkiksi
euromaarainen tavoite maan myynnista saataville tuotoille.

Poronhoitolain mukaan maata ei saa kayttaa erityisella poronhoitoalueella siten,
etta siita aiheutuu huomattavaa haittaa poronhoidolle. Maan luovuttaminen ja
vuokraaminen alueella on mahdollista vain ehdolla, etta luovutuksen saaja tai
vuokramies ei ole oikeutettu korvaukseen porojen aiheuttamista vahingoista.
Metsahallituksen on neuvoteltava asianomaisen paliskunnan edustajan kanssa, kun
se suunnittelee valtion maita koskevia poronhoidon harjoittamiseen olennaisesti
vaikuttavia toimenpiteita.

Metsahallitus on sitoutunut ottamaan poronhoidon edut huomioon maata
vuokrattaessa, vaihdettaessa ja myytaessa, niin ettei niiden kohteena ole
tuotantoalueet, kuten esimerkiksi erotus- ja merkintaalueet. Erityisella
poronhoitoalueella maanvaihdot, kaupat ja vuokraukset keskitetaan padasaantoisesti
kaava-alueille. Kaava-alueiden ulkopuolisesta toiminnasta pyydetaan paliskuntien
kirjallinen lausunto.



Metsdhallitus maanvuokraajana

Metsdhallituksen tulosalueista Laatumaa vastaa kiinteistoliiketoiminnasta.
Matkailukeskuksissa kiinteistoliiketoiminta kasittaa lahinna rakennusmaan
kaavoituksen, siihen liittyvan rakennusmaan luovutuksen lomarakennuspaikkoina
yksityisten ja yritysten tarpeisiin, rakennuspaikkoina muihin yritysten tarpeisiin
esim. hotellit, ravintolat, muu yritystoiminta jne. Lahes kaikki luovutukset
tapahtuvat vuokraamalla tai myymalla yksittdisia tontteja. Lisaksi Laatumaa on
vuokrannut hallitsemiaan rinnealueita rinneyhtididen kayttoon.

Metsahallituksen luontopalvelut hallinnoi julkisten hallintotehtdvien taseessa olevia
luonnonsuojelualueita ja niilla mahdollisesti sijaitsevia rinne-, majoitus-, ym. muihin
liittyvia sopimusasioita (esim. Yllas-Pallas kansallispuiston alue).

Laatumaalla on yli 2000 vuokrasopimusta. Vuokra-ajaltaan pitkaaikaiset (25-40,
jopa 50 vuotta) ovat tarkoitetut pysyvaan rakentamiseen kuten matkailu- tai
lilketoimintaan vuokratut kohteet ( hotellit, muu majoitus, muu liiketoiminta).

Lyhytaikaiset (5-10 vuotta) vuokrasopimukset koskevat esimerkiksi
matkailupalvelutukikohtia ja kayttooikeuksia jne.

Liikealueita koskevia sopimuksia on noin 500 kpl, joista Lappiin sijoittuu noin 180
kpl. Hotelli, huoneistohotelli, majoitus seka mdkkikylien vuokrasopimuksia on Lapin
ja Pohjois-Kainuun alueella 64 kpl seka hotelli merkinnalla samalla alueella 26 kpl.
Lisaksi muu majoitus merkinnalla yhteensa 27 kpl.

Myos Luontopalveluiden oheistoimintona harjoittama vuokraustoiminta on
lukumaaraisesti laajaa. Maanvuokraus- ja kayttooikeussopimuksia on yhteensa 2168
kpl.

Rinnealueet

Rinnealueita on luovutettu rinneyhtidille vuokraamalla alueet. Vuokrasopimukset
mahdollistavat rinteiden vuokraamisen lisaksi rinneliiketoimintaa palvelevan
rakentamisen kuten hissien sijoittamisen, palvelurakennukset, rinnekahviot jne.
mutta ei majoitusta. Rinnealueiden vuokrasopimukset eivat mahdollista, eika
vuokrasopimuksien vuokraan sisally mm. kaavoituksissa myéhemmin syntyvat
rinnealueille sijoittuva liike. ja loma-asuntorakentaminen. Niista on sovittava
erikseen. Myoskaan Metsahallitus omistajana ei voi hyédyntaa naita
rakennusoikeuksia, vaan niistd on sovittava erikseen vuokralaisen kanssa. Tallainen
tilanne on Yllaksella ja Luostolla.



Rinnevuokrasopimusalueelle Yllaksella on yleiskaavoissa kaavoitettu
asemakaavoitettavia lomarakennus- ja lilketoimintatontteja useita satoja tuhansia
kerrosneliometreja. Luostolla on sama tilanne pienemmassa maarin.

Keskeiset kdytann6t Metsahallituksen maanvuokraustoiminnassa

Matkailukeskusten maanjalostusta ohjaavat paaosin kuntien toimesta laaditut
yleiskaavat. Yleiskaavan jalkeen laaditaan asemakaavat, jotka mahdollistavat alueen
toteuttamisen kaynnistamisen. Rakentamiseen tarkoitetut alueet pyritaan
kaavoittamaan ennen luovutusta tai vuokrausta. Asemakaavat laaditaan kuntien
toimesta, mutta yhteistydssa maanomistajan eli Laatumaan kanssa. Myds
yleiskaavojen laadintaan hiihtokeskuksissa maanomistaja osallistuu merkittavasti.
Asemakaavat pyritdaan laatimaan vastaamaan arvioitua kysyntaa, ei liian laajoina
kokonaisuuksina. Maanomistaja osallistuu ndissa maankaytto- ja rakennuslain ja
kunnan kanssa sovittavien maankayttosopimusten mukaisesti mm. alueen
kaavoituksen kustannuksiin, tieston rakentamisen kustannuksiin, muun kaava-
aluetta ja ymparistoa palvelevan rakentamisen kustannuksiin. Nama kustannukset
peritaan joko suorina kustannuksina tai arvioituna maankaytto- ja
kehittamiskorvauksina.

Maankayttosopimuksissa Metsahallitusta kohdellaan samoin kuin muita
maanomistajia vastaavissa kaavoissa lain mukaan maanomistajille kuuluvien
velvoitteiden osalta. Metsahallitus on osallistunut tapauskohtaisesti myos kaava-
alueen sahkoistyksen ja vesi- ja jatevesihuollon rahoitukseen, jotta alueet saadaan
markkinoille ja myyntiin kohtuullisen nopeasti kaavoituksen valmistuttua. Edella
mainitu investoinnit ja kulut tulee Metsahallituksen rahoittaa liikketoiminnan tuloilla
eli ko. alueen tonttien luovutuksista saatavilla tuloilla. Maankaytto- ja
kehittamismaksut myytdessa ja vuorattaessa tontteja maksetaan kunnille yleensa
heti, kun maankayttosopimukset on tehty tai muutoin sopimuksessa sovitulla
tavalla. Takaisinsaanti saattaa kestaa tontteja vuokrattaessa koko vuokrakauden
ajan (30-40 vuotta).

Rakennusmaan luovutuksen periaatteet ja hinta

Uuden metsahallituslain mukaan Metsahallituksen tulee toimia tuloksellisesti ja
lilketaloudellisten periaatteiden seka eduskunnan sille hyvaksymien



palvelutavoitteiden ja muiden toimintatavoitteiden mukaisesti. Liiketaloudellisten
periaatteiden noudattaminen merkitsee mm. sita, etta liiketoiminnan tulee olla
kannattavaa ja toimintaan sidotulle paaomalle saadaan kohtuullinen tuotto.

Metsahallitusta koskee laki oikeudesta luovuttaa valtion kiinteistovarallisuutta
(973/2002, ns.luovutuslaki). Lain 5 §:n mukaan valtion kiinteistovarallisuutta saa
luovuttaa vain kayvasta hinnasta tai vastikkeesta, jollei kaypaa hintaa alemmalle
hinnalle tai vastikkeelle ole erityisen painavaa syyta.

Kaypaa arvoa maariteltdaessa on lain perustelujen mukaan otettava huomioon
omaisuuden raha-arvo, joka on ensisijaisesti maarattava omaisuuden kdyvan hinnan
mukaan. Kiinteistovarallisuuden kdypaa hintaa maariteltdessa noudatetaan
kiinteistomarkkinoilla yleisesti kaytettyja arviointiperusteita. Arvioinnissa tulisi ottaa
huomioon se kayttotarkoitus, johon kiinteistovarallisuus on osoitettu hyvaksytyissa
kaavoissa tai johon sita tarpeellisten kayttotarkoitusmuutosten jalkeen on tarkoitus
kayttaa.

Luovutuslain mukaan kdyvasta hinnasta voidaan poiketa vain erityisen painavasta
syysta. Saannds on tarkoitettu poikkeukseksi ja sen soveltamisen kynnys on korkea.
Lain esitdiden mukaan esimerkiksi joidenkin erityiskohteiden luovuttaminen voisi
tapahtua kdaypaa alemmasta vastikkeesta silloin, kun luovutuksensaaja, useimmiten
kunta, seurakunta tai kulttuuriperint6a vaaliva yhteiso, ottaa vastatakseen
sailytettavan kohteen hoidosta, kunnossapidosta ja esittelysta yleisolle. Kaytanndssa
kiinteistovarallisuuden luovuttaminen voisi tapahtua kdaypaa alemmasta vastikkeesta
myos silloin, kun luovutuksensaajana on kunta tai kuntayhtyma, joka tarvitsee
kohdetta yleista asuntotuotantoa tai muuta yhdyskuntarakentamista tai yleista
virkistys- tai suojelutarkoitusta varten

Erityisen painavan syyn olemassaolo perustuu siten kohteen objektiivisesti
arvioiduille ominaisuuksille eika luovutuksensaajan omiin olosuhteisiin
toimintaedellytyksiin tai muihin vastaaviin subjektiivisiin seikkoihin.

Metsahallitus ei voi paatoksillaan antaa valtion tukea tai avustusta
luovutuksensaajille tai vuokraajille kaypaa hintaa alemmalla vastikkeella.
Investointiavustuksista on olemassa oma sadanndstonsa.

Vuokran maara

Luovutuslain 8 §:n mukaan valtion maaomaisuuden vuokran suuruus paatetaan
lilketaloudellisten perustein. Erityisen painavasta syysta vuokra voi olla



lilketaloudellisin perustein maaraytyvaa vuokraa alempi tai sen perimisesta voidaan
luopua. Vuokran maaraa tulee tarkastella kannattavuusvaatimuksen nakokulmasta.
Lain esitdiden mukaan tarkoituksena on ollut kattaa vuokralla vahintaankin
vuokrauksesta aiheutuvat kustannukset ja padomalle asetettava tuottovaade.
Kannattavuustarkastelussa huomioidaan vuokraustoiminnan kannattavuus
pitemmalla aikavalilla. Vuokran maarittelyssa otettava huomioon myds
paikkakunnalla vastaavista kohteista perittava vuokra seka paikkakunnan
kulloinenkin kysynta- ja kilpailutilanne. Vuokra tulee nain kaytanndssa
paasaantoisesti vastaamaan kaypaa vuokratasoa. Liiketaloudellisin perustein
tapahtuvaan vuokran maarittelyyn kuuluu alennusten kayttomahdollisuus
paatosvallan kayttdjan harkinnan mukaan, kunhan vuokraaminen tapahtuu
kokonaisuudessaan kannattavuusvaatimuksen mukaisesti

Metsahallituksen luovutusperiaatteet ja — tavat

Metsahallitus seka vuokraa etta myy rakennusmaan tontteja. Asiakkaalla on vapaus
valita hanelle sopiva vaihtoehto lukuun ottamatta muutamia kohteita, joissa vain
vuokraus tulee kysymykseen. Naita ovat muutamat rantakaava-alueet,
matkailukeskusten rinnealueet seka muutamat erikoistilanteet esim.
puolustuslaitoksen kaytossa olevat alueet.

Toiminnan tulee olla tasapuolista eli kaikkia asiakkaita pitaa kohdella samalla tavalla.
Tama on erityisen tarkeaa niilla alueilla, joissa Metsadhallitus on monopoliasemassa.

Kiinteistdjen luovuttamiseen tai vuokraamiseen ei sovelleta hankintalakia, joten
hankintalain mukaista kilpailuttamista ei tarvitse tehda. Avoin tarjouskilpailu
myyntitilanteessa varmistanee kuitenkin parhaiten sen, etta omaisuudesta saadaan
aina kaypa markkinahinta. Valtion kiinteistovarallisuutta hyodynnettaessa tulisi
varmistua siita, ettei menettelylld aseteta valtion omaa yritystoimintaa tai jonkun
yrityksen liiketoimintaa perusteettomasti muita parempaan asemaan. Valtion
kiinteistovarallisuuden kaytdssa, luovutuksessa ja hankinnassa on noudatettava
kilpailuneutraliteettia.

Komissio on antanut tiedonannon julkisen viranomaisen tekemiin maa-alueita ja
rakennuksia koskeviin kauppoihin sisaltyvista tuista (EYVL C 209, 10.7.1997)
Tiedonannossa komissio on kuvannut menettelyn, jota noudattaen jasenvaltiot
voivat myyda maa-alueita ja rakennuksia niin, ettda komissio ei katso olevan
kysymyksen valtiontuen myontamisesta ja siten komissiolle ilmoitettavasta
toimenpiteesta.

Tiedonannon mukaan kyse ei ole valtiontuesta
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- jos myynti tapahtuu avoimella riittavasti julkistetulla tarjouskilpailulla, jolle ei
aseteta ehtoja, tai

- etukateen pyydetdaan yhden tai useamman riippumattoman asiantuntijan
arvio

Periaatteita on sovellettu myos maa- alueiden ja rakennusten vuokraukseen.

Vuokrasopimusehdoista

Vuokrasopimukset tehdaan kaava-alueilla paasaantdisesti 40 vuodeksi. Hinta on
sidottu elinkustannusindeksiin. Jos tehdaan pitempia sopimuksia- 1ahinna
lilkealuesopimuksissa- niin esim 20 -25 vuoden paasta pitaa olla tarkastusikkuna,
jolloin hintaa katsotaan ajan tasalle ja muuttuneita olosuhteita vastaavaksi.
Lilkealuesopimuksissa pitemmat sopimukset turvaavat yrittajan toiminnan
jatkuvuutta. Yksityisten lomatonttien vuokrasopimusehdot paivitetaan kevaalla
2016. Samassa yhteydessa kasitellaan sopimusten tarkastusvali.

Paivitysperusteiden ja ajankohdan maaritteleminen on harkittava huolellisesti
etukateen, jotta hinnoittelussa voidaan huomioida esim. vuokra-alueen
rakentaminen tai kayttomahdollisuuksien lisdidantyminen. Paivittamiseen
varautuminen korostuu pitkdaikaisissa sopimuksissa. Jos pitkaaikaisissa
sopimuksissa ei ole mahdollisuutta paivittaa vuokran tasoa kaypaan tasoon, voidaan
tama tulkita vuokralaiselle annettavaksi valtion tueksi.

Ennen vuokrasopimuksen umpeutumista Metsahallitus aloittaa hyvissa ajoin uuden
sopimuksen neuvottelut ja pyrkii sopimukseen ennen vuokra-ajan paattymista.
Uudet vuokrasopimusehdot Metsahallitus lahettdaa hyvissa ajoin kirjallisesti.

Kaypaa hintaa maaritettaessa huomioidaan hintavertailun lisaksi
matkailukeskusalueen sijainti, saavutettavuus, saatavuus, merkittavyys, tontin
sijainti, tulevaisuuden nakymat yms. Usein kohteen hinnasta teetetaan myads
ulkopuolisen arvioijan tekema arvio, jotta hinnoittelulle saadaan objektiivisuutta.
Kaypaa hintaa maariteltaessa vertaillaan myos muita matkailukeskuksia, joista
useissa on myods paljon muita maanomistajia kuin Metsahallitus, mm. Levia, Rukaa,
Pyhaa, osin Yllasta. Kayvan hinnan maarittamisessa ovat ulkopuolisten tekemat
kaupat merkityksellisia, joista tieto |0ytyy kattavasti Maanmittauslaitoksen
kauppahintatilastosta. Metsahallituksen itse tekemat kaupat ovat tarkeita
referensseja erityisesti hiihtokeskuksissa, niissakin ostaja ja myyja ovat kohdanneet
vapaaehtoisesti.
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Hintataso eri matkailukeskuksissa vaihtelee kohteesta riippuen

Myds maankadyttomaksut ja kehittamiskorvaukset vaihtelevat kunnasta riippuen.

Vuokran taso

Metsahallituksen vuokraustoiminnassa noudatetaan kaypaa vuokraa, joka lasketaan
vuokrantuottoprosentilla (6 %) arvioidusta kayvasta rakennuspaikan arvosta
(myyntihinnasta). Maanvuokrataso on Metsahallituksen toiminnassa maaritelty
vastaavalla tasolla kymmenia vuosia. Vuokra paivitetaan sopimuksen tekohetken
kdaypaan tasoon aina sopimusta uusittaessa tai uutta vuokrasopimusta tehtaessa.

Maanomistaja maksaa kiinteistdveron maapohjasta. Kiinteistéveroprosentti
vaihtelee matkailukeskuskunnissa 0,75 ja 1,35 %.n valilla ja joissakin kunnissa vero
peritaan kaksinkertaisena rakentamattomista tonteista. Kiinteistovero maarataan
tontin koko rakennusoikeuden maarasta. Kiinteistoveron jalkeen nettovuokratuloksi
jaa normaalitapauksissa alle 5 %, jota voidaan pitaa normaalina vuokratuottona
suhteellisen vahariskisessa toiminnassa. Normaalitapauksella tarkoitetaan sita, etta
kiinteistoveroa maksetaan samasta maarasta rakennusoikeutta, josta vuokrakin
peritaan.

Lomarakennustonteilla (RA-alueilla) vuokraa peritaan tontin koko
rakennusoikeudesta. Muun tyyppisilla tonteilla kuten RM- ja KL-tonteilla vuokraa
peritdan paasaantoisesti kaytetyn rakennusoikeuden mukaan. Myyntihinta
maaritetaan tontin koko rakennusoikeuden maarasta. Ison rakennusoikeusmaaran
omaavissa tonteissa voidaan ottaa huomioon ns. paljousalennus.

Metsahallituksessa tontin hintana on pidetty samaa, oli tontti rakentamaton tai oli
silla vuokramiehen rakennukset. Metsahallituksen kasityksen mukaan hinnan
alentamiselle ei ole perusteita sen takia, etta se on rakennettu, vaan hinta pitaa
ottaa huomioon rakennuksen elinkaaressa.

Rakennuspaikkojen sopimuksia uusittaessa joudutaan usein tilanteeseen, etta
aiempi vuokrasopimus on niin vanha, etta sopimuksen uusimishetkella vanha vuokra
on huomattavasti pienempi kuin ajankohdan kayvasta arvosta laskettuna. Talldin
vuokramies on saanut hyotya alhaisesta vuokrasta vuokrakauden loppupuolella.
Sopimuksia uusittaessa vuokra nousee yleensa kerralla uuteen tasoon. Metsahallitus
on kayttanyt myos vuokrankorotuksen porrastusta usealle vuodelle, jos korotus
vaikuttaa olevan kerralla kohtuuttoman suuri. Talla on kohtuullistettu
vuokrannousua.
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Yksipuolinen vuokran nostaminen ei ole mahdollista kesken sopimuskauden, jos
kyseessa on maaraaikainen sopimus vaan Metsahallitus on sidottu
vuokrasopimuksen ehtoihin vuokran maaran tarkistamisessa. Koska vuokran
tarkistaminen ilman siihen oikeuttavaa erillista sopimusehtoa on erittdin
poikkeuksellista ja vaikeaa, sisallyttaa Metsahallitus pitkdaikaisiin vuokrasopimuksiin
ehdon vuokran maaran tarkistamisesta maaraajoin kayvalle tasolle, vaikka vuokran
maara olisi sidottu indeksiin.

Rakennusoikeuksia luovutettaessa ei luovutushintaa ole kytketty vuokraavan
yrityksen liikevaihtoon tai tulokseen, vaan lahtokohtana on aina ollut tontin kaypa
hinta. Tama kaytanto varmistaa sen, ettei hyvin menestyvaa yritysta rankaista
hyvasta tuloksesta korkealla hinnalla ja on tasapuolinen kaikille yrityksille tuloksesta
riipppumatta.

Eri kaavamerkinngilla olevilla tonteilla voi olla erilainen yksikkohinta
rakentamisoikeudella, samoin kuin eri kayttotarkoituksilla. Esim. hotellitoimintaan
tarkoitetun tontin rakennusoikeus on kalliimpi kuin varastohallin tontin
rakennusoikeus.

Kiinteistoveron maaralla on vaikutus Metsahallituksen vuokraustoiminnan
kannattavuuteen. Maanomistajana se maksaa veron, joka maaratdaan tontin koko
rakennusoikeudesta. Ristiriitaa tulee, kun yrittdjalta peritdaan vuokraa vain
rakennetusta maarasta ja vero lankeaa maksettavaksi koko maarasta.

Muutamat kunnat perivat enemman kiinteistéveroa rakentamattomista tonteista.
Talla on alkuaan haluttu saada rakentamattomat tontit rakennetuiksi, mutta paljon
tonttireservia omaavassa paikassa se aiheuttaa vain lisakustannuksia kaavatonttien
omistajalle ja sita kautta nousupainetta jo vuokratuille tonteille.

Kielletty valtion tuki tai avustus

Metsdhallitus joutuu maata myydessaan tai vuokratessaan ottamaan huomioon
my0s Euroopan Unionin valtiontukimaaraykset ja saadokset.

Valtiontuet ovat paasaantoisesti kiellettyja. Eraat poikkeukset tasta saannosta
kuitenkin sallitaan. Jasenvaltiot eivat voi itse tehda arvioita tuen sallittavuudesta
vaan asiassa sovelletaan ennakkoilmoitusmenettelya. IIman ennakkoilmoitusta
myonnetty tuki on laiton ja talléin voidaan maarata, etta tuki peritaan takaisin tuen
saaneelta yritykselta.
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Edella jo selostettu komission tiedonanto EYVL 10.7.1997 C 209/3 kuvaa ne
menettelyt, jolla jasenvaltiot voivat myyda maa- alueita ja rakennuksia niin, etta
kyse ei ole valtiontuen myontamisesta. Kyse ei ole valtiontuesta, jos myynti
tapahtuu avoimella riittavasti julkistetulla tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja tai
etukateen pyydetaan yhden tai useamman riippumattoman asiantuntijan arvio.

Maaraava markkina-asema, kilpailuneutraliteetti

Metsahallituksen toimet ovat muutaman kerran olleet Kilpailuviraston tutkittavana.
Kilpailuvirasto on todennut paatoksessaan 31.1.1997, etta koska valtio on Pohjois-
Suomen suurin maanomistaja, sen maaomaisuuden hoidosta huolehtivalla
Metsahallituksella ja Metsantutkimuslaitoksella on kilpailurajoituslain 3 §:n 2
momentin mukainen yhteinen maaraava markkina-asema relevanteilla markkinoilla.

Kun Metsantutkimuslaitoksen hallinnassa olevat maat on siirretty sittemmin
Metsadhallitukselle, koskee edelld sanottu nyt Metsahallitusta.

Metsahallituksen tehtya pienia korjauksia olemassa oleviin vuokrasopimuksiin
kilpailuvirasto totesi, ettd Metsahallituksen ja Metsantutkimuslaitoksen
maanvuokrien hinnoittelu on ollut seka rinne- etta rakennusmaan osalta yleisesti
ottaen kohtuullista ja rakennusmaan osalta vuokrauksen osalta myds tasapuolista.

Toisessa tapauksessa oli niin ikdan kysymys siita, onko Metsahallitus syyllistynyt
maaraavan markkina-aseman vaarinkayttoon hinnoittelemalla maanvuokrat liian
korkeiksi. Kilpailuvirasto on 5.9.2011 antamallaan paatoksella todennut, ettei silla
ole kaytettavissaan sellaista maaraavan markkina-aseman vaarinkdayttoon viittaavaa
nayttoa, joka antaisi aiheen jatkotoimenpiteille.

Kilpailuneutraliteetissa on myo6s perimmiltaan kysymys hinnoittelusta eli epailys
siita, etta julkinen toimija antaa palveluja tai tuotteita alihintaan. Tasta
Metsahallitusta ei ole syytetty.

Kilpailuvirastosta saadun tiedon mukaan kilpailuneuvosto on erdaiden muiden
asioiden yhteydessa asettanut kynnyksen hyvin korkealle puuttua kohtuuttomaksi
vaitettyyn hinnoitteluun. Kilpailuneuvosto on mm. todennut, etta
kilpailuviranomaisen tehtaviin ei kuulu tietyn hinnoittelujarjestelman salliminen tai
vahvistaminen yrityksen noudatettavaksi. Kilpailuviranomaisen asia ei ole
esimerkiksi vahvistaa useista vaihtoehtoisista hinnoitteluperiaatteista tiettya
yrityksen noudatettavaksi. Kilpailuviranomaisten toimivalta rajoittuu niihin
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tapauksiin, joissa maaraavassa markkina-asemassa oleva elinkeinonharjoittaja
syyllistyy kilpailunrajoittamislaissa tarkoitettuun kiellettyyn vaarinkayttoon.

Metsadhallitus aluekehittajana

Metsahallitus on ollut ja on mm. Yllaksen alueen aktiivinen kehittdaja maaomistajan
roolissa. Metsahallitus on kaavoituksissa hoitanut maanomistajan velvoitteensa
kuntiin pain kaavoja koskevien maankayttémaksujen ja kehittamiskorvauksien
osalta, joilla matkailukeskusten kehittymista on osaltaan rahoitettu. Yllaksella
Metsahallitus on ollut laatimassa ja maksamassa Yllaksen uuden kyla
arkkitehtikilpailua ja masterplania. Metsahallituksen liiketoiminta on ollut Matka-
hankkeessa aktiivisesti mukana samoin kuin muissa hankkeissa kuten Kylasta Kyldaan
hankkeessa. Metsahallitus vetoisesti on laadittu Yllasjarven ytimen masterplan ja
asemakaavaluonnos golf-kentta suunnitelmineen.

Metsadhallituksen alueille on laadittu ja toteutettu lomarakentamisen asemakaavoja,
joista on luovutettu tontteja rakentamiseen. Naissakin hankkeissa Metsahallitus on
maanomistajan roolissa vastannut kuntien perimista maankaytto- ja
kehittamiskorvauksista. Namakin kohteet palvelevat merkittavasti
matkailukeskusten kehittymista. Metsadhallitus on myos merkittavasti panostanut
kohteiden myyntiin ja markkinointiin.

Metsahallituksen muut tulosalueet ovat myds osallistuneet alueiden kehittamiseen
tehdessaan omia suunnitelmiaan ja toimintojaan. Tallaisia ovat olleet esim. Pyha-
Luoston alueella yhteistydoryhma, jossa on mukana Luontopalvelut ( reittien
suunnittelua, opasteita, matkailua palveleva Ametistikaivos Pyha-Luoston
kansallispuiston alueella, latukahvilatoiminnan vuokraus Ametistikaivosyhtiolle jne)

Myds muualla Metsahallitus on luonut edellytyksia muille yrittajille
matkailukeskuksissa tarjoamalla ohjelmapaikkoja, reittien vuokraamista.
toteuttamalla reitist6ja ja opastuskeskuksia. Myds metsatalouden toiminnoissa on
otettu matkailu huomioon reitistéjen suunnittelussa ja maisemahakkuissa.

Lisdarvoa matkailukeskukset saavat viereen sijoittuvista kansallispuistoista: Urho
Kekkosen kansallispuisto, Yllas-Pallaksen kansallispuisto, Syotteen kansallispuisto ja
Oulangan kansallispuisto.

Laatumaa on osallistunut vuosittain vuosien 2005-2014 aikana keskimaarin 2,5
miljoonan euron edesta matkailukeskusten kaavoituksien kustannusten,
investointien, maankayttomaksujen, kiinteistoverojen ym muodossa. Esimerkiksi
kiinteistoveroja on hiihtokeskuksien tonteista viimeisten vuosien aikana maksettu
vuosittain keskimaarin n. 0,8 miljoonaa euroa.
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Yritysten ndkemyksia Metsdhallituksen toiminnasta

Yrittdjat ovat toimittaneet selvitysmiehelle runsaasti materiaalia. Yrittajiin on oltu
yhteydessa sahkopostitse ja puhelimitse. Sen lisaksi jarjestettiin Rovaniemella
kuulemistilaisuus 17.5.2016, jossa olivat lasna seuraavat henkilot:

Pertti Yliniemi ja Jukka Haukkala, Lapland Hotels

Jyrki Niva, Lapland Safaris

Seppo Aho ja Maarit Aho, Sava-Group Oy, Santa’s Hotels
Osmo Virranniemi, Hiihtokeskus Iso-Yllas Oy

Juhani Karvo, Asianajotoimisto Karvo&Mella

Hannu Warme, Sava-Group Oy, joka teki palaverista muistion

Edelld mainittujen lisdaksi on puhelimitse haastateltu Ritva Rantahalvaria, Hotelli
Yllasrinne, Juhani Eiramoa, Lomakyla Kakslauttanen Oy seka aluejohtaja Tauno
Kestilaa, YIT Oy.

Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry:n toimitusjohtaja Timo Lappi on 4.5.2016
selostanut selvitysmiehelle Mara-alan kustannuskehitysta.

Yrittdjien kritiikki Metsahallitusta kohtaan ilmenee padosin seuraavissa kohdissa:
Metsahallituksen tapa toimia ja rooli Matkailuelinkeinon kehittdjana, kayvan arvon
maarittely seka vuokran maara 6 %.

Yrittdjat ovat kokeneet metsahallituksen neuvottelutavan vaihtoehdottomana
saneluna. Neuvottelut ovat kestaneet vuosikausia ilman tulosta. Metsahallitus ajaa
sopimukset loppuun, jolloin neuvotellaan pakkotilanteessa. Erityisen torkeana
menettelyna pidettiin kehotusta hotellin purkamiseen, joka toimitettiin tiedoksi
haastemiehen valityksella. Yrittajat esittivat laskelman, minkalaiset menot
yhteiskunnalle todella aiheutuisivat, jos hotelli jouduttaisiin purkamaan. Kentalla
kuulee kannanottoja, joiden mukaan pienyrittajat eivat uskalla kritisoida
Metsahallitusta, tunnelma on pelokas. Yrittdjien mielesta Metsahallituksen tulisi
toimia vain maan myyjana ja vuokraajana. Matkailuelinkeinon kehittaminen kuuluu
yrittdjille, ei Metsahallitukselle .Metsahallituksen tulee toimia yksityisen
lilketoiminnan mahdollistajana ei sen ohjaajana. Yllaksen Masterplan puuttuu
yritysten liiketoimintaan ja pyrkii ohjailemaan yrityksia. Metsahallitus edellyttaa,
etta jos vuokralainen ei toteuta Metsahallituksen laatimaa Masterplania, maa-alue
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voidaan irroittaa sopimuksesta. Yritykset olisivat halukkaita ostamaan maata, mutta
Metsahallitus haluaa vain vuokrata. Yrittdajien mielesta Metsahallituksella on
maaraava markkina-asema. Metsahallitus kayttaa hintavaltaa, ei hintaperusteita
niin, etta ne olisivat objektiivisesti arvioitavissa. Maaraadvassa asemassa olevan tulee
olla ennakoitavissa ja kohtuullinen vaatimuksissaan ja perusteissaan jollainen
Metsahallitus ei ole ollut.

Yrittdjien nakemykset kohteen kdyvasta arvosta poikkeavat merkittavasti
Metsadhallituksen kasityksesta. Yrittajien mielesta Metsahallituksen kaypa arvo
saattaa olla jopa 20 kertainen todelliseen markkina-arvoon verrattuna. Yrittdjat ovat
teettaneet lukuisia hinta-arvioita arvostetuilla kiinteistoarvioitsijoilla, mutta
Metsahallitus pitaytyy vain omissa arvioissaan. Metsahallitus ei avaa omia arvioitaan
vaan ilmoittaa, etta ne perustuvat sen omiin ja Maanmittauslaitoksen tilastoihin.
Yrittdjat katsovat, etta maan arvo on noussut heidan investointiensa ja toimintansa
seurauksena, jolloin hyoty arvonnoususta kuuluu heille eika Metsahallitukselle.
Yrittdjien mielesta vertailukelpoisia kauppoja ei ole olemassa. Toteutuneet kaupat
koskevat kaytanndssa vain ja ainoastaan lomaosakkkeita ja mokkeja.
Hotellikiinteistokauppoja ei juurikaan l6ydy. Erdan kokeneen arvioijan mielesta
lilketoiminta ja sen kannattavuus maarittaa viime kadessa tontin arvon. Kaupunki-
tunturikohde—vertailuja ei voi tehda yksi-yhteen. Lomatontti- hotellitontti vertailuja
ei voi tehda yksi yhteen. Arvioita on teetetty kahdella suurella arvioitsijalla ja lisaksi
on lapikayty kaikki kiinteistokaupat 15 vuoden ajalta. Kiinteistdjen arvot
lilketoiminnassa eivat ole nousseet, miten maan arvo rakennuksen alla on voinut
nousta. Tontin arvo ei voi olla 40 % kiinteiston arvosta. Maksukyky nykyisilla
hotellitoiminnoilla ei riita Metsahallituksen vuokratasoihin. Metsahallitus puhuu
tasapuolisuudesta, mutta ei kerro, etta suhteessa mihin. Yrittdjien mielesta
Metsdhallituksen nykyinen toiminta ei ole valtion ndakékulmasta
kokonaistaloudellisesti jarkevaa. Yritysten toiminta luo enemman arvoa ja verotuloja
kuin maan vuokraaminen.

Kuntien nakemyksia

Kolarin kunnan nakemyksen mukaan Metsahallituksen ja Kolarin kunnan yhteisty®
erityisesti Yllaksen aluetta kehitettdaessa on ollut pitkaaikaista ja monelta osalta
tuloksekasta. Raakamaan kaavoittamisessa vapaa-ajan asutuksen kayttéon on voitu
sopia kummankin osapuolen kannalta joustavin ja edullisin ehdoin.
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Kysymys Metsahallituksen roolista matkailuelinkeinon edistamisessa on kuitenkin
kunnan ja Metsahallituksen suhdetta laaja-alaisempi. Kunnan mielesta voidaan
kysya, etta tulisiko Metsahallituksen edes pyrkia edistamaan matkailu- tai muita
elinkeinoja ja osallistumaan itse liiketoimintaan, vai tulisiko sen pitaytya
matkailuelinkeinon toimintaedellytysten luomisessa luovuttamalla kohtuuhintaista
raakamaata investorien jalostettavaksi. Yhteiskunnan kokonaisedun kannalta ei ole
olennaista hakea maan myymisesta tai vuokrauksesta matkailuelinkeinon tai
oikeammin matkailuteollisuuden kayttéon maksimaalista tuottoa lyhyella aikavalill3,
vaan tavoitella mahdollisimman laajamittaisen liiketoiminnan syntymista
keskipitkalla tai pitkalla aikavalilla.

Toisaalta Metsahallituksen nykyisen, varsin suuria tuottoja tavoittelevan
toimintamallin seurauksena hyodyt voivat jadada kokonaan saavuttamatta niin
Metsahallituksen, yrittdjien kuin kuntienkin osalta, mikali uudet liiketoiminnot jaavat
kokonaan toteuttamatta. Metsahallituksen toiminnassa tulisikin selkeyttaa
Metsahallituksen roolia ja tavoitteita edelld kuvatun mukaisesti. Talla hetkella
Metsahallitus on asettanut monelta osin maasta vaatimansa myyntihinnan tai
vuokran eparealistisen korkealle tasolle, mika on voinut johtaa jopa miljoonien
eurojen yhteiso- ja tuloverojen jaamiseen toteutumatta, koska yritykset eivat ole
voineet maan hinnasta johtuen toteuttaa hankkeita taysimaaraisesti.
Metsdhallituksen rooli alueen kehittamisessa on ehdottoman ratkaiseva johtuen sen
omistamien alueiden suuresta maarasta Yllaksella.

Kunnan kasityksen mukaan Metsahallituksen tulisi pyrkia mahdollistamaan koko
Suomen kannalta tarkean vientialan, matkailun kehittyminen. Kaiken kaikkiaan
kunta katsoo, ettd Metsahallituksen asemaa matkailuelinkeinon
toimintaedellytysten mahdollistajana on tarpeen teravoittaa. Yhteiskunnan pitkan
aikavalin kokonaisedun edistaminen tulisi ottaa maapolitiikan ohjenuoraksi
erityisesti matkailuteollisuuden keskittymissa kuten Yllaksella.

Inarin kunnalle Metsahallitus on tarkea kumppani seka koko kunnalle etta
matkailuyrityksille niin metsatalous/Laatumaan kuin luonnonvarayksikénkin
kannalta. Satunnaisesti on jouduttu tilanteisiin, joissa naiden yksikdiden nakemykset
ovat kaavoituksen osalta ristiriitaisia.

Laatumaa on ollut varsin aktiivinen kaavoittamaan alueita matkailun ja vapaa-ajan
asumisen tarpeisiin. Kaavoituksen toteuttamista ovat hidastaneet prosesseihin
liittyvat lukuisat valitukset ja jopa viranomaisten mm. Ely-keskuksen toiminta
tarvittavien lausuntojen antajana.
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Saariselan alueella pidetaan myds osto- ja vuokratonttien hinnoittelua jonkin verran
korkeana ja ennen kaikkea joustamattomana. Isompien hotellitonttien osalta sita
selittaa osittain tonttien suuret rakennusoikeudet, joita on kaavoitettu yritysten
toiveesta, ja niista johtuvat kiinteistoverot.

Kokonaisuutena voidaan sanoa, ettd Metsahallituksen tultua voimakkaammin
maamarkkinoille 2000-luvun alussa, on maan hinta kohonnut entista nopeammin.

Metsahallituksen menettelyn toivotaan olevan joustavaa ja pitkajanteista. Heidan
menettelynsa Inarijarven Nanguniemen sataman suhteen oli toisenlaista. Sataman
kaupasta ei kunnan kanssa paasty sopuun, joten he paattivat valittomasti sulkea
sen, mika olisi merkinnyt useamman kymmenen venepaikan ja pisimpaan avoinna
olevan sataman menetysta ja se olisi koskettanut niin ammattikalastajia kuin
muitakin vesilla lilkkkuvia. Asia ratkaistiin lopulta siten, etta kunta vuokrasi sataman
ja yllapitaa sita toistaiseksi. Metsahallituksen menettely oli kovin dkkinaista.

Metsahallitus on Inarissa vahva toimija, jolla on suuri merkitys alueen matkailun ja
matkailuyritysten toimintaedellytysten kehittymiseen. Yhteistyo on paasaantoisesti
sujunut hyvin, merkittavin erimielisyys koskee Saariselan tonttivuokria. Ulkopuoliset
tahot ja intressit, joita on tarpeen kuulla prosessien eri vaiheissa, aiheuttavat
yhteistyohon enemman hidasteita ja rajoituksia kuin olisi toivottavaa.

Sallan kunta tai kunnan yhtiot ovat seka ostaneet etta vuokranneet maata
Metsahallitukselta.

Maan hinnoittelu on ollut joissakin tapauksissa maankayton kehittamisen hidaste.
On taytynyt nousta niin suuri taloudellinen paine kaavoittaa maata, ettd odotukset
ylittavat hintakynnyksen.

Kynnys on ollut valilla liian korkealla.

Kunta ndkee keskeiset matkailuhankkeet ja muut palvelupisteet strategisina
investointeina, jotka heijastavat ja luovat ymparistéonsa uutta liiketoimintaa ja sita
kautta tuloja kunnalle ja erityisesti valtiolle. Nailla ei kunnan nakékulmasta ole
suuria tuottotavoitteita yksittaisina kiinteistdina tai hankkeina. Niissa siedetaan
nollatulosta ja pikku tappioitakin.

Maata hinnoitellessaan my6s Metsahallituksen valtion edustajana tulisi nahda
taman tyyppiset keskeiset matkailun palvelurakenne investoinnit strategisesti
tarkeina hankkeina, jotka eivat itsessaan tuota suuria tuloja maan vuokrauksena tai
myyntind, vaan niiden avulla aikaan saatu lisaantyva liiketoiminta ja
heijastusvaikutukset hyodyntavat muita yrityksia, kuntaa ja ennen kaikkea
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valtiotaloutta, tyollisyytena seka vero- ja muina tuloina ja myds menojen
vahennyksina (sosiaalitoimen, tyottomyysturvan yms. kulut).

Seka maan myyntihinnat etta vuokrat tulisi mitoittaa siten, etta ne mahdollistavat
investointien ja uusien tyopaikkoljen synnyn.

Erityisesti kunnan hankkiessa maata Metsahallitukselta omiin matkailun yksityisia
investointeja edeltaviin kehittamisinvestointeihinsa seka yksityisten investointien
syntya edistaviin tarkoituksiin, tulisi maan myyntihinnan taikka vuokra olla hyvin
kohtuullinen.

Kun ja jos keskeiset hankkeet toteutuvat ja liiketoiminta lisdantyy, nousee myos
valtion maiden tonttimaan arvo esimerkiksi yleiskaava-alueella.

Yhteistyd Metsahallituksen kanssa on sujunut hyvin ja pelisaannét on ollut helppo
sopia. Muilta osin ei maanvuokraus ym. asioissa ole ollut suurempia ongelmia ja
valtio on helpompi neuvottelukumppani kuin esimerkiksi yksityinen perikunta.

Pudasjarven kaupungin nakokulmasta yhteistydsta Metsahallituksen kanssa on
vuosien varrella on vain mydnteista sanottavaa. Metsahallitus on pitkalla kaarella
katsottuna ollut hyva yhteistyokumppani ja kehittamisasioita on katsottu yhteisten
lasien lapi.

Heikon yleisen taloudellisen tilanteen vuoksi on esimerkiksi matkailukeskusten
kehittamismahdollisuudet koko ajan joutuneet taloudellisesti niukempien ja
niukempien resurssien varaan, investoinnit ovat olleet lujassa ja matkailuyrittajien
eurot tiukassa. Seka tonttimyynti etta kiinteistdjen arvojen kehittyminen ovat olleet
pikemminkin negatiivisia. Samaan aikaan Metsahallitus on nostanut vuokriaan,
esimerkkina kaupungin vuokraama tontti Syotteelld, jonka vuosivuokra oli noin 6000
euroa ja kertarysayksella vuokra nousi lahelle 10 000 euroa. Tama johti siihen, etta
yksi noin parin miljoonan arvoinen yksityinen investointihanke ei toteutunut, koska
vuokra olisi naytellyt lilan suurta osaa hankkeessa. Olisi ollut eri asia, jos tontille
tuleva liilketoiminta tuottaisi tasaista tulovirtaa ympari vuoden, mutta
matkailuliiketoiminnassa harvoin tallaista on.

Metsahallituksen kova tulouttamisvaade on ajanut tilanteeseen, jossa paikallisesti
on koko ajan keksittava uusia keinoja tulojen lisaamiseksi. Vaarana on, etta
pitemmassa juoksussa hyvat yhteistydsuhteet tulevat pysyvasti karsimaan.
Kaupungin taytyy ehka jatkossa harkita kaavoitus- ja kunnallistekniikka hankkeiden
hinnoittelua maankayttésopimuksin hieman eri tavalla Metsahallituksen maiden
osalta. Tahan asti yhteistyota on tehty pitkalti omakustanneperiaatteella.
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Syotteen Matkailuyhdistys ry on lahestynyt kaupunkia kirjelmalla, jossa ilmaistaan
suuri huoli Metsahallituksen yksipuolisilla ilmoituksilla tapahtuvista
vuokrankorotuksista, jotka ovat erailla yrittajilla olleet useita kymmenia prosentteja.
Metsahallituksen vuokrien ja muiden maksujen korotuksiin pitdisi saada myds
pitemman aikavalin ennustettavuutta, jotta valtyttaisiin taman kaltaisilta yllatyksilta.
Lisaksi Matkailuyhdistys korostaa kuinka tarkeaa on kansallispuiston
luontokeskuksen opastuskeskuksen auki pitaminen daarimmaisen tarkeaa alueen
matkailuyrityksille.

Matkailuyhdistys esittaa, etta Metsahallituksen saamat vuokratulot Syotteelta
kaytettaisiin alueen elinkeinotoiminnan kehittamiseen.

Kuusamon kaupungin mukaan Metsdhallitus/Laatumaa omistaa edelleenkin Rukan
ydinalueen keskeisimmat maa-alueet. Rukakeskus Oy on rinnealueiden osalta
vuokralaisena. Metsahallitus/Laatumaa on Rukalla toiminut tavallisen
maanomistajan tavoin. Kaupunki on kaavoittanut sen maita ja perinyt sitten
maaankayttosopimuskorvauksia samojen periaatteiden mukaisesti kuin muiltakin
maanomistajilta. Laatumaalla ei ole ollut ndihin paiviin saakka erityista kehittdjan
roolia. Asemakaavoituksella saamansa tontit se on joko vuokrannut tai myynyt
edelleen maankayttosopimuksissa sovittujen periaatteiden mukaisesti.

Kaupunki on omalla maapolitiikallaan pyrkinyt pitamaan alueen maanhinnan
kohtuullisena, jotta lilan korkea maanhinta ei muodostuisi investointien esteeksi.
Kaupunki linjasi ydinalueen maanhinnan 250 euroa kem2 ja maanvuokran koroksi
aluksi 5 %. Laatumaa kuitenkin kaytti tuolloin (2000 luvun alkupuolella 6 %, jonka
johdosta kaupunkikin nosti koron 6 %:iin). Muun muassa Lansirinteen osalta
Laatumaan linja oli nostaa muutamassa vuodessa korko 8 %:iin, jolla se tavoitteli
nopeita kiinteistokauppoja. Menettelya ei voi pitaa matkailukeskuksen kehitysta
tukevana varsinkaan kun kerrosneliometri hinnoiteltiin 300 euroa/kem?2. Tuolloin
Laatumaa toimi johtavana hinnoittelijana. Kaikesta huolimatta kaupungin
maapolitiikka on toiminut kohtalaisen hyvin , maanhinta ei ole karannut
kohtuuttomiin.

Rukan Masterplanin kolmannen vaiheen paivittamisen yhteydessa ei ole viela kayty
keskusteluja Metsahallitus/Laatumaan roolista matkailukeskuksen kehittdjana. Onko
Laatumaa aito matkailukeskuksen kehittaja, vai osallistuuko se pelkan
maankayttosopimuskorvauksen kautta?

Kuusamon kaupungilla on Metsahallitus/Laatumaata huomattavasti merkittavampi
rooli Rukan matkailukeskuksen kehittdajana yhdessa alueen keskeisimpien yritysten
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kanssa. Riittaa, etta Laatumaa ei maanomistuksillaan johda maanhinnan
maarittelya. On tarkeaa, etta Laatumaa toimii “joustavana” maanomistajana.

Kittilan, Sodankyldn eikd Muonion kunta vastannut selvitysmiehen
lausuntopyyntoon patistelusta huolimatta.

Lapin ELY-keskuksen nakemyksia

ELY-keskuksen ydintehtavaa on alueen kehittaminen, johon oleellisesti kuuluu
toimintaymparistdn kehittaminen yritystoimintaa edistavasti matkailu mukaan
lukien. Taloudellisesti arvoiltaan suurimmat Metsahallituksen matkailuhankkeet
eivat ole ELY-keskuksen suoraan tukemia, mutta alueella toimivia yrityksia on tuettu
mm. investointi- ja kehittamistuilla. Matkailualueiden arvonnousuun on vaikutettu
myo0s infrastruktuuria kehittamalla, rakentamalla esim. reitistdja. taukopaikkoja ja
muita matkailun fasiliteetteja (luontomatkailun edistaminen) seka tukemalla
kunnallistekniikan rakentamista matkailuun kaavoitetuille alueille
matkailurakentamisen nopeuttamiseksi. Tama toiminta on tosin loppunut
tyovoimapoliittisten maararahojen poistuttua valtion talousarviosta.

Toimintaympariston kehittaminen nostaa maanarvoa, joka nakyy vuokratasoissa.
Toisaalta korkea vuokrataso yrityksen kiinteana kustannuksena vaarantaa
kannattavan liiketoiminnan edellytyksia. Samoin ennakoimaton vuokrankorotus vie
kannattavuutta ja voi olla kriittinen tekija matalasuhdanteen aikana. Voi kdyda
myo0s niin, etta ELY:n matkailuyrityksille myontama avustus menee takaisin valtiolle
korkeina maanvuokrina. Vanhoille ja kehittyneille alueille tukea myonnetdan vain
silloin, jos on kyse uudesta, alueen monipuolisuutta edistdavasta toiminnasta.
Perinteiseen majoitus- ja ravitsemustoimintaan tukea ei myonneta.

Metsahallitus on kehittanyt matkailukeskusten alueilla maaomaisuuttaan
kaavahankkeilla ja muun muassa niita edeltavilla arkkitehtikilpailuilla. ELY-keskuksen
y-vastuualueen alueidenkayttoyksikko vastaa kuntien kaavoituksen ohjauksesta ja
on siten tietoinen kaavoitushankkeista. Niihin aloite tulee maanomistajalta ja kunta
vastaa monopoliinsa perustuen kaavoituksesta. Isoja Metsahallituksen
kaavahankkeita on meneillaan mm. Inarissa.

Lapin matkailun erityispiirteita

Lapin Liiton mukaan Lapin matkailussa vuosi 2015 oli nollakasvun vuosi
rekisterdityjen yopymisten nakdkulmasta. Matkailu- ja ravintolapalvelut MaRa ry:n
mukaan alan kysynta on alle vuoden 2007 tason, mutta kustannukset ovat vuotta
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2007 huomattavasti korkeammalla tasolla. Sen seurauksena toimialan yritysten
kannattavuus on pudonnut 7,1 prosentista (2008) 4 prosenttiin (2014).

Lapin matkailulle on ominaista sesonkiluontoisuus, mista johtuen matkailun
kannattavuus jaa vuositasolla heikoksi. Valtaosa vuoden tuloista tehdaan muutaman
kuukauden aikana. Majoituskapasiteetti on osan vuotta vajaakaytolla, mika nakyy
keskimaaraista heikompina kayttdasteina. Tyévoimaa ei voida palkata koko
vuodeksi, mista johtuen vuokratyévoimaa kaytetdan alalla paljon. Vaihtuvia
tyontekijoita on koulutettava tehtaviinsa joka vuosi uudelleen, mika osaltaan sy6
resursseja. Lapille ominaista on myds se, etta suuret hotelliketjut eivat ole
kaytanndssa lainkaan investoineet Lappiin.

Lapin matkailu kehittaa jatkuvasti ymparivuotista matkailua ja erityisesti
kesatuotteita. Tama vaatii panostuksia tuotekehitykseen, markkinointiin ja
vhteistyohon jopa maan rajojen yli. Lapissa on onnistuttu verkostoitumaan ja
tekemaan yhteistyota , mika on tuonut kustannustehokkuutta esimerkiksi
markkinointiin. Silti budjetit ovat kilpailijoihin verrattuna erittdin vaatimattomia.

Talla hetkella suuret matkailukeskusten investointikokonaisuudet ovat suurelta osin
jaissa. Yhtena syyna on Lapin Liiton mukaan kiista Metsahallituksen maanvuokrien
tasosta, joka on lykannyt investointeja ja matkailun liiketaloudellista kehittamista.
Pitkan linjan yrittdjat pitavat oikeutetusti vaadittuja vuokrankorotuksia
kohtuuttomina.

Selvitysmiehen johtopaatoksia ja ehdotuksia
Kaypa arvo

Metsahallituksen Laatumaan toimintaa saadellaan monella tavalla. Metsahallituksen
tulee toimia tuloksellisesti. Metsahallituksen on noudatettava toiminnassaan
lilketaloudellista periaatetta. Liiketaloudellisten periaatteiden noudattaminen
tarkoittaa muun muassa sita, etta liiketoiminnan tulee olla kannattavaa ja etta
toimintaan sidotulle paaomalle saadaan kohtuullinen tuotto.

Metsahallituslain 3 §:n mukaan Metsdhallitus harjoittaa maa- ja vesialueita koskevaa
vuokraus- ja myyntitoimintaa seka maa- ja vesialueita koskevaa hanke- ja
kehitystoimintaa. Metsdhallitus toteuttaa valtion omistajapoliittisia tavoitteita seka
hallinnon ja aluekehityksen ministeriryhman asiaa koskevia linjauksia.

Tarkein laki, joka saatelee Metsahallituksen kiinteistdjen myynti- ja
vuokraustoimintaa on laki oikeudesta luovuttaa valtion kiinteistovarallisuutta



23

(973/2002 ns. luovutuslaki). Lain 5 §:n mukaa valtion kiinteistdvarallisuutta saa
luovuttaa vain kayvasta hinnasta tai vastikkeesta, jollei kaypaa hintaa alemmalle
hinnalle tai vastikkeelle ole erityisen painavaa syyta. Tallainen syy esiintyy
aarimmaisen harvoin Metsahallituksen myynti- tai vuokraustoiminnassa.

Oleellista on siten kdayvan hinnan maarittely, mika onkin suuri kiistakysymys
Metsahallituksen ja yrittajien valisissa myynti- ja vuokrausasioissa.

Suomessa ei ole tahoa, joka voisi vahvistaa kohteen ns. "virallisen” kayvan arvon.
Maanmittauslaitos joutuu useissa maanmittaustoimituksissa, varsinkin
lunastustoimituksissa, maarittelemaan kohteen kayvan arvon, joka sitten
mahdollisten valitusten jalkeen vahvistuu arvoksi, jota osapuolet ovat velvollisia
noudattamaan. Maanmittauslaitos teki aikoinaan myos tilauksesta kiinteistdjen
arviointia, mutta se on lopetettu jo 1990- luvulla osaksi esteellisyyssyysta, mutta
my0s sen vuoksi, etta asiantuntevaa kiinteistonarviointia oli saatavissa myos
yksityisten palveluntarjoajien toimesta.

Kiinteistdarvioinnin kehittaminen on Suomessa Keskuskauppakamarin vastuulla.
Perussaannokset sisaltyvat kiinteistorahastolain (1173/1997) 18 a — c §:iin.
Keskuskauppakamarin yhteydessa toimii kiinteistonarviointilautakunta, joka
jarjestaa auktorisointikokeita ja valvoo kokeen suorittaneiden toimintaa.
Keskuskauppakamarin hyvaksymia kiinteisténarvioijia (KHK) kdytetaan myds
kiinnitysluottopankkitoiminnasta annetussa laissa (688/2010) ja sijoitusrahastolaissa
(48/1999) saadetyissa tapauksissa. Valtiovarainministerio on antanut asetuksen
kiinteistorahastolain nojalla annettavien tietojen vahittaisvaatimuksista (233/2014).

Keskuskauppakamarin kiinteistéarviointilautakunnan jarjestama auktorisointikoe
(AKA koe) on varsin vaativa ja jo kokeeseen osallistuminen edellyttda varsin
monipuolista teoreettista tietamysta ja kaytannon kokemusta. Kokeeseen
osallistumaan padsee vain hakemusmenettelyn kautta.

AKA ja KHK arvioijat noudattavat IVSC:n (International Valuation Standards Council)
vahvistamia arviointistandardeja ja eettisia ohjeita. Sanomattakin on selvaa, etta
arviot ovat taysin puolueettomia ja objektiivisia myos arvion tilaajaan nahden.
”Kotiin pdin vetaminen” olisi karkea virhe AKA ja KHK arvioijalta ja saattaisi johtaa
auktorisoinnin menettamiseen. Arvioista voi valittaa Keskuskauppakamarin
kiinteistoarviointilautakunnan valvontajaostoon, jos on sita mielta, ettei standardeja
ja hyvaa kiinteistonarviointitapaa ole noudatettu.
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On lahdettava siita, etta AKA arvioijat ja Keskuskauppakamarin hyvaksymat KHK
kiinteistonarvioijat edustavat suurinta asiantuntemusta ja kaytannon kokemusta
kiinteistonarviointialalla Suomessa.

Metsahallituksen kiinteistdjen kayvan arvon maarittely on varsin vaativa tehtava,
koska taysin vertailukelpoista aineistoa ei ole saatavissa.

Sen vuoksi selvitysmies ehdottaa,

ettd mikdli yrittdjén ja Metsdhallituksen vdlillé kohteen arvon mddirittelyssdé ei voida
kéyttdd avointa tarjouskilpailua, kumpikin osapuoli nimedd yhden tai useamman
Keskuskauppakamarin hyvdaksymédin, yleisauktorisointitutkinnon suorittaneen
kiinteisténarvioijan (KHK) kdypdd arvoa mddrittdmddn ja lopullinen arvo mddrdtddn
ndiden arvioiden perusteella yrittdjdn ja Metsdhallituksen vdlisissd neuvotteluissa.

Vuokran taso

Luovutuslain 8 §:n mukaan vuokran suuruus paatetaan liiketaloudellisin perustein.
Vuokran maaraa tulee tarkastella kannattavuusnakokulmasta. Lain esitdiden
mukaan tarkoituksena on ollut kattaa vuokralla vahintaankin vuokrauksesta
aiheutuvat kustannukset ja padomalle asetettava tuottovaade. Liiketaloudellisin
perustein tapahtuvaan vuokran maarittelyyn kuuluu alennusten kayttomahdollisuus
paatosvallan kayttdjan harkinnan mukaan, kunhan vuokraaminen tapahtuu
kokonaisuudessaan kannattavuusvaatimuksen mukaisesti.

Metsdhallitus on noudattanut vuokraustoiminnassa kaypaa vuokraa, joka lasketaan
vuokrantuottoprosentilla (6 %) arvioidusta kdyvasta rakennuspaikan arvosta
(myyntihinnasta). Maanvuokrataso on Metsadhallituksen toiminnassa maaritelty
vastaavalla tavalla kymmenia vuosia. Vuokra paivitetaan sopimuksen tekohetken
kdaypaan tasoon aina sopimusta uusittaessa tai uutta vuokrasopimusta tehtaessa.

Vuokran tasoa maariteltaessa oleellinen kysymys on, minkalaista tuottoa paaomalle
vaaditaan.

Talouspoliittinen ministerivaliokunta on kokouksessaan 31.1.2012 puoltanut
Metsahallitusta koskevia omistajapoliittisia linjauksia vuosiksi 2012-2015. Niiden
mukaan tavoitteena on muun muassa nostaa sijoitetun paaoman tuotto 5,0 %:iin
vuoteen 2015 mennessa nykyisella tasearvolla mitattuna. Maa- ja
metsatalousministerion tulosohjauskirjeessa 4.2.2016 Metsahallituksen pitkan
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aikavalin tavoitteena on nostaa sijoitetun paaoman tuotto 5 %:iin nykyisella
tasearvolla mitattuna.

Metsahallitus joutuu maanomistajana maksamaan vuokratusta alueesta
kiinteistoveroa ja muita vuokrauksesta aiheutuvia kuluja, jolloin vuokran maaraksi
on tullut 6 % kayvasta arvosta. Kiinteistovero saattaa eraissa tapauksissa vaikuttaa
paljonkin vuokran maaraan esimerkiksi silloin, kun kunta perii rakentamattomista
tonteista kaksinkertaista kiinteistoveroa ja silloin kun vuokraa peritaan vain
kaytetysta rakennusoikeudesta ja kiinteistoveroa koko rakennusoikeuden maarasta.
Nain kunnan toimillakin saattaa olla merkittava vaikutus vuokran maaraan.

Hallituksen esityksen perusteluissa laiksi metsatalousyhtidksi on arvioitu, etta yhtion
Metsadhallituksen metsiin saaman kayttoikeussopimuksen kohteena olevan
omaisuuden tuottovaatimus olisi noin 5 prosenttia.

Koska Maa- ja metsatalousministeriossa valmistellaan parhaillaan Metsahallituksen
omistajapoliittisia linjanvetoja, selvitysmies ehdottaa,

ettd Laatumaan liiketoiminnan kohteena olevan omaisuuden tuottovaatimus
eriytetddn metsdtalousomaisuuden tuottovaatimuksesta ja asetetaan joustavasti
kohteesta riippuen luovutuslain puitteissa. Tdmd mahdollistaisi myds vuokran tason
mddrittelyn nykyistd joustavammin riippuen mm siité, onko tontti rakennettu vai
rakentamaton.

Liséiksi selvitysmies ehdottaa, ettd Metsdhallitus muuttaisi sopimuskéytdntéddn
Jjoustavammaksi niin, ettd pitkéaikaisia maanvuokrasopimuksia voitaisiin kesken
vuokrakauden muuttaa molempien osapuolten sopimuksin tilanteen niin vaatiessa.

Metsdhallituksen rooli Lapin matkailun kehittamisessa

Yrittajat ovat voimakkaasti arvostelleet Metsahallituksen roolia matkailun
kehittamisessa Lapissa. Myds monet kunnat ovat kiinnittaneet tahan huomiota. On
katsottu, etta Metsahallituksen tulisi tyytya vain maan luovuttamiseen joko
myymalla tai vuokraamalla, mutta itse matkailun kehittaminen tapahtuisi yksityisten
yritysten toimesta.

Uuden Metsahallintolain 3 §:n mukaan metsahallitus harjoittaa maa- ja vesialueita
koskevaa vuokraus- ja myyntitoimintaa seka maa- ja vesialueita koskevaa hanke ja
kehitystoimintaa.
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Vaikuttaa silta, etta lainsaatajakaan ei ole ollut aivan varma taman toiminnan
oikeutuksesta, koska perustelut on kirjoitettu negaation muotoon:

"Edella kuvattua Metsahallituksen kiinteistotoimintaa ei ole pidetty sellaisena
markkinaehtoisena liiketoimintana, jota ei voisi hoitaa liikelaitoksessa”. Ja edelleen:

” Metsahallituksen kiinteist6toimintaa voidaan pitaa liikelaitoksen hallintaan
osoitetun valtion maa- ja vesiomaisuuden omistamiseen liittyvana taloudellisena
hyodyntamisena, mita ei voida pitaa julkisoikeudelliselta organisaatiolta kiellettyna”.

Eduskunnan maa- ja metsatalousvaliokunta on metsahallintolaista antamassaan
mietinndssa todennut seuraavaa:

” Valiokunta pitaa valttamattémana myos Metsadhallituksen Laatumaan
kiinteistokehitysliiketoiminnan kehittamista siten, etta muun ohella
matkailuyritysten toimintaedellytyksia voidaan edistaa. Yhteistyon toimivuudella on
suuri merkitys erityisesti Lapin matkailutoiminnan kehittamisen kannalta”. (MmVM
2/2016 vp — HE 132/2015 vp)

Laki mahdollistaa kiinteistokehitystoiminnan tekemisen, mutta se ei kerro, missa
laajuudessa sita tulisi tehda.

Koska valiokunnan korostaman yhteistyon toimivuus ei suju talla hetkella parhaalla
mahdollisella tavalla, selvitysmies ehdottaa,

ettd Maa- ja metsétalousministerié tulos- ja omistajaohjauksen keinoilla tdsmentdd,
mikd on Metsdhallituksen rooli Lapin matkailun kehittémisessd.

Lopuksi

Selvitysmiehen on toimeksiannon mukaan edellytetty ottavan kantaa muun ohella
siihen, vastaako Metsahallituksen maanvuokrien hinnoittelu kaypaa hinnoittelua ja
onko se kohtuullista ja tasapuolista alueilla toimivia yrityksia kohtaan ja muita
maanomistajia kohtaan. Hinnoittelun kohtuuttomuuteen ja kohtuullisuuteen on
mahdotonta ottaa eksaktia kantaa. Kilpailu- ja kuluttajaviraston Kilpailuneuvosto on
todennut, etta kynnys puuttua kohtuuttomaksi vaitettyyn hinnoitteluun on hyvin
korkea. Kilpailuneuvosto on mm. todennut, etta kilpailuviranomaisen tehtaviin ei
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kuulu tietyn hinnoittelujarjestelman salliminen tai vahvistaminen yrityksen
noudatettavaksi. Kilpailuviranomaisen toimivalta rajoittuu niihin tapauksiin, joissa
maaraavassa markkina-asemassa oleva elinkeinonharjoittaja syyllistyy
kilpailunrajoittamislaissa tarkoitettuun kiellettyyn vaarinkayttoon.

Niinpa selvitysmiehena tyydyn toteamaan, etta Metsahallitus on tietyn prosessin
tuloksena paatynyt vuokrankorotusehdotukseen, jota yrittajat pitavat
kohtuuttomana ja Metsahallitus kdypana hintana.

Toimeksiannon mukaan maanvuokrauskysymysta tulisi tarkastella myos
aluetalouden, Metsahallituksen, maa- ja metsatalousministerion ja valtiontalouden
nakokulmasta. Metsahallitus/ Laatumaan vuokrista tulevat tulot ovat noin 6,5
miljoonaa euroa vuodessa. Mikali selvitysmiehen ehdotukset mahdollisesti
toteutuessaan laskevat jonkin verran vuokratulon maaraa tulevaisuudessa, silla
selvitysmiehen kasityksen mukaan on vain marginaalinen merkitys valtiontalouden,
maa- ja metsatalousministerion ja Metsahallituksen kannalta. Lapin aluetalouden
kannalta on tietysti tarkeas, ettd Metsahallitus/Laatumaan yhteistyo yrittajien
kanssa saadaan toimivaksi, mita se talla hetkella ei aivan ole.



Luettelo henkiloista joihin selvitysmies on ollut yhteydessa
Aho, Maarit, Sava-Group Oy

Aho, Seppo, Sava-Group Oy

Ahonen Ari, Kilpailu- ja kuluttajavirasto

Eiramo Juhani, Lomakyla Kakslauttanen Oy

Harju Raisa, Keskuskauppakamari

Haukkala Jukka, Lapland Hotels

Hyttinen Jyrki, Inarin kunta

Karvo Juhani, Asianajotoimisto Karvo&Mella
Kestila Tauno, YIT Oy

Lappi Timo, Matkailu- ja ravintolapalvelut MaRa ry
Luiro Satu, Lapin liitto

Manninen Jouko, Kuusamon Kaupunki

Maatta Antti, Kolarin kunta

Niva Jyrki, Lapland Safaris

Parkkinen Erkki, Sallan kunta

Rantahalvari Ritva, Hotelli Yllasrinne

Saarela Pirkko, Lapin ELY-keskus

Timonen Tomi, Pudasjarven kaupunki

Viitanen Kauko, Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunta

Virranniemi Osmo, Hiihtokeskus Iso-Yllas
Warme Hannu, Sava Group oy

Yliniemi Pertti, Lapland Hotels

28



29



