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Kanervalan palvelukeskuksen rakennuksen vuokralle antaminen

Paatos

Heinolan kaupunki paattaa vuokrata Kanervalan palvelukeskuksen tilat
osoitteessa Vanhatie 31, 18300 Heinola THE Hotel Finland Oy:lle
majoituskayttoon edellyttaen, etta ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista
suunnitellun kayttotarkoituksen viranomais- ja tekniset edellytykset todetaan
toteuttamiskelpoisiksi eika niiden tayttaminen aiheuta kaupungille taman
paatoksen perusteista poikkeavaa investointi- tai kustannusvastuuta.

Vuokraus toteutetaan ulkopuoliseen markkina-arvioon perustuvalla
markkinaehtoisella vuokralla, ja vuokrasopimus tehdaan toistaiseksi voimassa
olevana molemminpuolisella kahden kuukauden irtisanomisajalla. Vuokra
sidotaan elinkustannusindeksiin. Osapuolten vastuut, kayttotarkoituksen
edellyttamat toimenpiteet ja kustannusvastuut maaritellaan
vuokrasopimuksessa ja sen liitteena olevassa vastuunjakotaulukossa.

Vuokrauksen toteuttamisen edellytyksena on, ettd ennen vuokrasopimuksen
allekirjoittamista varmistetaan suunnitellun majoituskayton
toteuttamiskelpoisuus ja etta kaupungille jaavat kayttéonotto-, korjaus- ja
investointivastuut ovat taman paatdksen perusteiden mukaiset eivatka
edellyta erillista investointipaatosta tai muuta uutta toimivaltaisen
viranomaisen ratkaisua.

Mikali selvitysten perusteella vuokrauksen taloudelliset tai muut olennaiset
ehdot poikkeavat tassa paatoksessa kuvatuista lahtokohdista, asia tuodaan
uudelleen toimivaltaisen viranomaisen ratkaistavaksi.

Heinolan Tilapalvelut Oy valmistelee vuokrasopimuksen ja allekirjoittaa sen
kaupungin puolesta kaupungin ja yhtion valisen palvelusopimuksen
mukaisena toimeenpanotehtavana. Heinolan Tilapalvelut Oy:lla ei ole tassa
toimeenpanossa itsenaista harkintavaltaa muuttaa taman paatoksen
olennaisia ehtoja.

Heinolan kaupunki
PL 1001, 18101 Heinola, asiakaspalvelu: Kauppakatu 4, Heinola
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Perustelu

Vuokralainen on pyytanyt Heinolan kaupungilta vuokralle Kanervalan
palvelukeskuksen tiloja osoitteessa Vanhatie 31, 18300 Heinola.
Vuokrausmahdollisuus on tullut valmisteltavaksi vuokralaisen konkreettisen
tilatarpeen perusteella, ja asiakkuus on tullut kaupungille maakunnallisen
elinkeinoyhtion, entisen Ladecin ja nykyisen Business Lahden, kautta. Tilat
ovat olleet ilman kaupungin omaa kayttoa vuodesta 2019 alkaen ja viimeksi
osittain koronavaiston kaytossa vuonna 2020. Rakennukselle ei ole ollut
tiedossa muuta valitonta kaupungin kayttotarvetta, ja vaihtoehtoina ovat olleet
purkaminen, myynti tai muu kaupungin kiinteistostrategiaa tukeva kayttd. Kun
otetaan huomioon kohteen pitkaaikainen vajaakaytto, kaupungin
kiinteistbomaisuuden tarkoituksenmukainen hyédyntaminen seka
markkinavuokraan ja tavanomaisiin kaupallisiin ehtoihin perustuva vuokraus,
suoralle vuokraamiselle voidaan katsoa olevan hyvaksyttava hallinnollinen
peruste. Ratkaisulla ei mydnneta vuokralaiselle vuokra-alennusta, avustusta
tai muuta markkinaehdoista poikkeavaa etua.

Elinvoimavaikutus muodostuu ensisijaisesti vajaakayttdisen
kiinteistoomaisuuden saamisesta elinkeinokayttoon ja uuden
majoituskapasiteetin mahdollistamisesta. Valillisia vaikutuksia voi syntya
paikallisten palvelujen kysynnan, tydvoiman majoittumisen ja muun asioinnin
lisdantymisesta. Vaikutusten toteutuminen ja laajuus riippuvat vuokralaisen
toiminnan kaynnistymisesta, kayttoasteesta ja asiakasvolyymista. Ratkaisu
tukee samalla kaupungin kiinteistbomaisuuden kayton tehostamista seka
elinvoima- ja kestavan talouden tavoitteita. (Heinolan kaupunkistrategia;
Heinolan talousarvio ja taloussuunnitelma 2026—2028; Kaupunkiympariston
palvelualueen kayttésuunnitelma 2026).

Ennen vuokrasopimuksen tekemista varmistetaan rakennusvalvonnan ja
tarvittaessa muiden toimivaltaisten viranomaisten kanssa suunnitellun
majoituskayton keskeiset edellytykset, kuten mahdollinen kayttotarkoituksen
muutos, palo- ja poistumisturvallisuus, terveydelliset olosuhteet, esteettomyys,
ilmanvaihto, henkildmaarat seka muut kayttotarkoituksesta johtuvat
vaatimukset. Vuokrasopimusta ei allekirjoiteta ennen kuin olennaiset
kayttoonottoedellytykset ja vastuunjako on selvitetty riittavalla tavalla.
Vuokralainen vastaa oman toimintansa ja sovitun kayttotarkoituksen
edellyttamien lupien hakemisesta seka niista muutostoista ja kustannuksista,

PL 1001, 18101 Heinola, asiakaspalvelu: Kauppakatu 4, Heinola
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jotka osoitetaan vuokralaiselle vuokrasopimuksessa tai sen liitteena olevassa

vastuunjakotaulukossa.

Ennen tilojen luovuttamista tehdaan osapuolten yhteinen

lahtotilannekatselmus, jossa dokumentoidaan rakennuksen ja keskeisten
teknisten jarjestelmien kunto seka vuokrauksen alkaessa tiedossa olevat

puutteet. Katselmuspoytakirja liitetaan vuokrasopimukseen.

Vastuunjakotaulukon l&htokohtana on erottaa rakennuksen nykyisesta
kunnosta ja omistajalle normaalisti kuuluvista vastuista aiheutuvat
toimenpiteet vuokralaisen kayttotarkoituksesta ja liiketoiminnasta johtuvista
lisd- ja muutostarpeista. Vastuu ei maaraydy pelkastaan sen perusteella,
milloin toimenpide toteutetaan, vaan sen perusteella, mista tarve aiheutuu ja
mita vuokrasopimuksessa sovitaan.

Vuokrasopimuksessa sovitaan lisaksi vakuudesta,

vakuuttamisvelvollisuuksista, kaytto- ja yllapitokustannuksista seka
vahinkotilanteiden vastuunjaosta. Ennen sopimuksen allekirjoittamista
tarkistetaan vuokralaisen maksukykyyn ja sopimusvelvoitteiden tayttamiseen

liittyvat olennaiset tiedot.

Vuokrauksen on alustavan talousarvion perusteella arvioitu parantavan
kohteen nettokustannusta nykyiseen tyhjillaan pitoon verrattuna. Arvio
perustuu markkinavuokraan, vuokralaiselle siirtyviin kayttokustannuksiin seka

kaupungille jaaviin omistaja-, kunnossapito- ja mahdollisiin

investointivastuisiin. Mahdolliset kayttdonoton edellyttamat kaupungin
investoinnit arvioidaan erikseen ennen sopimuksen allekirjoittamista. Mikali ne
muuttavat vuokrauksen taloudellisen kokonaisarvion olennaisesti, asia
ratkaistaan uudelleen toimivaltaisessa viranomaisessa. Vuokrauksen
markkinaehtoisuuden varmistamiseksi kohteen markkinaperusteinen
vuokrataso on arvioitu puolueettoman ulkopuolisen arvioijan, Inna Finland
Oy:n, toimesta elokuussa 2026. Sovittava vuokra vastaa arvioitua
markkinatasoa. Markkinaehtoisuutta arvioidaan vuokratason lisaksi
vuokrasopimuksen ehtojen kokonaisuutena, mukaan lukien kayttoonotto- ja
muutostdiden kustannusvastuut, mahdolliset vuokravapaat jaksot, vakuudet,
investointien korvaaminen seka muut vuokralaiselle syntyvat taloudelliset
edut. Markkinaehtoisuutta arvioitaessa otetaan huomioon kuntalain 130 §:n
periaatteet seka EU:n valtiontukisaantely. Vuokraus toteutetaan siten, ettei
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sopimuskokonaisuuteen sisally vuokralaiselle markkinaehdoista poikkeavaa
taloudellista etua.

Toistaiseksi voimassa oleva sopimus ja kahden kuukauden
molemminpuolinen irtisanomisaika sailyttavat kaupungilla mahdollisuuden
reagoida kiinteistoa koskeviin myohempiin omistajapoliittisiin ratkaisuihin,
kuten mahdolliseen myyntiin, purkamiseen tai muuhun kiinteistostrategiseen
ratkaisuun. Lyhyt irtisanomisaika vahentaa kaupungin pitkaaikaista
kiinteistoriskia, mutta rajoittaa vuokralaisen mahdollisuuksia tehda
pitkavaikutteisia investointeja. Tasta syysta ennen merkittavien investointien
hyvaksymista arvioidaan erikseen niiden suhde vuokrasuhteen luonteeseen,
irtisanomisaikaan ja sopimuksen paattymista koskeviin ehtoihin. Vuokralaisen
muutostadihin ja investointeihin on saatava vuokranantajan etukateinen
kirjallinen hyvaksynta. Hyvaksynnan yhteydessa sovitaan investoinnin
omistuksesta, kunnossapidosta, mahdollisesta poistamisesta ja
ennallistamisesta seka siitd, maksetaanko investoinnista vuokrasuhteen
paattyessa korvausta. Ellei kirjallisesti toisin sovita, vuokralaisen
investoinneista ei synny kaupungille korvausvelvollisuutta.

Yritysvaikutusten arviointi

Paatoksella on paaosin myonteisia yritysvaikutuksia. Vuokraus parantaa
vuokralaisen toimintaedellytyksia, mahdollistaa pitkaan tyhjillaan olleen
rakennuksen hyddyntamisen elinkeinotoiminnassa ja voi vahvistaa Heinolan
majoituspalvelujen tarjontaa.

Vaikutukset kohdistuvat ensisijaisesti vuokralaiseen, mutta voivat valillisesti
lisata alueen palvelukysyntaa ja vahvistaa muiden yritysten
liketoimintamahdollisuuksia, jos majoitustoiminta lisaa alueella asiointia,
tyovoiman sijoittumista tai palvelujen kayttoa.

Vuokraus voi lisata kilpailua paikallisilla majoitusmarkkinoilla. Vaikutuksen ei
arvioida vaaristavan kilpailua, mikali vuokraus toteutetaan ulkopuoliseen
arvioon perustuvalla markkinavuokralla ja muut sopimusehdot ovat
kokonaisuutena markkinaehtoiset.

Vaihtoehtona vuokraukselle rakennus jaisi ainakin toistaiseksi
vajaakayttoiseksi tai etenisi mydhemmin myynti- tai purkuratkaisuun.
Vuokraus mahdollistaa elinkeinotoiminnan kaynnistymisen ilman, etta
kaupunki ryhtyy itse harjoittamaan majoitusliiketoimintaa.
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Keskeiset riskit liittyvat rakennuksen kuntoon, majoituskayton
kayttoonottoedellytyksiin, viranomaisvaatimuksiin, osapuolten vastuunjakoon
ja vuokrauksen markkinaehtoisuuteen. Riskit hallitaan vuokrasopimuksella,
vastuunjakotaulukolla, lahtoétilannekatselmuksella seka ennen allekirjoittamista
tehtavilla tarkistuksilla. Kokonaisuutena paatosta voidaan pitaa
yritystoiminnan, kaupungin kiinteistdétalouden ja markkinaehtoisen
vuokrauksen nakdkulmasta perusteltuna.

Toimivalta

Hallintosaantd 16 §, 17 § ja 58 §, toimivaltataulukko 2.3. Heinolan kaupungin
ja Heinolan Tilapalvelut Oy:n valinen palvelusopimus

Houhala, Keijo
kaupunkiymparistojohtaja

Heinolan kaupunki

PL 1001, 18101 Heinola

p. +358 3 849 30 (vaihde)
etunimi.sukunimi@heinola.fi, kifaamo@heinola.fi

Tama asiakirja on sahkoisesti allekirjoitettu.

Liite / Liitteet

Jakelu

vuokralainen

Heinolan Tilapalvelut Oy
elinkeinopaallikko

kirjaamo (kirlaamo@heinola.fi)
talouspalvelut (taloustuki@heinola.fi)

Tiedoksi asianosaiselle
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L1 Annettu postin kuljetettavaksi
Lahetetty sahkopostilla
7.9.2026

Paatoksen nahtavaksi asettaminen

Tama paatos on julkaistu tietoverkossa 7.9.2026
https://www.heinola.fi/heinola-ja-hallinto/paatoksenteko-ja-
paattajat/viranhaltijapaatokset/

Oikaisuvaatimusohjeet

Tahan paatokseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen.
Paatokseen ei saa hakea muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus

Oikaisuvaatimuksen saa tehda se, johon paatds on kohdistettu tai jonka
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa
(asianosainen) seka kunnan jasen.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Heinolan kaupunki
kaupunkiymparistolautakunta
PL 1001

18101 Heinola
kirfaamo@heinola.fi
www.suomi.fi/viestit

Oikaisuvaatimusaika ja sen alkaminen

Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon, jollei muuta nayteta,
seitseman (7) paivan kuluttua kirjeen lahettamisesta, saantitodistuksen
osoittamana aikana tai erilliseen tiedoksisaantitodistukseen merkittyna aikana.
Jos asianosainen on antanut luvan tiedoksiannon toimittamiseen sahkoisesti,
katsotaan asianosaisen saaneen paatoksesta tiedon kolmen (3) paivan
kuluessa lahettamisesta. Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatoksesta
tiedon seitseman (7) paivan kuluttua siita, kun paatds on julkaistu yleisessa
tietoverkossa.

Heinolan kaupunki
PL 1001, 18101 Heinola, asiakaspalvelu: Kauppakatu 4, Heinola

Puh. 03 849 30 (vaihde), kirjaamo@heinola.fi
Y-tunnus 1068892-9
www.heinola.fi



mailto:kirjaamo@heinola.fi
https://www.heinola.fi/heinola-ja-hallinto/paatoksenteko-ja-paattajat/viranhaltijapaatokset/
https://www.heinola.fi/heinola-ja-hallinto/paatoksenteko-ja-paattajat/viranhaltijapaatokset/
mailto:kirjaamo@heinola.fi
http://www.suomi.fi/viestit

- Yleispaatos
@ Heinola 7.9.2026

1120/10.03.02.03/2025

kaupunkiymparistojohtaja,
4/2026 §
Kaupunkiymparisto

718

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan ja jos
oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva,
vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen
tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimuksen muoto, sisaltd ja toimittaminen

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. Myos sahkdinen asiakirja tayttaa
vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava paatds, johon haetaan oikaisua, miten
paatosta halutaan oikaistavaksi ja milla perusteella oikaisua vaaditaan.

Oikaisuvaatimuksessa on lisaksi ilmoitettava tekijan nimi, kotikunta,
postiosoite ja puhelinnumero.

Jos oikaisuvaatimuspaatos voidaan antaa tiedoksi sahkoisena viesting,
yhteystietona pyydetaan ilmoittamaan myos sahkdpostiosoite.

Oikaisuvaatimus on toimitettava oikaisuvaatimusviranomaiselle ennen
oikaisuvaatimusajan paattymista klo 15 mennessa.

Oikaisuvaatimus toimitetaan sahkoisesti osoitteeseen kirjaamo@heinola.fi tai
www.suomi.fi/viestit

Oikaisuvaatimuksen voi toimittaa postin kautta osoitteeseen:

Heinolan kaupunki
kaupunkiymparistolautakunta
PL 1001

18101 Heinola

Postin kautta lahetettaessa pitda huomioida postin kulkuun meneva aika ja
varmistettava, etta oikaisuvaatimus on perillda ennen muutoksenhakuajan

paattymista.

Oikaisuvaatimuksen voi toimittaa henkilokohtaisesti osoitteeseen:

Heinolan kaupungin asiakaspalvelu

Kauppakatu 4
18100 Heinola

Heinolan kaupunki
PL 1001, 18101 Heinola, asiakaspalvelu: Kauppakatu 4, Heinola
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