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PTB-Invest Oy:n ja Joutsan kunnan vélinen sopimus hankkeen selvitystyén osalta on ollut
kolmivaiheinen, jossa varsinainen kartoitusty® on kasittanyt vaiheen 1.

Koska ensimmaisen vaiheen my6té hankkeelle ei ole syntynyt riittdvaa kysyntaa, on yhteisty6
selvitystydn osalta péaattynyt.

Mahdollisten operaattoreiden seké sijoittajien kartoittaminen

Selvitysty6n vaiheesta 1. sovittiin seuraavaa:

Hankkeen eri toteuttamisvaihtoehtojen perusteellinen selvittdminen, kysynnan osoittaminen
seka operaattori- etta sijoittajakumppaneiden kartoittaminen ja I6ytaminen. Selvitettavat tiedot
kootaan erilliseen tiedonkeruulomakkeeseen mika toimitetaan tydn tilaajalle kunkin
operaattori- ja sijoittajakumppanin osalta.

Tydn eteneminen

Projektin aloituspalaveri pidettiin 10.8.2021 Joutsassa ja hanke on edennyt seuraavasti:

- Liikeidean ja hankkeen eri toteuttamisvaihtoehtojen selvittdminen seké tydstadminen
valmiiksi (etaty®-, kaupalliset- ja matkailupalvelut)

- Markkinointi- ja esitemateriaalien suunnittelu ja toteutus

- Potentiaalisten kumppaneiden kartoitus ja kontaktointilistojen rakentaminen

- Kontaktointi valittuihin tahoihin:
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Rakennusliikkeet

Kiinteisto- ja pd&domasijoitusyhtitt

Kaupallisten palveluiden tuottajat

Lopputuotteen kysynnan selvittdminen, Yritykset liikevaihtoluokassa noin 10
miljoonaa euroa ja yléspain

Taustaselvitykset ja kontaktoidut yritykset

Taustaselvitysprosessin aikana on kayty lapi noin 500 yritysté tai yksityistd paddomasijoittajaa
joiden soveltuvuutta hankkeeseen on arvoitu yrityksen liiketoimialan, koon seké liikevaihdon
mukaan. Nama tahot ovat koostuneet kiinteistd- ja padomasijoittajista, ravitsemus- ja
matkailualan operaattoreista, liike- ja kauppakeskustoimijoista, kaupallisten palveluiden
tuottajista seka rakennusliikkeista.

Taustaselvitysprosessin my6té on oltu yhteydessa 286 toimijaan séhkdpostitse ja tdméan
liséksi myds osaan puhelimitse. Erikseen kéytyja puhelinkeskusteluita tai tapaamisia ylla
olevan liséksi on noin 20 kpl.

Kontaktointien sisélto ja johtopaatokset

Yhteydenotoissa selvitettiin seuraavia asioita:

- Mahdollisuutta osallistua hankkeeseen sijoittajana

- Mahdollisuutta osallistua hankkeeseen operaattorina

- Mahdollisuutta osallistua hankkeeseen rakentajaurakoitsijana

- Mahdollisuutta osallistua hankkeeseen outlet- tai vahittdiskaupan toimijana



- Kysyntéa palveluiden loppukayttajana
Johtopéaitékset, mahdollisuus osallistua hankkeeseen sijoittajana

Selvitystyon aikana paéallimmaiseksi haasteeksi Nuoli-Hub etétydpalveluiden osalta nousi
alueen maantieteellinen sijainti. Joutsaa pidetdén yleisesti ottaen vireadna ja kauniina
mokkikuntana seké 4-tien 1&heisyys etté likenneyhteydet ovat yleisesti ottaen hyvét. Kuitenkin
jos ajatellaan Nuoli HUB-hankkeen tyyppisté etatyttoimintaa, sijainti koetaan liian kaukaisena.
Myés alueelta puuttuva niin sanottu veturiyritys sekd oheispalveluita tuottavien muiden
operaattoreiden véhaisyys osoittautui epavarmuustekijksi potentiaalisten sijoittajien
keskuudessa.

Toisaalta taas 4-tien l&aheisyys ja tuhansien ajoneuvojen paivittdinen liikennevirta heréatti
kiinnostusta mahdollisiin muihin kaupallisiin palveluihin ja niihin liittyviin kiinteistéihin
sijoittamisessa. Kaupalliset palvelut, ovat ne sitten outlet -toimintaa tai muita vahittaiskaupan
keskittymid, koettiin mahdollisina niiden ympérivuotisuuden ja tasaisen kassavirtansa vuoksi.
Tassakin sijoittajat jaivat kuitenkin kaipaamaan tarkempia suunnitelmia alueesta sekd myos
tarkempia tietoja operaattoreista.

Selvitystyén ensimmaisessa vaiheessa on ollut tarkoitus kartoittaa Nuolen alueen
mahdollisuuksia eri toimialoilla laajemmin, joten sijoittajandkdkulmasta alueen kehittdmisté
voisi varmasti jatkaa suunnittelemalla aluetta tarkemmin kaupallisten palveluiden
nakdkulmasta seka lahestyd uudemman kerran sekd mahdollisia sijoittajia etta
véahittaiskaupan toimijoita.

Suomessa on verrattain paljon tdméan tyyppisesta liiketoiminnasta esimerkkeja maamme
valtavaylien varsilla, joten mielikuvan luominen on varmasti myos yksinkertaisempaa kuin
taysin uuden toimialan varaan liiketoimia rakentaessa.

Padoma- ja kiinteistosijoitusyhtidita seka alan parissa toimivia henkil6ita kontaktoitiin tdman
selvitystyén aikana 114 eri toimijaa tai tahoa.

Johtopéitékset, mahdollisuus osallistua hankkeeseen matkailualan operaattorina

Tassa yhtend suurena epavarmuutta luovana tekijana on ollut koko projektin ajan maailmaa
ravistellut Covid-19 pandemia ja sen raskauttavat vaikutukset matkailu- ja ravitsemusalaan.
Toki kotimaan matkailu on voinut koko pandemia-ajan melko hyvin, mutta alan kehityksen
ennustettavuus on ollut arettdman vaikeaa. Tasta syystd operaattoreiden saaminen
hankkeeseen mukaan vaiheessa jossa ei ole tietoa alan tulevaisuudesta, hankkeen
rahoittajista sek& muista toimijoista, on muodostanut haasteen I6ytaa veturioperaattoria seka
sen myo6té pienempid toimijoita.

Suurimpana haasteena koettiin kuitenkin alueen maantieteellinen sijainti. Joutsa on
ehdottomasti vireé ja viihtyisd mékkikunta, mutta matkaa tulee likaa Pd&kaupunkiseudulta
sekd maamme muista kasvukeskuksista. Lyhyesti tdmé tarkoittaa sita, etté kilpailijoita
matkailualalla, ja varsinkin néina aikoina, kun useat jo olemassa olevat toimijat ovat
valjastaneet majoituspalveluitaan palvelemaan myds etatydn tekijoitd, on likaa. Nama seikat
korostuivat mygs selvitettdessad mahdollista kysyntaa etatydpalveluille.

Matkailu- ja ravitsemusalan operaattorin olisi hyvé olla jokin sellainen paikallinen toimija jolla
jo on Joutsan seudulla olemassa olevaa liiketoimintaa jolloin synergiaetu olisi saavutettavissa
helpommin. Téallaisen toimijan ei tarvitsisi toimia veturiyrityksena alueella, vaan pikemminkin
voisi olla oheispalvelun tuottajana ja néin kasvattaa omaa liiketoimintaansa seka luoda
tybpaikkoja alueelle.



Johtopéaitékset, mahdollisuus osallistua hankkeeseen rakentajaurakoitsijana

Mahdollisuus 16ytaa urakoitsija hankkeeseen, oli kyseesséa loma-asuntotyyppisten
etatydkohteiden rakentaminen, kauppa- ja likekeskusrakentaminen tai muut
majoituspalveluiden rakentaminen, ei varmasti ole ongelma. Jo selvitystyén alkuvaiheessa
kavi ilmi, etté urakoitsijoita varmasti I0ytyy, mutta ensin olisi syyté 16yt4da hankkeesta
kiinnostunut sijoittaja sek& mahdollinen operaattori, jotta syntyisi kysyntdé urakoinnille.

Selvitystyon tuloksena voidaan kuitenkin todeta, etta urakoitsijoista ei varmasti ole pulaa
mikali hanke aikanaan edistyy rakentamisvaiheeseen asti, vaikka soveltuvia toimijoita lopun
viimein on maassamme melko vahan.

Johtopéaitékset, mahdollisuus osallistua hankkeeseen outlet- tai vihittdiskaupan toimijana

Kaupallisten palveluiden tuottajien osalta on osittain odotettu koko selvitystyén ajan jo
olemassa olevien vahittaiskaupan palveluiden neuvotteluiden etenemistd, ja néin ollen
kaupallisten palveluiden selvittdminen on ollut pienemp&a kuin ehké& aluksi ajateltiin.

On kuitenkin todettava, etta selvitystydn tarkoituksena on ollut tutkia mahdollisimman laajasti
alueen eri kdyttémahdollisuuksia ja ottaen huomioon mahdollisten sijoittajien ndkdkulman
alueeseen en née etteikd véahittdiskaupan keskittyméllé olisi elinmahdollisuuksia alueella.
Mikéali alueen kehittdminen koetaan jatkossa tarpeelliseksi, tdmé& on varmasti se suunta mihin
aluetta kannattaa maankaytéssa ja kaavoituksessa vieda.

Kaiken kaikkiaan mahdollisia eri operaattoreita (vahittdiskauppa, matkailu- ja ravitsemusala,
rakentaminen) kontaktoitiin tdméan selvitystyén aikana 69 eri toimijaa.

Johtopéitbékset, kysynta palveluiden loppukayttajana

Lopuksi

Kysyntéa on selvitetty Nuoli HUB -etatydpalveluiden ndkdkulmasta. Kysyntaa selvitettdessa
on kaynyt ilmi, ettd idea sinéllaédn on hyva ja moderni, mutta moni vastaaja néki sijainnin
kuitenkin syrjdisena. Noin kahden tunnin ajomatka esimerkiksi Pa&dkaupunkiseudulta ei
varsinaisesti tunnu pitkalta, mutta etatydhon soveltuvia palvelun tuottajia 16ytyy riittavasti
[ahempaakin. Myés lentoyhteydet Pohjois-Suomen hiihto- ja lomakeskuksiin ovat ajallisesti
lahes vastaavan ajan puitteissa saavutettavissa. Yksikdén haastatelluista ei pitanyt
kuitenkaan ideaa huonona, vaan pikemminkin modernina ja varmasti tulevaisuudessa
yleistyvana liikketoimintamallina.

Kysyntdd HUB-tuotteen loppukéytdsté selvitettdesséa kontaktoitiin tdméan selvitystydn aikana
103 eri toimijaa tai tahoa.

Selvitysty6ssa yleisesti painotettiin kysynnan ja sijoittajapotentiaalin selvittdmista.

Hub -liiketoiminnalle ei tAmén tydn pohjalta ole syntynyt sellaista kysynta4, etta ajatusta
kannattaisi edistdd ainakaan toistaiseksi pidemmalle. Toiminta vaatisi majoitus- ja
ravitsemusalan operaattoreita sek& muita oheispalveluiden tuottajia, mutta liiketoiminnan
liiallinen sesonkiluontoisuus seka sijainti koettiin yleisesti ottaen haastavana.

P&aoma- ja kiinteistosijoitusalan henkil6ita lahestyttdessé niin ikd&n Hub-ajatus kuulosti
vieraalta monen korviin, mutta sen sijaan muulle mahdolliselle kaupallisen toiminnan
keskittymélle néhtiin mahdollisuuksia. N&in ollen mikali Nuolen aluetta halutaan kehittéda
eteenpadin, nékisin sen tulevaisuudessa vilkkaana kauppa- ja levédhdyspaikkana 4-tien varrella,
jonne voi matkustaa kauempaakin.
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