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42700 KEURUU

Keuruun kaupungin Tervan kaupunginosan AR-korttelissa 59 sijaitseva
mddrdala ja korttelissa 82 sijaitseva Y-tontti nr:o 6.

Omistaja
Kohteen omistaa Keuruun kaupunki

Arvion tarkoituksena on médrittdd em. kohteen markkina-arvo.
Markkina-arvo on arvioitu rahamééré, jolla omaisuus arvopéivéna pitdisi
vaihtaa omistajaa litketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien
ostajan ja myyjén valilld asianmukaisen markkinoinnin jélkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Arvio on tilattu kohteen mahdollista kauppaa varten.

Arvio on laadittu noudattaen Keskuskauppakamarin
kiinteistonarviointilautakunnan sdantgja, hyvéa kiinteistonarviointitapaa
ja kansainvélistd arviointistandardia (IVS)

Arviokirjan arvoajankohta on huhtikuu 2021.

Tété arviota varten ei ole tehty erillistd katselmusta mutta alue on tuttu
arviomiehelle lukuisista aikaisemmista arvioista ja niiden yhteydessi
suoritetuista katselmuksista samalla alueella.

Arvioitava kohde sijaitsee Keuruun Tervan kaupunginosa alueella,
Keuruun keskusta valittdmassé laheisyydessd Melonlahden ja valtatie 58

rajaamalla alueella.

Tonttitiedot/Tilatiedot

Kaupunki/Kunta Keuruu (249)
Arvion kohteen pinta-ala n. 2000 m?
Rakennusoikeus (nyt) 700 m?
Tonttitehokkuusluku e=0,35

Tontin/Tilan omistaja Keuruun kaupunki

Rakennustiedot

Arvoin kohteena olevat maa-alueet ovat rakentamattomia.
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Kohdetonttia 6 korttelissa 82 koskeva asemakaavan mukaan:

Tarkeimmat kaavamadraykset

Merkintd  selitys

82 Kortteli

6 Tontin numero

YO-1 Yleisten rakennusten korttelialue

e=0,35 tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan

AR-korttelissa 59 sijaitsevan méaérdalan osalla on todennakaista, ettd
sithen tehdéan kaavamuutos ja se muutetaan Y-tontiksi.

Kohde on liitettdvissé sahko-, vesi-, vieméri- ja kaukoldmpdverkkoon.
Keuruun keskustan alueen kaikki kadut ja tiet on rakennettu ja

kestopaillystetty.

Yleinen tilanne

Valtiovarainministerion 17.12.2021 julkaiseman tiedotteen mukana
talouden yleinen tilanne on seuraava:

Bruttokansantuotteen arvioidaan supistuvan 3,3 % v. 2020 ja sen jalkeen
kasvavan 2,5 % v. 2021.

Ennuste perustuu oletukselle, etta covid-19-epidemiaan liittyvien
tautitapausten ilmaantuvuus painetaan voimakkailla rajoituksilla matalalle
tasolle vuoden vaihteen aikana, mika hidastaa talouskasvua. Kotimaassa
palveluiden kysynta pysyy edelleen heikkona ja ulkomaankauppa karsii
pandemian jatkumisesta.

Talouden toipumien alkaa pandemian aiheuttaman epavarmuuden
poistuessa vuoden 2021 kuluessa. Vuoden 2021 loppua kohden kiihtyva
kasvu nostaa myos vuoden 2022 talouskasvua. BKT:n arvioidaan kasvavan
2,0%v.2022ja1,4 % v.2023.

Julkisen talouden alijaama pysyy suurena v. 2021, kun vuoden alkupuolelle
jatkuvan epidemian hoito ja sen vaikutuksia lieventavat tukitoimet pitavat
julkiset menot korkealla tasolla. Tulojen ja menojen vélinen epatasapaino
pysyy niin suurena, etta julkinen velka suhteessa bruttokansantuotteeseen
nayttaa jatkavan kasvuaan koko 2020-luvun alkupuoliskon ajan.

Alue

Ty0- ja elinkeinoministerion ja alueellisten Ely-keskusten 20.10.2020
julkaiseman alueellisia talousndkymid koskevan raportin mukaan Keski-
Suomen Tilanne on seuraava:

Keski-Suomi Keski-Suomessa asui vuoden 2020 kesdkuun lopussa 274
531 henkil6d. Viime vuoden kesdkuusta véesto on viahentynyt 161
henkildlld. Elokuun lopussa ty6ttomid tyonhakijoita oli 17 035, miké on
22,9 % enemmén kuin vuotta aiemmin. Ty6ttomien tyonhakijoiden
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osuus tyovoimasta oli elokuun lopussa 13,5 %. Lomautettuna oli 1 786
henkil6a.

Yleiskuva alueen tilanteesta ja nikymista

Avoimia kysymyksid ja huolenaiheita on riittdvasti télle ja tuleville
vuosille pohdittavaksi. Miten ympérillamme tapahtuvat muutokset
muutaman vuoden kuluttua realisoituvat. Paljonko epdvarmuutta
yhteiskunta sietdd. Mité tarkoittaa yhdyskuntarakenteen kannalta
mahdollinen monipaikkaisuuden lisddminen. Enté lisddntyykd etétyd
pysyvisti ja miten se vaikuttaa kasvukeskusten 1ahiympéristdihin. Miten
vaikuttaa nuorten oppimiseen ja tydssd oppimiseen mahdollinen
siirtyminen etdopetukseen vield nykyistd enemmaéssd maérin. Nuorten
tyomarkkinoille kiinnittymisen kannalta korona-aika on todella
huolestuttavaa.

UPM:n Sédynétsalon vaneritehdas lopetti toimintansa ja Kaipolan
paperitehdas lakkautettaneen nopealla aikataululla, matkailusta kuuluu
huonoja; kotimainen matkailu ei riitd korvaamaan ulkomaista matkailua.
Teknologiateollisuuteen odotetaan huonoja uutisia. Miten kéy
viljantuotannon ilmastonmuutoksen tuodessa yllattdvid sddilmioita.
Tyottdmyys on korkealla tasolla, muuttuvatko lomautukset pitkittyvéksi
tyottomyydeksi. Maailmankaupan ja teollisuuden ostopéallikkdindeksin
mukaan maailmantalouden elpyminen on jo alkanut, todetaan mm. OP-
ekonomistien talousndkymissé syyskuussa. Toipuminen on kuitenkin
hidasta. Keski-Suomi ei hurjista ty6ttdmyysluvuista huolimatta ole ollut
pahimpia kérsijoitd. Eldma jatkuu juuri nyt kohtuullisin odotuksin.
Tyo6ttdmyys alenee reippaasti. Avoimia tyopaikkoja on yllattdvankin
paljon. Opiskelijat ja koululaiset padsivét aloittamaan koulunsa
padsddntoisesti ldhiopetuksessa. Keski-Suomen tydllisyysaste kddntyi
ennustetun taantuman ja koronan seurauksena pois kasvu-uralta ollen
vuoden 2020 toisella neljannekselld 68 %, kun se vastaavasti oli vuotta
aikaisemmin 71,2 %.

Yleiskuvaa luonnehtii my0s se, ettd samaan aikaan, kun varaudutaan
tuleviin koronahaasteisiin, pitdisi olla voimavaroja suunnitella
tulevaisuutta pidemmallé aikajdnteelld. Keski-Suomen
selviytymissuunnitelmassa haetaan keinoja ennakoidaksemme tulevaa.
Osaamisen turvaaminen, tyopaikkojen turvaaminen ja tulevaisuuden
menestystarinoiden tukeminen ovat siind ajankohtaisia. Nyt tarvitaan
ndkemystd ja uskallusta tarttua tulevaisuuden mahdollisuuksiin.
Liikenneviyldt ja litkkenne luovat elinvoimaisen elinkeinoeldmén
perustaa. Koronan aiheuttama matkustajaméarien vidhentyminen on
vaikuttanut joukkoliikenteen tarjontaan. Erityisesti maaseutumaisten
kuntien vilisid markkinaehtoisia linja-autoliikenteen vuoroja seké
markkinaehtoisia vuoroja maaseutumaisista kunnista Jyvéskyldan on
lakannut kevidin ja kesdn 2020 aikana useampiakin.
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Maaseutumaisten kuntien vélisissd vuoroissa samoin kuin
maaseutumaisten ja Jyviskyldn vélisissd vuoroissa oli
matkustajamédrissd ndhtdvissa laskua jo ennen koronaa. Korona on nédin
ollen voimistanut em. vuorojen vélistd matkustajamédrien vahentymista.
Tavoitteena on kuitenkin sdilyttdd peruspalvelutason kannalta
tarkeimmaét vuorot, jotta voidaan turvata mahdollisuus joukkoliikenteen
kayttoon eri alueilla. Etdtyoskentelylld ja etdopiskelulla on suora
vaikutus joukkoliikenteen matkustajaméériin ja samalla kun liitkkuminen
joukkoliikenteessd on koronan myo6td muutenkin vahentynyt, tulevat
syksy ja talvi ndyttdmaan, miten matkustajamaarat riittavét yllapitimaan
nykyistd liikennetarjontaa. ELY-keskus pyrkii mahdollisuuksien mukaan
tukemaan litkennditsijoitd mm. lippukompensaatiolla tulevan syksyn
osalta. Kevéédn 2020 laajamittaisella etétyolla ja opiskelulla oli silld
selked vaikutus my0s pyorilitkenteen médriin. Pyoréliikenteen maaréat
eivit ole tdysin palautuneet aiempien vuosien tasolle
kesdkuukausinakaan. Matkakeskuksen pyoréliikenteen seurantapisteelld
on havaittavissa matkustajamédérien vdhentyminen juna- ja
bussiliikenteessd, mikd ilmenee vdhdisempand pyoriliikenteen madrana
verrattuna aiempien vuosien vastaavaan aikaan. Elinkeinoeldmén
kannalta Jyvéskyldn seutu on valtakunnallisesti merkittdva liikenteen
solmukohta. Jyviskyléstd sateittdisesti erkanevan valtatieverkon ja
ratojen hyva litkennditdvyys on perusedellytys sekd kaupan ettd
teollisuuden kuljetuksille.

Valtatieverkolla on seudulla my0s suuri merkitys seudullisen ja
paikallisen litkenteen vilittdjand. Valtatieverkko yhdistdd ja halkoo
seudun keskeisid taajama- ja keskusta-alueita. Erityisen tarkedd on
varmistaa Suomen eteldisid ja pohjoisia osia yhdistdvén valtatien 4
litkenteen sekd ldnsi-itdsuuntaista litkennettd vélittdvan valtatien 9
liikkenteellinen toimivuus ja turvallisuus. Raide litkenteen merkitys
pitkilld matkoilla korostuu ja yhteyksid etenkin Helsinkiin pyritdan
nopeuttamaan. Lentoliikenteen turvaaminen on elinkeinoeldméan
ndkdkulmasta keskeinen liikennejarjestelmakysymys. Keski-Suomen
kansainvélisen saavutettavuuden turvaaminen edellyttdd lentoliikenteen
palvelutason pitkdjénteistd varmistamista

Elinkeinoeldmén tilanne ja ndkymiit

Koronapandemian seurauksena tulleet rajoitustoimet nakyivat Keski-
Suomessakin erityisesti matkailu- ja ravintolasektorilla, taksiliikenteessa
sekd erilaissa kuluttajapalveluissa.

Yritysten kriisistd selvidmiseen tarkoitetun poikkeusrahoituksen haku
kéynnistyi huhtikuussa. Merkittdva osa myonnetysta
poikkeusrahoituksesta kohdistui juuri néille toimialoille. Keski-
Suomessa on etenkin matkailupuolella iso merkitys kokous- ja
kongressimatkailulla, jossa rajoitukset aiheuttivat isoja muutoksia.
Tapahtuma- ja festivaalitoimintaan kytkeytyvé liiketoiminta on ollut
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ldhes pyséhdyksissd. Etdtyon voimakas lisidntyminen on tarjonnut myos
uusia mahdollisuuksia yrityksille, jotka tuottavat palveluita ja ratkaisuja
verkossa tapahtuvaan liiketoimintaan. Etdtyon kasvulla voi olla myds
pidempiaikaisia vaikutuksia esim. kokous- ja kongressitoimintaan, kun
yritykset hakevat sdéstdjd toiminnassaan. Metallialan yritysten tilanne
Keski-Suomessa on vaihteleva. Yhteisend nimittdjdnd on ldhestulkoon
kaikissa yrityksissd silmiin pistdvdn suuri epdvarmuus loppuvuoden
tilanteesta. Osa yrityksistd on selvinnyt jopa ilman lomautuksia, mutta
osalla yrityksistd tilanne syksyn tilausten osalta on huolestuttava.
Loppukeséén ja alkusyksyyn mennessd lomautukset eivit kuitenkaan ole
merkittdvdssd méadrin muuttuneet irtisanomisiksi. Lisdksi Keski-Suomen
suurimman teollisen tyonantajan Valmet Oyj:n hyvélla tyotilanteella on
myonteisid heijastusvaikutuksia koko Keski-Suomen maakunnan
metallialan ndkymiin.

Teknologiateollisuuden vienti viime vuonna kasvoi vield 6,2 prosenttia
pitden tyovoiman kysynnéan hyvélld tasolla. Témén vuoden jalkimméisen
puoliskon aikana teknologiateollisuuden vientiyrityksistd merkittdvéd osa
eldd koronan aiheuttaman epdvarmuuden tilassa ja tima nékyy tietenkin
tyovoiman kysynndssd. Kysymys ei ole ensisijaisesti epidemian
kehityksestd Suomessa, vaan Suomen ulkopuolissa maissa. Alan tulevaa
kehitystd on loppu vuoden osalta vaikea ennakoida, koska yritysten
nékymat ovat jossain méérin ristiriitaisia. Metsé- ja paperiteollisuuden
suurilla irtisanomisilla on vélillisid vaikutuksia tyovoiman kysyntdén
myo6s muilla toimialoilla. Sdynétsalon vaneritehtaan ja Kaipolan
paperitehtaan lakkauttamiset ja sellun maailmanmarkkinahinnan lasku
ovat tuoneet sangen tummia pilvid Keski-Suomen maakunnan
metsitalouden ylle. Ala on hallinnut yhdessa teknologiateollisuuden
kanssa maakunnan vientid, mutta jo viime vuonna metsétalouden viennin
muutos oli 4,1 prosenttia miinusmerkkinen. Téta valitettavaa kehitysta
koronaepidemia tulee voimistamaan. Majoitus- ja ravitsemispalveluala
oli yksi eniten epidemiasta kérsineistd toimialoista, ellei jopa kaikkein
eniten.

Koronapandemia on vaikuttanut ja tulee vaikuttamaan ainakin
loppuvuoden ajan toimialan tilanteeseen merkittdvasti. Jyviskyldn
seutukunnalla useita suuria tapahtumia on jouduttu peruuttamaan. MM-
osakilpailu Neste Rallin peruuntuminen oli merkittdvin peruutettu suuri
tapahtuma, jonka vaikutukset ulottuivat myds Jyvéskyldn seutukunnan
ulkopuolella toimiviin alan yrityksiin. Jdmsén seutukunnalla
matkailualan vaikeuksista on kérsinyt Himos. Takana oli huono alkutalvi
ja korona sulki elinkeinon ennen keséé. Tapahtumatuotantoa ei kesén
aikana ollut lainkaan. Toisaalta esim. luontoon ja kotimaan matkailuun
liittyvén kysynnén kasvu on ndkynyt myos Keski-Suomen kohteissa.
Tétd trendid toivotaan pystyvan hyodyntdméén jatkossakin.
Matkailuinvestoinnit ovat jdissd. Vaikka kevddn aikana voimaan
astuneita rajoituksia kesdn aikana lievennettiin, niin alalla ei ole péésty,
eikd tulla yltdmddn tdmén vuoden aikana yritysten liikevaihtojen
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kehityksessd viime vuoden tasolle. Alkusyksyn aikana tautitartuntojen
maédrdn kasvu merkitsee edelleen majoitus- ja ravitsemispalvelualalle
hiljaisten aikojen jatkumista. Erityisesti yksityisten pienien yritysten
tilanne tulee olemaan loppuvuotena tukala. Suuremmat ketjut voivat
jossain mddrin korvata majoitus- ja ravitsemisalan heikkoa tilannetta
muiden toimialojen, kuten kaupanalan, palveluilla. Maatalouden
ndkymiin koronalla ei pddsddntoisesti ole ollut vaikutusta.

Valio on siirtymdssd sopimustuotantoon, miké alkaa nékyd maatalouden
investointitukihakemuksissa. Kaikki maidontuotannon laajentamista
suunnittelevat tilat eivét pysty investoimaan ainakaan juuri télld hetkelld.
Lypsykarjatalouden rakentamishankkeita ei tullut yhtdén viimeksi
paattyneelld (15.8.) hakukierroksella. Korona on lisdnnyt kotimaisen ja
paikallisen ruuan kdyttod, miké luo positiivisia ndkymid alkutuotannolle
ja elintarvikealan yrityksille. Negatiivisia vaikutuksia on ollut

suora myyntid tai suurtalousmyyntiéd harjoittaville tiloille, mutta niitd
on alueella varsin vdhén ja néille yrityksille on kriisitukea haettavissa.
Sadonkorjuu on edennyt normaalia hitaammin, satondkymaét ovat
vaihtelevat mutta kokonaisuutena kohtuullisen hyvét. Maaseudun
yritystukien kysyntd on jatkunut melko normaalina, miké osoittaa, ettd
osa yrityksistd pystyy panostamaan edelleen investointeihin ja
kehittdmiseen. Matkailualan yrityksilld on pddosin mennyt odotettua
paremmin, koska korona on lisdnnyt kotimaan matkailua.

Maaseutuyritysten koronatukia on haettu varsin maltillisesti. Korona-
aika on vauhdittanut puurakentamista ja omatoimista rakentamista.
Kuitenkin suurin osa puusta menee metséteollisuuteen, misséd korona on
vihentinyt kysyntdd maailmanmarkkinoilla. Metsédnhakkuut ndyttavatkin
olevan vdhenemaéssa tdnd vuonna. UPM:n Kaipolan paperitehtaan
sulkeminen tuo haasteita erityisesti Jimsén seudulle. Loppuvuoden
aikana rakennetaan tukipaketteja alueen avuksi ja myds
maaseuturahaston kehittdmishankkeilla ja yritystuilla pyritdén
helpottamaan tilannetta.

Rakennusalalla varsinkin Jyvaskyldn seutukunnalla, mutta myos koko
Keski-Suomessa, oli odotettavissa merkittavaa liikevaihdon ja
tydvoiman kysynnédn véhennystd muutaman huippuvuoden jélkeen.
Tamén vuoden ensimmaiselld puoliskolla Jyviskylddn valmistui

42 prosenttia vihemman asuntoja kuin edellisvuoden vastaavana aikana.
Alan heikentyvdin tyovoiman kysyntddn viittaa vahvasti myos
alkuvuonna myonnettyjen rakennuslupien méaard, joka on reilut 60
prosenttia pienempi, kuin viime vuoden kuuden ensimmaéisen kuukauden
aikana. Toimitilarakentamisen kohdalla tilanne ndyttad viime vuotta
paremmalta. Koronan vaikutusta rakennusalan tilanteeseen on kovin
vaikea erottaa alan suhdannelaskun vaikutuksesta. Kuitenkin on selvaa,
ettd koronan vaikutus investointipaédtoksiin on ollut merkittava ja siten
alan tyovoiman kysyntdd loppuvuoden aikana edelleen vdhentava.
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Metallialan lailla my6s rakennusalan yritysten tilanteissa ja loppuvuoden
ndkymissé on eroja. Osaan yrityksistd koronalla on ollut kielteisia
vaikutuksia, mutta osalla alan yrityksisté tilanne on edelleen kohtuullisen
hyvé. Koronan vaikutus eri kaupan alan toimijoihin ja jakeluketjuihin on
ollut kovasti vaihtelevaa. Korona romahdutti kevéélld varsinkin
elintarvikekauppojen asiakasmadrat. Syksya kohti mentéessa tilanne on
kohentunut, mutta hyviksi tilanne ei todennékdisesti tdméan vuoden
aikana kehity.

Etityon tekemisen erittdin voimakas kasvu Jyvéskyldssd aiheutti
varsinkin keskustan liikkeissd asiointiméarien voimakasta vahentymista,
kun taas keskustan ulkopuolella olevien kauppakeskusten ja
myymaéldiden tilanteeseen koronalla ei ollut niin merkittdvaa kielteista
vaikutusta. Tietyissd erikoistavaramyymaldissé, kuten polkupydrid ja
retkeilyvilineitd myyvissé liikkeissd ndhtiin jopa litkevaihdon kasvua.
Investointeihin koronalla on ollut selked vaikutus. Vuosi 2019 oli ELY-
keskuksen yritysrahoituksessa enndtyksellisen vilkas ja rahoituskysynti
oli vield selvéssd kasvussa.

Koronapandemian laajeneminen vuoden 2020 alkupuolella kuitenkin
pysdhdytti 1&hes kokonaan normaalin rahoitustoiminnan, mutta
rahoituksen kysynnén odotetaan palautuvan loppuvuoden aikana.
Haasteita maakunnassa lisdi tieto isojen tehdasyksikoiden
lakkautuksista. Néiden tilalle synnytettdvéa korvaavaa pk-
yritystoimintaa voidaan vauhdittaa elvytysvaroilla, milld voidaan tukea
mm. teollisia investointeja, tuotekehitystd sekd yritysten
kansainvilistymisté.

Tyovoiman kysynnén ja osaamistarpeiden nikymét

Pandemialla on ollut suuri vaikutus supistuvaan tydvoiman tarpeeseen,
mutta pandemian todellinen vaikutus Keski-Suomen ELY-keskuksen
alueella tulee jadmaén arvoitukseksi. Tdma johtuu siité, ettd koko
maakunnassa tyovoiman kysynnédn vdhenemisestd ndkyi merkkeja
jossain méérin jo viime vuonna. Viime vuonna avointen tydpaikkojen
lisdys verrattuna vuoteen 2018 oli noin kymmenen prosenttia. Tdmén
vuoden kolmen ensimmaéisen kuukauden aikana TE-toimistoon
ilmoitettujen avointen tyopaikkojen maérd vaheni noin kymmenella
prosentilla verrattuna vuoden 2019 vastaavaan aikaan.

Tybdvoiman kysynnén laskun jatkumisesta Keski-Suomessa vuoden 2020
aikana ilman koronapandemian vaikutusta ennakoi maakunnan kaikkien
yritysten litkevaihdon lasku vuoden ensimmadisen neljdnneksen aikana
2,5 prosentilla ja vientiyritysten liikevaihdon lasku 10,3 prosentilla
(Keski-Suomen Aikajana 3/2020). Keski-Suomen vientialan yritysten
litkevaihdon kohdalla laskuun saattoi vaikuttaa yksinomaan jo sellun
maailmanmarkkinahinnan muutokset ja Kiinan talouskehitys. Edelld
mainittujen seikkojen vuoksi ei ehkd ole perusteltua selittdd tydvoiman
kysynnén laskun johtuneen ainoastaan ja vain koronasta. Jo aikaisemmin
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alkanut kehitys eskaloitui koronan vuoksi yrityksissd ennen
ndkemdittomalléd laajuudella yt-neuvotteluiksi maalis- ja huhtikuun
aikana. Vaikka ty0voiman kysyntd kdéntyi olennaiseen laskuun
ensimmadisen kerran sitten vuoden 2014 tdmén vuoden ensimmadiselld
puoliskolla, niin Keski-Suomen TE-toimistoon ilmoitettujen uusien
avoimien tyopaikkojen kuukausittainen keskiarvo oli kolmanneksi
korkein viimeisen kymmenen vuoden tarkastelujakson aikana.
Ainoastaan vuosina 2018 ja 2019 tyopaikkojen lukumééra on ollut
vuoden kahdeksan ensimmaéisen kuukauden aikana korkeampi verrattuna
tdmén vuoden samaan ajanjaksoon.

Nyt kun on siirrytty kriisin shokkija reaktiovaiheen jélkeiseen
késittelyvaiheeseen, tydvoiman kysynnén laskun vauhdin voidaan olettaa
asettuvan Keski-Suomessa tdméan vuoden ensimmaéistd puoliskoa selvésti
maltillisempaan tasoon. Loppuvuoden tyovoiman kysyntéa tulee
leimaamaan kevéén ja kesén aikana toteutettujen lomautusten
pddttymiset, jotka hidastavat sekd uusien tyopaikkojen syntymistéd ettd
korvaavien tyopaikkojen rekrytointeja. Syksyn 2020 ja talven 2021
tydvoiman kokonaiskysynndn kehityksessd merkittdvana tekijana
ndyttdisi olevan kuntatalouksien tilanne. Reilusti yli puolessa Keski-
Suomen kunnissa on aloitettu yhteistoimintaneuvottelut timéan vuoden
aikana. Tdmén vuoden kuntien budjetit toteutuvat useimmissa kunnissa
huomattavasti alijaddmaéisind verrattuna talousarvioiden laadinta-
ajankohtaan. Kuntien- ja kuntayhtymien menot eivét tule pysyméain
budjettien menokehyksissd. Tulopuolella taas koronan vaikutus
verokertymiin kasvattaa alijidmaé. Tyovoiman kysynndssé tdma kehitys
ndkyy paineena vdhentédd sosiaali- ja terveydenhuollon ja opetus- ja
kulttuuritoimen henkildstomenoja.

Huomattavaa tydvoiman kysynnén vahentymistd ndhtiin kiinteistdalan,
teollisuuden, kuljetus- ja varastoinnin, julkishallinnon ja muun
palvelutoiminnan ammattiluokissa. Jonkin verran tydvoiman kysynnan
laskua esiintyi terveydenhuollon ja rakentamisen toimialoilla. Koronan
kaikkein pikaisin tydvoiman kysynnén pudotus koettiin kevéan aikana
majoitus- ja ravitsemispalvelualalla. Tyovoiman kysynnén kannalta
metsitalouden suuret yt-neuvottelut kesilla Sdynétsalossa ja syksylla
Kaipolassa luonnollisesti vaikuttavat laaja-alaisesti alan tyovoiman
kysyntddn. Vaikka alalle ei ole viime vuosina juuri syntynyt uusia
tyopaikkoja, niin korvaavaa rekrytointia tehtailla on kuitenkin jossain
maddrin ollut. Tydvoimaa tultaneen irtisanomaan muun muassa puun
korjuuta ja kuljetusta harjoittavista yrityksistd. Metallialan yritykset
ilmoittivat timé vuoden ensimmadisen puoliskon aikana avoimia
tyopaikkoja Keski-Suomen TE-toimistoon vain noin seitsemén
prosenttia vihemmaén kuin vastaavana aikana viime vuonna.
Viimevuotista jopa selvdsti enemmaén kysyntdd on ollut hitsaajista ja
ohutlevysepisté.

Vidhemmain kysyntdd taas on ollut tdimén vuoden aikana ennen kaikkea
raskaan autokaluston asentajista. My0s koneenasentajien kysyntd on
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laskenut viime vuodesta. Koneinsindorien, koneistajien ja
autonasentajien kysyntd on pysynyt koko lailla viimevuotisella tasolla.
Metalliteollisuuden yhtend koronan aiheuttamana ongelmana on ollut
tuontitavaran logistiikkaketjuissa esiintyneet ongelmat. Viime vuoden
ensimmadisen puoliskon aikana myyjille oli 1 759 ty6paikkaa. Tdmén
vuoden vastaavana aikana kysynté oli vdhentynyt 690 tyopaikkaan.
Myyjien kohdalla tulee tosin muistaa se, ettd valtaosa avoimista
tyopaikoista on ruuhkahuippujen purkamisiin tarkoitettuja osa-
aikatyOpaikkoja, joissa viikkotyotunnit saattavat jaadad hyvin vahéisiksi.
Netti- ja tilauskaupan kasvu luonnollisesti oli ennétyksellista.
Vihittdiskaupan tilanteen tervehtyminen ei kuitenkaan loppukesasta
vield ndkynyt kovinkaan merkittdvéné tydvoiman kysyntédna. Koronan
suora vaikutus it-alan tyévoiman kysyntddn ja lomautusten méardén ei
ole ollut niin merkittdva kuin usealla muulla toimialalla. Ei it-alakaan ole
sddstynyt koronan aiheuttamilta vaikeuksilta, ja tdhén péddasiallisena
syynd on ollut yritysasiakkaiden it-palveluiden kysynnén lasku. It-ala
tunnetusti on ollut monta vuotta yksi eniten tydvoimapulasta karsivasté
alasta, ja yritysten laajeneminen tapahtuu nykyisin pitkélti yritysostojen
kautta.

Tyottomyyden miérin ja rakenteen ndkymiét

Yt-neuvottelujen lukumaéara rdjahti kasvuun tdimén vuoden maalis- ja
huhtikuun aikana koronaepidemian vuoksi Keski-Suomen ELY -
keskuksen alueella. Myonteisend huomiona neuvotteluissa oli se, ettd
neuvoteltavat toimenpiteet pitivét siséllddan valtaosin maardaikaisia,
enintddn 90 pdivad kestdvid lomautuksia. Osassa yrityksisté kaytiin yt-
neuvotteluja kaiken varalta, mutta koronan aiheuttamien pahimpien
skenaarioiden jdddessd toteu tumatta myds lomautuksiin turvautumiset
jaivit toteutumatta. Irtisanomisiin johtavia yt-neuvotteluja kaytiin
vuoden ensimmadisen puoliskon aikana jopa vahemmaén kuin vuoden
2019 vastaavana aikana. Kokoaikaisesti lomautettujen osuus kaikista
tyOttomistd tdimén vuoden tammi- ja helmikuussa oli tdismélleen yhté
suuri eli 7,5 prosenttia. Huhtikuussa vastaava luku oli tdhdn mennessd
koko vuoden korkein; 31,2 prosenttia. Kesdn aikana kokoaikaisesti
lomautettujen suhteellinen osuus kaikista tyonhakijoista ndytti jo selkeda
laskusuuntaista kehitystd. Elokuun lopussa kokoaikaisesti lomautettujen
osuus kaikista ty6ttomisté oli sulanut 10,5 prosenttiin.

Lomautukset olivat siis merkittdvdssda madrin laskeneet kesdn aikana.
Kokoaikaisesti lomautettujen osuus kaikista tyottomisté oli kuitenkin
edelleen melko korkealla verrattuna viime vuoden elokuuhun, jolloin
kokoaikaisesti lomautettuja oli vain 3,4 prosenttia kaikista tyottomista.
Kokonaisty6ttomyys on kasvanut Keski-Suomen alueella viime vuoden
elokuusta 2,5 prosenttiyksikkod, mikéd lukumaéérdisesti tarkoittaa melkein
3 000 tyonhakijaa. Tyottomyysasteena tima tarkoittaa 13,5 prosentin
tyottomyyttd. Koko maassa tyottomien tyonhakijoiden osuus
tydvoimasta elokuun lopussa oli 12,5 prosenttia. Keski-Suomen
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tyottomyysaste jda siis vain yhden prosenttiyksikdn tuosta koko maan
keskiarvosta.

Keski-Suomen maakunta on selvinnyt koronapandemian tuhoista useita
muita maakuntia vihemmin vaurioin. Keski-Suomen
seutukuntakohtaisessa vertailussa huhti- ja toukokuussa koronan
vaikutus ndkyi voimakkaimmin Jyviskyldn seutukunnan
tyottdmyysasteen nousevana kehityksend. Epidemian vaikutus ndyttdytyi
Keski-Suomessa timén vuoden ensimmaisten kahdeksan kuukauden
aikana kaikkein voimakkaimpana toukokuussa, jolloin ty6ttomyys nousi
KeskiSuomen TE-toimiston alueella 65 prosenttia verrattuna viime
vuoden vastaavaan ajanjaksoon. Jyvéskyldn seutukunnalla ty6ttdmyys
kasvoi tdmén vuoden toukokuussa verrattuna viime vuoden toukokuuhun
peréti 70 prosentilla. Jdmsén seutukunnalla ty6ttomyys nousi Keski-
Suomen seutukuntien vertailussa toukokuussa kaikkein vahiten. Tosin
Jamsénkin seutukunnalla nousua oli tuolloin 50 prosenttia. Loppukesén
aikana lomautusten paéttymisten seurauksena myos eri seutukuntien
viliset erot tasaantuivat huomattavasti. Elokuun lopussa Adnekosken
seutukunnan ty6ttémyyden kasvu verrattuna viime vuoden elokuuhun oli
25 prosenttia ja Jdmsédn seutukunnan vastaava luku oli 19 prosenttia.
Muiden seutukuntien ty6ttdmyyden kehitys jakaantui melko tasaisesti
ndiden kahden seutukunnan ty6ttdmyyden kasvulukujen véliin.

Nuorisoty6ttomyyden osalta kasvuvauhdin kuukausittainen kehitys on
ollut samansuuntaista kuin kokonaistydttomyyden.
Pitkdaikaistyottomyyden trendi sen sijaan on ollut erilainen.
Pitkdaikaistyottomyyden suhteellisen kehityksen kasvuvauhti on jatkanut
kiithtyvad kasvuaan myds kesdkuukausien aikana verrattuna timén
vuoden edeltdviin kuukausiin sekéd viime vuoden vastaaviin kuukausiin.
Koronakevédn vaikutus ty6ttomyyden kasvuun kohdistui miehié
enemman naisiin. Tdm4 johtuu luonnollisesti siitd, ettd naisia
tyoskentelee enemman palvelu- ja myyntitehtdvissd. Keski-Suomen TE-
toimistossa tdmén vuoden aikana naisten osuus kaikista tyonhakijoista
oli matalimmillaan helmikuussa, jolloin naisten osuus tyonhakijoista oli
41,1 prosenttia. Korkeimmillaan se oli kesdkuun lopussa; 47,9
prosenttia. Elokuun loppuun mennessé kuitenkin naisten osuus oli
laskenut 43,5 prosenttiin.

Jdmsén tyottomyyden kasvu tullee olemaan Kaipolan tehtaan
lakkauttamisen sekd sen heijastusvaikutusten vuoksi varsin korutonta
luettavaa. Pahimman skenaarion mukaan noin 1 200 tydpaikkaa katoaa
seutukunnalta. Seutukunnan tyottomyysasteessa lakkauttaminen tulee
ndkymddn pddosin vasta ensi kevédédn aikana pitkien irtisanomisaikojen
vuoksi. Lisdksi tulee muistaa, ettd ensi vuoden loppukevidseen
mennessd irtisanotuille on 16ytynyt ratkaisuja mm. uudelleen
tyollistymisen, koulutuksen ja elédkditymisien keinoin. Osa irtisanotuista
asuu jo nyt Jdmsén seutukunnan ulkopuolella ja poismuutto
seutukunnalta tulee jossain médrin lisddntymaén. Loppuvuoden
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tyottomyyden kehitystd ennakoitaessa alkusyksy nédyttéisi siltd, ettd
Keski Suomessa kokonaisty6ttomyys jatkaisi laskuaan loppuvuoden
aikana, kuten my0s nuorisoty6ttomyys. Pitkdaikaistyottomyyden
suotuisan kehityksen kdéntyminen viime vuoden puolella maltilliseen
kasvuun jatkaa valitettavaa kasvuaan tdméan vuoden aikana ja vieldpa
melko varmasti kiihtyvilld vauhdilla. Toisaalta TE-toimistojen on
resursoitu hyvin, joten tydvoimapoliittisia toimenpiteitd voidaan
toteuttaa tarpeen mukaan. Loppuvuonna ty6ttomyys yleensé on
alimmillaan kausivaihteluista johtuen.

Kiinteistokauppa

Maanmittauslaitoksen kauppahintatilastojen mukaan vuonna muutamana
viime vuonna Keski-Suomessa Y-merkinnélld kaavoitettujen tonttien
kauppoja 4-6 kappaletta, kauppojen keskiarvo on vaihdellut 22-74 euron
vililld / k-m?. Kauppalukuméérit ovat sindlldédn liian pienid, jotta
luvuilla olisi tilastollista merkitysta.

Koko maassa tehtiin vuonna 2020 yhteensé 36 kappaletta Y-tontin
kauppoja, kauppojen mediaanihinta on 40 €/k-m?.

Vuonna 2008 ettd Keuruun kaupunki on ostanut Keuruun seurakunnalta
keskustan koulutontin osan hintaan 10 € / m? ja Paloaseman vieresta
tontti Keilahallille samalta Tervan alueelta hintaan 2,865 €/m?.

Yleisesti on havaittu, ettd Y-tonttien kaupoissa (myos YO ja YOU) on
vililld mielenkiintoista (selittimatontd) hajontaa. Yleisend tasona Y-
rakennusoikeus on puolet toimistorakennusoikeudesta, tosin Y-tontilla
lisdrakennusoikeuden arvo on hyvin pieni, silld sitd ei yleensé voi
kdytdnnon syistd toteuttaa.

Niiden Y-tonttien kauppojen osalla, jossa kohteena oli rakentamaton
maa-alue ndytti Jyviskyldsséd rakennusoikeusnelidn hinta olevan noin 50
euroa. Muualla Keski-Suomessa Jyviskyldn ulkopuolella vastaava
lukema néyttdisi olevan noin 16 euroa (vaihteluvéli 8-25 euroa).

Hintojen vertailu rakentamattomaan asuntotuotantoon tarkoitettuun
maahan niytti pienelld otoksella antavan sellaisen tuloksen, etti
asuntotuotantoon tarkoitetun maan hinta oli noin 3-kertainen verrattuna
kayttotarkoitukseltaan tarkasti rajattujen y-merkinnélld varustettujen
tonttien hintoihin niin Jyvéaskyldsséd kuin laajemminkin Keski-Suomessa.
Havainto perustuu pieneen madrdan kauppoja eiké tété tietoa voi yleistda
késittdmadn laajemmin edelld kerrottua hintaeroa. Erityisesti Jyviskyldn
ulkopuolella edelld tehdyn havainnon luotettavuutta heikentdd
vertailukauppojen vihéisyys. Keuruulla on vuosittain myyty vain
muutamia asuntotontteja. Hinnat ovat vaihdelleet vuosittain noin 3
eurosta 12 euroon/m?, joten téstd johdettuna Y-tonttien arvo olisi luokkaa
1-4 euroa/m?*
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Arvioinnin pohjatiedot ja metodiikkaa
Arvio perustuu liite- ja 1dhdeluettelossa mainittuihin tietoléhteisiin seké

viranomaisilta ja toimeksiantajalta saatuihin tietoihin, seki arviointi- ja
vilitystoiminnan yhteydessé saatuun kokemukseen ja markkinatietoon.

Yhteenveto kohdetiedoista ja kohteen arvo
Keuruun kaupungin Tervan kaupunginosan AR-korttelissa 59
sijaitsevan médrdalan ja korttelissa 82 sijaitsevan Y-tontin nr:o 6

markkina-arvo velattomana on késittddksemme noin 2 - 5 €/m?.

Kohteen arvonméérityksessd padmenetelménd on kéytetty kauppa-
arvomenetelmaa.

Adénekoskella huhtikuun 23. pdivéna 2021

Huoneistokeskus Oy

rmo Berg, LKV
arviointipaallikko
auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA)

yleisauktorisoitu

Keskuskauppakamarin hyviksyma4 kiinteistdarvioitsija (KHK)
Suomen Kiinteistoarviointiyhdistys ry:n jadsen

puh. 0400 642 136

LIITTEET Kaavakartta ja — madrdykset

Huoneistokeskus Oy
Valimotie 9, 00380 Helsinki
Kotipaikka: Helsinki
Y-tunnus 1831315-2
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