Ratkaisuja koti-ikavaan.

Lausunto Nasen kartanon Tuulivoimapuiston OYK-ehdotuksesta ja sen vaikutuksista
kaava-aluetta ymparéivien kiinteistojen arvoon

Kokemus ja alueen tuntemus

TAUSTAA

Lausunnon laatija, LKV-tutkinnon omaava kiinteistonvalittaja, aluejohtaja Mosse
- Lindholm on tydskennellyt yli 28 vuotta alalla. Vuosina 1985 — 1988
Sééstopankkien  Kiinteistovalityksen edustajana  Tammisaaren toimistossa,
A‘ vastuualue Hangosta Inkooseen, vuosina 1989-2006 Osuuspankkien
Kiinteistokeskuksessa edustajana seka kiinteistonvalittdjand Tammisaaren
toimistossa, vastuualue Tammisaari, Tenhola, Bromarv ja Snappertuna. Syksylld vuonna 2006
olin mukana perustamassa Aktia Kiinteisténvalitys Raasepori Oy:n toimintaa jossa toimin seka
ti:na ettd kiinteistonvalittéjana vuoteen 2009. Alue kattasi Hangosta Inkooseen. Vuodesta 2009
alkaen olen toiminut Aktia Kiinteistonvélitys Oy:n aluejohtajana ja Kkiiinteistonvalittdjana.
Kiinteistokauppoja on vuodesta 2005 tehty Tammisaaressa n 140 - 160 kpl vuodessa ja
kokemusta ja tuntemusta alueen tarjonnasta ja kysynnastd on runsaasti. Koko alueen myynti
kasittad n. 400 kpl myyntikohteita vuodessa kahdeksan (8) valittajan ja yhden (1) sihteerin
toimesta.

Loma-asutusmarkkinat Lantiselld Uudellamaalla

Kysynta vapaa-ajankohteista on aina ylittnyt tarjonnan Raaseporin ja Pemion alueella,
erityisesti omarantaisten Kiinteistdjen suhteen. Loma-asutus/vapaa-ajan kohteitten vaihtuvuus on
suhteellisen pieni ottaen huomioon olemassa olevien tilojen kokonaismaaraa. Rakentamattomia
tiloja ja alueita ei ole end4 paljon tarjolla ja suurin osa sekd meren- ettd jarvenrannoista ovat
tayteen rakennettuja, lukuun ottamatta isompien maanomistajien omistamia alueita kyseiselld
toiminta-alueella. Tama nakyy Idhinnd luovutushinnoissa kun alueen arvokkaimpien
rakennuskelpoisten merenrantatilojen hinnat ovat viime vuodet (2006 — 2012) nousseet yli
300 000 euron tasoon per rakennuspaikka. Jarvenrantatilojen vastaavat keskihinnat liikkuvat
160 000 euron tasossa per rakennuspaikka, tdma Raaseporin pohjois- ja Pernion etelapuolella.

Alueella on runsaasti vapaa-ajan kdyttéon rakennettuja merenrantatiloja joitten luovutushinnat
em. vuosien ajalta ovat nousseet yli 600000 euron tasoon. Vastaavasti rakennettujen
talviasuttavien vapaa-ajan kohteitten luovutushinnat ovat lahialueen jarvenrannoilla nousseet
350 000 euron tasoon.



Ranta-asemakaavoitetut alueet tuovat tihead vapaa-ajan asutusta alueelle, mutta samalla alueen
rakennuskannan laajentaminen hoituu jarjestetysti ja suunnitelman mukaisesti. Raaseporin
pohjoispuolella sijaitsevat laajat virkistysalueet ja luonnonkauniit lahdenpoukamat ja metsét ovat
erityisen suuri tekija alueen kohteitten markkinoinnissa.

Lausuntoa varten olemme perehtyneet kyseisen tuulivoimapuiston OYK-ehdotukseen ja YVA-
arviontiselostukseen aineistoon liitteineen. Sen lisaksi olemme lausuntoa tehdessé tutustuneet
Molino Oy:n tekemiin kuvasovitteisin OYK-luonnoksesta sekd maisema-arkkitehti Emilia
Weckmanin ja professori Maija Rautamaen tuulivoima-alueen maisemavaikutuksia koskevaan
lausuntoon.

Yleisesti voidaan todeta ettd teollinen tuulivoimatuotanto on aika uusi ilmid Suomessa ja ettd
tuulivoimaloiden koko on kasvanut voimakkaasti viime vuosina. Lantiselld Uudellamaalla on
kuitenkin jo kokemuksia pienemmista tuulivoimaloista, Sandéssa Hankoniemelld on 4 kpl 100 m
korkeita myllyd ja Bardsundissa Inkoossa oli alun perin kolme. Néistd on jo kaytdnnén
kokemuksia tuulimyllyjen vaikutuksesta kiinteistojen kauppahintaan. Sen liséksi Suomen
Merituuli Oy:n merituulivoimahanke Inkoo-Raaseporissa on ollut vireilld jo monta vuotta ja sekin
on vaikuttanut etenkin lomakiinteist6jen hinnanmuodostukseen alueella. Vaikutus on ollut selvasti
negatiivinen.

Tuulivoimatuotannon vaikutukset kiinteiston arvoon

Tuulivoimatuotannon osalta vaikutukset naapurikiinteistoéon arvoon voidaan jakaa kolmeen
ryhmé&én:

-rakennettu asutuskaytéssé oleva kiinteisto,
-kéyttdméaton rakennusoikeus seka
-mahdollisuuteen rakentaa tuulivoimatuotantoa omalle maalle

Tarkein arvoon vaikuttava tekija on sijainti. Alueen imago ja yleinen arvostus on tekija joka
vaikuttaa kaikkiin alueen kiinteistoihin. Taajamissa eri kaupunginosilla on eri arvostus, samoin
maaseudulla eri alueilla.

Yksittaisen kiinteistdon liittyy sen lisaksi joukko asumisviihtyvyyteen vaikuttavia tekijoita, kuten
maisema ja ilmapiiri. Voi sanoa ettd hinnan ja asumisviihtyvyyteen valilld on voimakas
positiivinen korrelaatio.

Tuulivoima-alueen ympériston vetovoimatekijat

Esitetyn kaava-alueen eteldpuolella olevan Frankbole trasketin ympéristd on suosittu loma-
asutuskohde. Alueen arvostus perustuu kauniiseen jarvimaisemaan, erdmaiseksi mielittyyn
ympéristoon, alueen rauhallisuuteen ja hiljaisuuteen sekd jarved ympardiviin laajaan
virkistyskayttoon soveltuvaan yhtendiseen metsaalueeseen.



Kaava-alueen lansipuolella on useita pienempid jarvid joiden rannoilla on loma-asutusta. Taman
alueen vetovoima perustuu erdmaiseksi mielittyyn ympéristoon, alueen rauhallisuuteen ja
hiljaisuuteen seké laajoihin virkistyskayttdon soveltuvaan metsaalueeseen.

Kaava-alueen pohjoispuolella on padosin pysyvaa asutusta Pruukissa ja Kuustossa. Alueet ovat
vanhaa kulttuurimaisemaa.

Kaava-aluetta kaakossa on Svenskbyn ja Hultan kyla, missa on pa&osin pysyvaa asutusta.
Tamakin alue on vanhaa kulttuurimaisemaa.

Tuulivoima-alueen vaikutukset
Alueen imago ja vetovoima

Nasen kartanon OYK ehdotus toisi 12 kpl yli 200 m korkeita tuulivoimaloita seudulle ja muuttaisi
sen imagon teollisuusmaiseksi. Alueen laajuus, n. 650 ha merkitse ettd tuulivoima-alue tulisi
dominoimaan koko seutua voimakkaasti maisemaa ja asutusviihtyvyyttd hairitsevalla
elementeilla.

Seudun vetovoima asuinympéristond heikkenisi merkittavasti kun se saisi tuulivoima-alueen
leiman. Vaikutus on rinnastettavissa tilanteeseen kun taajamassa sijoitetaan teollisuusalue
arvostetun asuntoalueen viereen. Vaikutus korostuu jos on muita tuulivoima-alueita 1ahistélla.
Esitetty tuulivoima-alue heikentéisi siis seudun yleistd imagoa ja vaikuttaisi asuinkiinteistéjen
yleisen hintatasoon alentavasti. Tdma vaikuttaa kaikkiin asuinkiinteistoinin

Paikalliset hairitsevyystekijat

Tuulivoimalat toisivat myds merkittévid hairitsevyystekijoita, melun, vélkkeen ja valosaasteen
muodossa kaava-alueen ymparistoon, seikka joka heikentdisi ilmapiirid ja asumisvihtyvyytta.
Vaikutus on kiinteistokohtainen, riippuen mm. nakymésta ja etaisyydesta tuulivoimaloihin. TAma
vaikutus korostuu Frankbole trésketin pohjoisosassa, jonka tuulivoima-alue ympardi puolikuun
tavoin, ja myllyt ovat monen Kkiinteiston nakokentdssd useammassa suunnassa. Vaikutus
vaihtelee kuitenkin olosuhdetekijdiden mukaan ja on erilainen eri kiinteistdlla.

Yhteisvaikutukset

Svenskbyn ja Hultan kylan etela- ja lansipuolelle on suunnitteilla kaksi muuta tuulivoima-aluetta.
Nasen kartanon tuulivoima-alueen kanssa syntyy merkittavaa yhteisvaikutusta, joka voimistaisi
koko seudun tuulivoima-alue leimaa. Svenskbyn ja Hultan kylat seka Frankbole trasketin
lansiranta jéisi kolme tuulimyllyalueen valiin lisaten hairitsevyytta tdmén alueen asutukselle.



Vaikutus asuinkiinteistdjen arvoon

Vaikutus ilmenee kysynndn vahentymisend. Laatutietoisimmat ja maksukykyisimmét
ostajaehdokkaat kaikkoavat ja kauppa tapahtuu vaan aiempaa alempaan hintaan. Siirrytéan
selvasti ostajan markkinoihin. Nain on tapahtunut Inkoossa ja Sanddssd ja nédin tulee
tapahtumaan Nésen kartanon OYK ympéristossakin.

Kun alueen imago muuttuu teollisuusmaiseksi, se vaikuttaa kaikkien kiinteistojen arvoon koko
seudulla.

Maisema, melu ja valovaikutukset vaihtelevat rakennuspaikan sijainnin mukaan ja ovat siten
yksilollisi&. Myllyjen suuren koon takia, taméakin vaikutus ulottuu laajalle.

Omarantaisten lomakiinteistojen osalta vaikutus on rahallisesti merkittavin niiden suuren
kysynnén ja korkean arvon takia. Asuinkiinteistdlle iiman omaa rantaa, suhteellinen vaikutus on
suurin, mutta rahallinen vaikutus pienempi lahtokohtaisesti vahaisemman arvostuksen ja
kysynndn takia. Jos héiritsevyys on suuri, jollekin rannattomille kiinteistdlle voi olla vaikea I6ytaa
ostajaa.

Vaikutusalueen laajuuden takia, kiinteistoja on paljon. Kokonaisuutena tuulivoima-aluetta
ympardivien kiinteistdjen arvonmenetys muodostuu siten merkittavaksi.

Etenkin Frankbole trasketin itdrannalla on paljon kayttamatonta rakennusoikeutta. Senkin arvo
alenee samalla tavalla kuin rakennettujen kiinteistéjenkin. Rakennuspaikkojen keinotekoinen
siirtely optimipaikosta voi vaan pahentaa tilannetta jos siirto tapahtuu alkuperaisté arvottomaan
paikkaan. Jos tuulivoimalat on sijoitettu niin ettd niiden tuottama melu ylittaa loma- tai vakituisen
asumisen raja-arvot naapurikiinteiston puolella tai myllyjen turvallisuusvyohyke ulottuu
naapurikiinteiston alueelle, asuinrakentaminen estyy télle alueelle téysin, ja naapurikiinteistén
rakennusmahdollisuus ja sen arvo menetetaan.

Tuulivoimaloiden suuren koon ja sijoituksen takia maisema- ja asuinviihtyvyys heikkenee
merkittavasti alueella. Arvioimme ettd asuinkiinteistdjen arvo alenee keskimaarin kolmasosan jo
tuulivoima-alueen |8hivaikutusalueella, eli 3 kilometrin sateelld. Alueen laajuuden takia,
kiinteistdja on paljon, jolloin yhteenlaskettu arvonmenetys on merkittéva.

Vaikutusta yksittéisen kiinteiston osalta, edellyttda kiinteiston arvon ja sen muutoksen
arvioimista, mutta sellainen on tehtévissa.

Menetetty tuulivoimatuotanto

Tuulivoimalat vaativat héiritsemétonté tuulta toimiakseen hyvin, eiké niita néin ollen voi sijoittaa
lahelle toisiaan. Jos suuri tuulivoimala sijoitetaan lahelle naapurin rajaa, se voi estdd naapuri
rakentamasta myllyd omalle maalleen. Pienelle Kiinteistélle se voi merkitd ainoan mahdollisen
myllypaikan menettamista, suurelle kiinteistlle se merkitse myllyjen lukuméaaran vahentymista.

Nasen Kartanon OYK ehdotuksessa jotkut myllyt on sijoitettu niin lahelle rajaa etta téllainen
vaikutus on ilmeinen. Menetykset voidaan laskea menetetyn tuulivoimatuotannon
nettonykyarvona.



Kaavaehdotuksen selvitykset

Nasen kartanon tuulivoimapuiston YVA-arviointiselostuksessa YVA-konsultti on ottanut kantaa
tuulivoima-alueen vaikutukseen ymparoivien kiinteistéjen arvonmuutokseen todeten sen olevan
satunnainen ja jokseenkin merkitseméton. Arviointiselostuksen mukaan tahan késitykseen on
tultu asukaskyselyn tilastollisella analyysilla ja erdan Yhdysvaltalaisen tutkimuksen mukaan.
Asukaskyselya tehtdessa ei ollut olemassa kuvasovitteita tai animaatiota esitetysta tuulivoima-
alueesta naapurikiinteistdjen nakokulmasta.

On syytd todeta ettd jos halutaan selvittdd miten tietty héirié vaikuttaa tietyn tai tiettyjen
kiinteiston markkina-arvoon on ensinndkin ymmarrettava mita tarkoitetaan markkina-arvolla seké
miten se muodostuu ja sen jalkeen pystyttavé eristdmaan hairittekijaa niin ettd voidaan verrata
tilannetta ennen héiriota ja sen jalkeen.

Markkina-arvo

Markkina-arvo on arvioitu rahamaara, jolla omaisuus arvopaivana vaihtaisi omistajaa liketoimeen
halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjén valilld asianmukaisen markkinoinnin
jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Markkina-arvo ei siis ole myyjan yksipuolinen késitys kiinteistonsa arvosta ja sen muutoksesta.

Myyjélla on yleensé enemman tai vahemman optimistinen késitys omaisuutensa arvosta. Kauppa
ei voi kuitenkaan syntyd ellei 16ydy ostajaa joka on valmis maksamaan pyydettya hinta. Jos
ostajat kaikkoavat tai omaisuuserd muuten menettad arvonsa niiden silmissa, hinta pitaa laskea
jotta kauppa kévisi, ja uusi markkinahinta muodostuu. Muutostilanteessa merkitsevaa on siten
nimenomaan potentiaalisen ostajakunnan kasitys ja sen muuttuminen. Jos halutaan selvitta3
markkinahinnan muuttumista pitaa siis tutkia riippumatonta ostajapuolta.

YVA-konsultin lahestymistapa on siis perusldhtdkohdiltaan virheellinen kun han on I4htenyt
kysyméaan myyjatahon mielikuvaa arvonmuutoksesta.

Hairictilanteen vaikutus

Jotta vaikutus voidaan tutkia se pitad pystyé eristdmaan. Vertailutilanne on oltava tilanne ennen
kuin edes hanke ollut tiedossa. Hankkeen julkitulo nimittéin vaikuttaa heti kiinteistéjen arvoon
alueella. Vaikutus vaan tarkentuu sitd mukaan kun projekti etenee ja toteutuu. Potentiaalisten
ostajien kiinnostus ja hintatarjoukset ennen ja jalkeen hairiota pitaa siis kysya ja tutkia. Edellytys
talle on tietenkin etté lanhtotilanteen lisaksi hairiéta ja sen vaikutuksia ostajien tarkedna pitamille
arvoille pitad pystya esittdmaén ja havainnollistamaan niin ettd ostajakin ymmartaa sen.

Tata YVA-konsultti ei ole tehnyt. Kyselytutkimusta tehtdessé ei ollut edes kuvasovitteita kyselyn
litteend. Sen liséksi vaikutusta on verrattu hankeen julkitulon ja toteutuksen valilla.



Vertailut

Tassé haetaan vaikutusta nimenomaan tdmén seudun kiinteistille. Vertailukauppojen kéytté on
kiinteistoarvioinnin perustoimintoa. Jotta vertailu olisi luotettavaa, pitdd hakea vertailukauppoja
samalta markkina-alueelta ja olosuhteiltaan samanlaisista alueista tai ne pitdd korjata
vastaamaan toisiaan. On myds syytd varmistua siitd ettd ostajakunnan arvostukset ovat
samanlaisia.

Yhdysvallat ei ole samaa markkina-aluetta ja olosuhteet eivat ole samanlaisia kuin Nasen
kartanon tuulivoima-alueen ymparistdssa. Tuntuukin aika oudolta ja tarkoituksenhakuiselta hakea
vertailua niin kaukaa.

Yhteenvetona voidaan todeta ettd YVA-arviointiselostuksessa kaytetty tapa selvittda tuulivoima-
alueen vaikutusta kiinteiston arvoihin ei taytd asianmukaisia kiinteistdarvioinnin kriteereita. Se
kertoo lahinnd vaan YVA-konsultin mielipidettd asiasta. Naapurikiinteistjen oman
tuulivoimatuotannon menetykset ei ole edes késitelty YVA- arviointiselostuksessa.

Tammisaaressa, 17 tammikuuta 2013
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