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Abstrakt

Examensarbetet jAimfor fastighetsvéirdering med kulturhistorisk vérdering. Examensarbetet
gér igenom fastighetsvardering och ekonomiska léget. Byggnadens historia och bakgrund
forklaras samt skél vilka ger den kulturhistoriskt vérde. Ortens historia berdttas och om
Porkkala parentesen. Instanser som behandlar kulturhistoriska drenden s som museiverket
och NTM-centralen berittas det om. En visuell konditionsgransking av byggnaden har
utforts med hjélp av en byggnadsingenjor. En intervju har utforts med béde en
fastighetsméklare och en byggnadsforskare for att fa olika synpunkter pa saker.
Examensarbetets mening ar att ta reda pa hur kulturhistoriska virdet relateras till
ekonomiska vérdet. Examensarbetet har sekretessbelagda delar som finns inte med i denna

version.
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Abstract

This Bachelor’s thesis compares real estate appraisal with cultural-historical evaluation.
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1 Inledning

Fastighetsvéirdering med kulturhistorisk synvinkel gir ut pd att lista ut relationen med
kulturhistorisk viarde och ekonomisk vérde. Arbetet bestar mest av litteraturstudier. Nagra
intervjuer har utforts med sakkunniga personer. Examensarbetet har sekretessbelagda delar

och bilder som har ldmnats bort frdn denna version.

1.1 Syfte

Syftet med examensarbetet var att jamfora ekonomiskt virde med kulturhistoriskt vérde.
Forst gar man igenom traditionell fastighetsvirdering och efterdt kontrollerar man pa
faktorer som ger kulturhistoriskt viarde. Byggnadens och omrddens historia forklaras. Det tas

upp information om instanser som skoter med kulturhistoriska fragor som museiverket.

1.2 Uppdragsgivare

Uppdraget har inletts pa eget initiativ. Byggnaden dr s& gammal och har varit i ryssarnas
anviandning sd& kulturhistoriska aspekten &r intressant. En byggnadsforskare,
byggnadsingenjor och fastighetsméklare har intervjuats for att f& olika perspektiv pa saker.

Yrkeshogskola Novias lektor Kimmo Koivisto var handledare {for arbetet.

1.3 Metoder och tidigare forskning

Metoderna for arbetet bestod storsta dels av litteraturstudier. Nagra sakkunniga personer har
blivit intervjuade fOr att fa olika synvinklar. Idén till examensarbetet kom av beréttelser om
byggnaden samt dess élder. Tidigare forskning om dmnet finns 1 form av fastighetsvardering

eller kulturhistoriskt viardefulla byggnader.



2 Sjalva objektet

Byggnaden ér byggd 1906 och storleken ér cirka 200 m?. Tomtens storlek #r cirka 1.6 ha.
Det finns korrespondens om tomten som &r édldre &n byggnaden. Byggnaden har varit pa
Porkkala parentes omraden och ryssarna har anvint den for militdra orsaker. Pa tomten hade
ryssarna byggt baracker men de har rivits och utav virket har bastun byggts som dn idag
finns kvar. Efter Porkkala parentesen var byggnaden 1 déligt skick och saldes for att rivas

men istéllet renoverades den.

2.1 Konditionsbedoming och konditionsgranskning

Konditionsbeddming &r lattare och billigare redovisning av fastighetens behov pé underhall
an konditionsgranskning. I Planeringen av underhdll dr konditionsbeddmningen ett lika
omfattande och bra redskap som konditionsgranskningen. Sakerna som har blivit bort fran

konditionsbeddmningen behdvs inte till planen pa underhall. (Talokeskus)

Konditionsgranskningens och konditionbeddmningens likheter:

e Granskning av fastigheten och rapportering gors av tre experter (bygg, VVS och el).
e Granskningen gors enligt KH 90-00490-guiden.

e Observationer gors och skrivs ner likadant.

e Renoveringséatgirder framstills likadant.

e Renoveringséatgirdernas 10 ars tabell &r likadan.
Olikheter mellan konditionsbedémning och konditionsgranskning:

e Det tas inga bilder av konstruktioner, till exempel det beskrivs inte hurdan taket &r
men man skriver upp brister, hur och nir det borde atgérdas och kostnadskalkyl.
e Innehéller inte en utvidgad redogorelse av energieffekt.

e Rapporten innehaller bara bilder av viktiga observationer. (Talokeskus)



2.2 Undersokning av byggnadens skick

Man kan fortsétta en konditionsbeddmning med en undersokning ifall man inte med hjilp
av visuella metoder fatt palitliga slutsatser om nagon delomréades kondition. I detta fall skulle
konditionsrapporten bli bristféllig eller otillracklig. Undersokningen innebér att en expert
gir igenom delomradet med noggranna metoder for att utreda konditionen,
skademekanismer, repareringsmetoder som kan tillimpas och rekommenderad tidpunkt for

reparering. (Talokeskus)

2.3 Konditionsgranskning metod

Konditionsgranskningen utfordes med en byggnadsingenjor fran sodra Finland.
Granskningen utfordes visuellt. Inga inre strukturer granskades bara dtkomliga utrymmen.
Jag tog bilder och antecknade byggnadsingenjérens kommentarer. Overlag var konditionen

bra med vissa brister.

2.4 Konditionsgranskning

Sekretessbelagt

2.5 Kostnadskalkyl

Sekretessbelagt



3 Ekonomiska situationen under pandemin

Pandemisituationen dndrades mycket under tiden fran juni till september. I juni fanns det
inte ménga smittade men 1 slutet av september kom andra vagen. Vissa resebegriansningar
och restaurangbegriansningar togs bort i juni. I slutet av september maste man sitta
begransningar som péaverkade ekonomin for att hindra spridningen av coronan. Finska

ekonomin har klarat av coronan béttre dn andra EU-lander. (Stat)
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Figur 11 Graf 6ver konsumenternas fortroende. (Stat)



3.1 Marknad for ligenheter

Lagenhetsmarknaden sommaren 2020 kan sammanfattas med att kOparna var pa gang men
ville ha olika moéjligheter. Samma fenomen verkar fortsitta till &rets slut. Etuovi.com har
haft rekord pa besokare pé sin hemsida pa varen och sommaren. Storsta delen har sokt efter
ett egnahemshus men ocksa pa radhus har det varit mera sokningar. Om man jamfor med
forra rets sokningar sd har egnahemshus fatt 43 %, radhus 30 % och hoghus 16 % mera
sOkningar. Det dr en bra tid att sdlja en ldgenhet for att utbudet dr mindre och de bista
lagenheterna blir snabbt salda. Efterfrdgan finns till olika ldgenhetstyper men speciellt till
egnahemshus. Ifall tiden &r bra for att kopa en ldgenhet beror pa egna ekonomiska
mojligheter och behovet for ldgenheten. Pa grund av att det har varit mindre utbud kan det
vara svarare att hitta en lamplig ldgenhet. Inteckningarnas réntor ar ldga nu. (Matikainen,

2020)
Asuntojen hinnat Kirkkonummi, Kirkkonummi Keskus ja kauppojen maéarat

02400, Kirkkonummi Keskus,

Omakotitalo yli 5 huonetta alueella 02400, Kirkkonummi Keskus Ki rk ko nu mmi
4000 16 Toteutuneet asuntokaupat
b 2192 €
Keskinelighinta vuonna 2019
122 vuorokautta

Keskimadrainen myyntiaika
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Figur 12 Graf over salda egnahemshus i Kyrkslitt. (Kiinteistomaailma)

3.2 Ligesanalys

Sekretessbelagt



3.3 Olika metoder for fastighetsvirdering

En fastighets marknadsvérde kan beddmas med ortsprismetoden. Idén med metoden é&r att
jamfora sélda fastigheter som &ar liknande med den som man virderar. Marknadsvérden
bestdms med jamforelseobjektens likheter med storlek, lage, tidpunkt och andra faktorer.

Slutligen jaimfor man fastigheternas avvikelser och justerar marknadsvérdet.

Produktionskostnadsmetoden och avkastningsmetoden ar  andra  vanliga

fastighetsvarderingsmetoder. I detta fall beaktas inte avkastningsmetoden. (Vesterlins)

3.4 Ekonomin fore pandemin

Den finska ekonomin vixer starkt pd grund av god produktivitetsutveckling, laga
finansieringskostnader och en stor exportefterfraigan. Redan i borjan av prognosperioden
Okar produktionen snabbt och sysselsittningen 0kar. Finlands Bank har som prognos att
bruttonationalprodukten 6kar med 2,9 % 2018, 2,2 % 2019 och 1,7 % 2020. Prognoschef
Juha Kilponen séger:” Framfor allt produktiviteten har utvecklats gynnsamt” och ”De 6kade
produktionsinvesteringarna skapar ocksa en stadigare grund for de ekonomiska
tillvaxtforutséttningarna under de nédrmaste aren”. Finlands exportmarknad som bestar mest
av investeringsvaror gynnas av den starka internationella konjunkturen. Exportens
konkurrenskraft har forbattrats med mattliga 16neforhdjningar. Bytesbalansen under
prognosperioden &r positiv. Hushallens konsumtion och foretagens investeringar stoder den
inhemska efterfragan. Kopkraften upprétthalls av 1dngvarande lag inflation, 6kade inkomster
och stigande sysselséttningen. Laga riantor och hushallens starka fortroende gynnar 6kningen
1 hushéllens konsumtion. Hushallens skuldséttning 6kas under prognosperioden p.g.a. att den
privata konsumtionen Overstiger hushallens disponibla inkomster. Investeringar dr mer
lockande p.g.a. forbéttrad Ionsamhet pa foretag och forménligare kostnader for finansiering.

(Kilponen, 2018)

Inflationen &r ddmpad under hogkonjunkturen trots rddande hogkonjunktur. Inflationen ar
matt med det harmoniserade konsumentprisindexet och dr 0,9 % 2018 och hgjs till 1,5 %
2020. I slutet av 2017 6kades sysselséttningen och det steg dnnu ar 2018. Sysselséttningen
bromsas av minskning av befolkning i arbetsélder, hog strukturell arbetsloshet och
matchningsproblem i arbetsmarknaden. Okade skatteinkomster och en &terhdllsam
utgiftsutveckling forbattrade den offentliga sektorns finansiella stdllning 2017. Under
prognosperioden &r finanspolitiken expansiv 1 forhallande till konjunkturen. Den offentliga

sektorns skuld sjunker 60 procent av bruttonationalprodukten 2019 pd grund av
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konjunkturldget. Ifall den utlindska efterfragan bromsar in blir ocksa den ekonomiska
utvecklingen svagare dn prognostiserat. Prognoserna kan overtriffas om exportutsikterna
inte forsdmras och de finansiella forhdllandena &r fortséttningsvis latta. Ekonomin ar kénslig
for negativa Overraskningar pa grund av hushéllens hdga skuldsdttning.
Konsumentefterfrigan kan sjunka ifall hushéllens inkomster minskar, nedging 1

bostadspriser eller rantenivans uppgéng. (Kilponen, 2018)

3.5 Allmén ekonomisk analys

Bruttonationalprodukt forkortat BNP berittar om marknadspriset for produktionsaktiviteten
hos inhemska produktionsenheter. Det finns tre olika sétt att definiera bruttonationalprodukt.
Foradlingsvérdens bruttosumma for olika institutionella sektorer eller olika branscher plus
produktskatter minus subventioner. Summan av konsumtion, bruttoinvestering, export
minus import eller som summan av kollektiva avgifter och 16ner, skatter pd produktion och
import minus subventioner och driftoverskott brutto samt kombinerad forvarvsinkomst
brutto. Bruttonationalprodukten hjilper till att beddma nationalekonomins utveckling samt
dess relation till samhéllsutvecklingen. Att anvdnda bruttonationalprodukten som maétt pa
vélfard har vickt missndje och man vill ha ett annat index istéllet. Bruttonationalprodukten
beaktar till exempel inte miljoforstorelse eller ekonomiska ojamlikhet mellan folket men den

ar internationellt jAimforbar och utgar fran en solid statisk grund. (Stat)



4 Kyrkslitt

Kyrkslitt &r en kommun som befinner sig i Helsingforsregionen i Nyland vid Finska vikens
kust. Kyrkslétts grannkommuner dr Esbo, Vichtis, Sjundea och Inga. I kommunen bor det
40040 minniskor och arealen &r 393 km? och 650 km? 4 vattenomraiden.
Populationstitheten dr 107,2 minniskor per 1 km?2. Kommunen &r tvésprakig varav
majoriteten 74,9% talar finska och minoriteten 16,3 svenska. Kyrkslétt har troligtvis fatt
namnet fran Kyrkslitts kyrka som ar 6ver 700 &r gammal och finns 1 Kyrkslétts centrum.
Kyrkslitt dr en del av Helsingforsregionen alltsd Helsingfors storstadsomride. Avstandet
fran Kyrkslatts centrum till Helsingfors centrum dr 6ver 30 km. Det finns bra tadg- och
bussforbindelser till huvudstadsomridet. Tég eller bussresan till Helsingfors centrum tar 30
— 45 minuter. Kyrksldtt hor till samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT).
Majoriteten av invénarna arbetar i huvudstadsregionen. Storsta boséttningarna i kommunen
ar Kyrkslatts centrum, Gesterby, Masaby, Veikkola, Kantvik och Obbnis. Forutom dessa
finns det tiotals smabyar 1 Kyrkslatt. Kyrkslétt d4r Finlands nést storsta kommun i folkméngd
som inte bendmner sig som stad. I Kyrkslitts centrum bor det ver 15 000 ménniskor.

(Kirkkonummi, 2020)

4.1 Historia

Efter fortséttningskriget arrenderade Sovjetunionen enligt Moskvafredsavtalet en del av
Kyrkslédtt och narkommuner omfattade Porkkala arrendeomridet 1944 for 50 ar. Dér
placerades en marinbas. Sovjet Unionen gav omradet tillbaka i fortid 1956. Under
arrendetiden uppskattar man att det har vistats 20 000 — 30 000 militérpersonal i Porkkala
omréidet. Sovjetunionen hade en observationsplats i Majvik torn ndra gransen med Esbo.
Man kan dn idag hitta spdr av dessa tider ifall man vet var man borde soka. Exempel &r

betongbunkrar, gamla byggnader och rester av ett flygfilt. (Parenteesi)



4.2 Porkalaparentesen

An idag vicker begreppet Porkalaparentesen tunga och svdra minnen hos gamla invanare
fran Kyrkslétt, Sjunded och Ingd. Evakueringen och en frammande makts militdrbas i
hemkommunen kan sdkerligen vécka starka kénslor men efterat har man fatt glidje av att fa
atervianda hem och borja med ateruppbyggandet. For sjofarten pa Finska viken ar Porkala
udd en central punkt. Redan pa 1600-talet byggdes en lotsstation pd 6n Ronnskér och en fyr
blev fardig 1800. Smalaste stillen i Finska viken har alltid varit ett objekt av militart intresse.
Redan under forsta vérldskriget ville man beskydda St. Petersburg, davarande huvudstad
med att bygga en sjofastning. Sjotastning blev inte klar pa grund av revolutionen och Porkala
tillhorde nu till det sjédlvstidndiga Finland. Senare fick sovjetiska marinbasen sitt namn efter
den centralt beldgna udden. Porkalaomradet stingdes 1 september 1944. Speciellt hért tog
det pd gamla invanarna eftersom planerade arrendetiden var ju 50 ar. P4 grund av
vapenstillestandsavtalet hade porkalaborna mistat sina hem men det fanns ocksé cirka 400
000 karelare som skulle placeras nagonstans. Man fick erséttning av staten for marken man

mistat men det var en svag trost. (Parenteesi)

I november 1947 fick man resa med tdg genom omradet. Mellan Koklax och Tékter tacktes
tdgvagnarnas fonster och de sovjetiska vakterna &vervakade fotograferingsforbudet.
Strackan kallades ”virldens ldngsta tunnel” och fick internationell uppméirksamhet.
Porkalaomradet var nidra men man kunde inte nd den. Sovjet bdrjade direkt jobba pd
militdrbasen. Ett flygfilt byggdes i Friggesby och ett 1 Degerby. Centrum for militira basen
inkluderad staben fanns i Kyrkslétts centrum. Kyrkor som fanns pd omradet anviandes for
olika kulturella verksamheter. Till omradet kom ocksé civilbefolkning och de hade egen
sovhos, butik, skola, biograf och sjukhus. Militdrbasens aktiviteter var lainge hemligheter for
finldandare men efter Sovjetunionens splittring blev arkiven tillgédngliga for forskare. Visa
personer har beréttat om sin tid pd marinbasen. De levde ett relativt vanligt liv pa
arrendeomradet. Saker hinde snabbt i véarlden pd 1950-talet. Marinbasen i1 Porkala var inte
aktuell mera pd grund av att militdra tyngdpunkten flyttades. Basen miste sin strategiska
betydelse och var dyr att upprétthalla. P4 hosten 1955 bestimdes beslutet om aterlimnandet
av arrendeomradet. Arrendeomrddet aterlimnades 26.1.1956. Basen 0&vertogs och
undersoktes av finska soldater. De gamla invdnarna fick komma hem. Allting hade
forandrats. Boende kulturen hade varit mérklig. Bostdder hade éndrats till mindre enheter,
vissa byggnader var helt borta. Ménga byggnaders utseende édndrades radikalt. Vissa skogar
och akrar hade anvénts for stridsévningar. P4 omradet fanns militdrtekniska byggnader och

betongbunkrar. Skirgérdsfastena hade blivit sprangda. (Parenteesi)
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5 Kaulturhistorisk varde och byggnadsskydd

[ foljande stycke tittar vi pa kulturhistorisk vérde, affektionsvérde och byggnadsskydd. Lagar
och myndigheter som skoter om byggnadsskydd klargors.

5.1 Kulturhistorisk varde

Vad menas med kulturhistorisk vdrde? Varje hus och miljo har ett eget kulturhistoriskt virde
som inte handlar om pengar eller marknadsvérde. Byggnaden kan vara stort eller litet, ungt
eller gammalt. Nagot hus kan vara enda av sitt slag i en by medan en annan unik f6r hela
landet. Tidigare generationer, var generation och kommande generationer tillskriver
kulturhistoriskt viarde for byggnader eller omraden. For olika tidpunkter finns det olika
forutsittningar, virderingar och behov. Vissa virderingar har varit likadana alltid medan
andra har fordndrats. Kulturhistoriska vérdet behover inte vara materiellt utan det kan ocksa
vara immateriellt. Exempel pa materiella virden dr byggnader, bebyggelsemiljoer eller
foremal. Vérdtrad, en dldre potatisort eller ett visst sitt att bruka mark dr exempel pa
biologiska spar av ett kulturhistoriskt véirde. Berittelser eller signer dr exempel pa
immateriella virden och kan gora det materiella mer virdefullt. Underhallsarbeten for ett
hus med kulturhistoriskt virde bor goras med traditionella material och fackmannaméssiga
metoder. Man skall forsoka att anvinda av liknande material som finns 1 huset idag.

(Karlstad)
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5.2 Affektionsvarde

Virdet ér subjektivt. Personlig koppling och kénslor ger virde till foremélet. Foremalet ger
emotionell och personligt viarde men inte ekonomiskt varde. Ofta uppskattar man virde av
egendom som har affektionsvérde hogre dan marknadsvérdet. Affektionsvirde beaktas inte
dd man virderar egendom. Viardering av egendom skall berétta nuvarande marknadsvérdet.

(Insplanet)

5.3 Europeiska Landskapskonventionen

Finns till for att forbéttra skydd, forvaltning och planering av Europas landskap.
Allménhetens och lokalsamhillets delaktighet forstirks av konventionen. Inom
konventionen finns alla olika typer av landskap. Enligt konventionen skall landskapet ses
som en gemensam tillgdng och ett gemensamt ansvar. Kulturella, ekologiska, estetiska,
sociala och ekonomiska virden och tillgdngar finns inom landskap. Om man jobbar enligt

konventionen sa blir landskapet planerat och skyddat pé ett bra sitt. (Raa)

Underhallsarbete for en byggnad kréver inga tillstdind men det kan vara svart att urskilja vad
som anses underhall och vad som éndring av en byggnad. Skyddsforeplikterna kan variera
pa olika omraden men hir dr exempel pa underhallsarbete som kan behdva tillstdnd for att
de orsakar forindring. Andring p& firg. Det kan dAven vara si noggrant att man inte far
anvinda olika nyanser. Fargerna géiller fasader, dorrar, fonsterbagar, foder och annat
liknande. Vid underhéllsarbeten dér man byter stora delar till exempel vid fonsterrenovering
om man byter fonsterbage. Byte av panel dr inte underhall for att resultatet blir nytt och det
gamla forsvinner. De gamla bradorna kan ha méirkvérdiga dimensioner eller variationer som
kan ge en speciell karaktar at fasaden. Nedknackning av puts kan behdva tillstdnd for att en

gammal lager tas bort. (Raa)
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5.4 Museiverket

Museiverket dr en myndighet som &r specialiserad i materiella kulturarvet och kulturmiljon.
Museiverkets uppgifter ar att kartligga, underhalla och forevisa kulturhistorisk
nationalegendom. Andra uppgifter &r att dokumentera, producera och férmedla information
om kulturhistorisk nationalegendom. Museiverket har gemensamt ansvar tillsammans med
andra myndigheter och dvriga museivésendet for skyddandet av kulturhistoriskt véirdefull
miljo, arkeologiska kulturarvet, byggnadsarvet och kulturegendomen. De mangsidiga
tjdnsterna som museiverket erbjuder for folket utvecklas stindigt. Museiverket arbetar for
undervisnings- och kulturministeriet. Kulturarvet dr levande om och omger alla. Kulturarvet
ger djuphet, relevans och perspektiv for ett samhille. Museiverket skoter om det méngsidiga
kulturarvet och arbetar for att ge folket fri tillging till det. Arbetet siktar pd att stoda hallbar
utveckling och allméint vilbefinnande. Arbetet gors tillsammans, ménniskorna mots pé ett
akta sétt och alla uppmuntras att tillhdra kulturarvet. Folk uppmuntras att ta hand om
kulturarvet. Genom att O0ka kulturarvets véirde i vardagen kan man ta hand om den.
Museiverket strivar efter att forklara kulturarvets viarde och betydelse sa att det &r litt att
forstéd det. Nya synvinklar behdvs for att hjdlpa definiera kulturarv och arbete inom kulturarv.

Nya verktyg utvecklas och erbjuds for att skdta om kulturarvet. (Museovirasto)

Kulturarvet bor utnyttjas pa ett sddant sétt som stirker dess viarden och principen for héllbar
utveckling. Museiverket forsoker hitta pa nya betydelser for kulturarvet. Som mal finns att
Oppna kulturarvsmaterialet sa att det blir léttare att hitta och att utnyttja. For att uppnd mélet
Oppnas material sa att minniskor skulle ldttare hitta och uppleva kulturarv. Nya modeller
och verktyg utvecklas for mangsidigare och friare mdjligheter att utnyttja kulturarvet.
Arbetet som museiverket utfor med sina partner siktar pd att mota ménniskor. Museiverket
ar latt att kontakta om drenden. Mycket tid sétts pa samarbetssitt, kundforstaelse och nya
digitala tjénster. Ifall kunderna upplever att var verksamhet &r positivt och virdefullt s har
vi lyckats. Héllbar utveckling, gemensamt vilbefinnande samt aktiv problemldsning ar

viktigt for museiverket. (Museovirasto)
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5.5 NTM-centralen

Naring-, trafik- och miljocentralerna har som mal att forbéttra regionernas konkurrens och
livskraft, hoja befolkningens vilfard, forsdkra en god livsmiljo samt en hallbar
regionstruktur. Den  riksomfattande beredningen av lagstiftning betrdffande
regionutveckling, malsdttningar och strategier skots av arbets- och néringsministeriet.
Tillsammans med andra aktdrer har NTM-centralerna som uppgift att utveckla och stddja en
ekonomiskt, socialt och ekologiskt hallbar vélfird inom sina omrdden. De strategiska
malsattningarna som NTM-centralen gor ar for fyra ar at gdngen (mandatperiod) i det
strategiska resultatavtalet. Méalséttningar for operativa resultatavtal gors arligen tillsammans
med olika forvaltningsomraden. Staten och kommunerna har utvecklingsansvaret fran lagen
om utveckling av regionerna. Skotseln av utvecklingsuppgifterna ansvaras av
landskapsforbunden. Landskapsforbunden gor for regionutvecklingen i landskapet en
landskapsoversikt, en landskapsplan, ett landskapsprogram och Europeiska gemenskapen

regionala strukturfondsprogram. (Ely-keskus)

5.6 Ansoka om byggnadsskydd

For att ta reda om en byggnads kulturhistoriska védrde bor man forst kontakta
landskapsmuseet. Som skyddsmetod skall man vélja mellan planliggning och skydd av
lagen om skyddande av byggnadsarv. Speciellt vid detaljplanerade omraden skall man
redogora med kommunen ifall det &r mojligt att fa planskydd. Omréden som dr avsedda att
detaljplaneras péaverkas av lagen om skyddandet av byggnadsarven. Planbestimmelser,
markanvindnings- och bygglagen styr byggnadsskyddet pa detaljplanerade omraden. I ett
speciellt fall kan man f& byggnadsskydd dven for ett detaljplanerat omréde. I ett speciellt fall
kan man fa dven for ett detaljplanerat omrade ett separat skyddsbeslut som stdds av lagen
om skyddandet av byggnadsarvet. Ett exempel pé ett sddant fall & om byggnadens interior
har kulturhistoriskt virde och borde skyddas. Byggnadens édgare, en statlig myndighet, en
kommun, ett landskapsforbund eller en registrerad sammanslutning far gora en framstallning

om skydd. (Ymparisto, 2019)
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En framstillning om skydd éar ett skriftligt dokument som bor innehélla information om
dgaren, byggnaden, byggnadens ldge och motivering varfor byggnaden har kulturhistoriskt
viarde. Visentlig information dr objektets alder, vad byggnaden har anvints till och
eventuella hdndelser, exteridrens och interiérens kondition samt byggnadens samhorighet
till en historisk helhet eller av kulturlandskap. Bilagor som till exempel bilder, kartor och
kopior om handlingar dr bra att ha med for att visualisera och bevisa drenden. Ifall
framstéllningen dr fran en registrerad sammanslutning méste det finnas en redogorelse som
klargér sammanslutningens stadgar och personer som é&r ansvariga. Ett farskt utdrag ur
handels- eller foreningsregistret fungerar som en nyttig bilaga. Man skall skicka
framstéllningen om skydd till nérings-, trafik- och miljocentralen. NTM-centralen har olika
anstalter och framstéllningen bor skickas till anstalten inom verksamhetsomradet var
byggnaden finns. En byggnad kan bli skyddad av NTM-centralen utan en skriftlig

framstéllning om NTM-centralen anser det nédvindigt. (Ymparisto, 2019)

NTM-centralen bestimmer men far ett utlaitande av museiverket. NTM-centralen har
rittigheten att forbjuda vissa atgérder som skulle dndra objektens varde till exempel rivning.
Agaren kan dven kriivas att utfora skyddsatgirder for att skydda byggnaden och forlinga
byggnadens livslaingd. Om inte ndgot annat bestims sa géiller forbudet till rivning tills ett
lagakraftvunnet beslut har fattats om skyddsdrendet. Skyddsdrendet skall behandlas av
NTM-centralen inom tvad ar av ett forbudsbeslut. Museiverket analyserar objektens
kulturhistoriska vérde och ger en utldtande till NTM-centralen. Kommunens, objektets och
fastighetens dgares samt grannfastigheternas dgares utldtanden bes skilt av NTM-centralen.
NTM-centralen fattar ett beslut efter horandet och mgjligtvis forhandlingar att skydda
objektet eller lata bli att skydda det. Om beslutet ar att objektet skall skyddas skickas drendet
till miljoministeriet for faststillelse. Om beslutet var att lata bli att skydda objektet sa vinner
beslutet laga kraft ifall ingen gor besvér mot beslutet. Om man dr ondjd med beslutet sé kan
man gora besvir till miljoministeriet. Slutliga beslutet tas av miljoministeriet. Om
miljoministeriet inte faststiller NTM-centralens skyddsbeslut kan orsaken vara att
omstdndigheterna har grovt fordndrats. Miljoministeriet ber om vésentliga utldtanden fore
de fattar ett beslut. Man kan klaga till férvaltningsdomstolen om miljoministeriets beslut.

(Ymparisto, 2019)
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Lagar angdende byggnadsskydd:

Markanvéndnings- och bygglagen § 132 5.2.1999. (Finlex, 5.2.1999/132)

Lag om skyddande av byggnadsarvet § 498 4.6.2010. (Finlex, 498/2010)

6 Intervjuer

Intervjuer gjordes med sakkunniga personer for att fa olika synvinklar. En intervju har gjorts
med en fastighetsméklare frdn Sodra Finland for att fi ekonomiska synpunkten. En annan
intervju gjordes med en byggnadsforskare frdn Sodra Finland for att & kulturhistoriska

aspekten om saken.

6.1 Intervju med fastighetsmiiklare fran sodra Finland
1. Vilken har mer virde byggnaden eller sjdlva tomten?

Svaret blir helt olika beroende pa vem du fragar. Personligen anség han att gamla byggnader
vilka inte renoverats avseende isoleringsmaterial och grunder &r sikra bostider med sma
risker for exempelvis mogelskador, sdvida man har skott dem som man bor gora med gamla
hus. Till exempel sa kallade frontmannavillor har sa ldnge han har idkat sin verksamhet varit
mycket efterfragade. Priset pa dem har berott pd hur mycket de har varit renoverade. Man
kan konstatera att ett frontmannahus som ar i1 originalskick har faktiskt ett hogre pris 1
forhallande till ett renoverat dito. Gamla stockhus som relaterades till Gverst &r bra
renoveringsobjekt dels pd grund av sin enkla konstruktion samt dels pa att de ar véldigt téliga

och egentligen relativt enkla att reparera om man anlitar nddvindig sakkunnig hjélp.

2. Ifall byggnaden skulle bli skyddad skulle det vara enbart positivt?

Kan tomten bli mindre vérd for att man inte kan riva och bygga nytt istéllet for byggnaden?

Vad avser priset finns det tva kategorier av kopare. De som anser att huset skall rivas och
sedan bygga nytt. De anser da att priset dr géllande tomtpris minus husets rivnings kostnader
samt dels de som anser att huset och tomten har ett pris som bor vara skiligt 1 forhdllande

till reparationskostnaderna. Man skall komma ihég att det finns alltid de som vurmar for
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gamla hus. Prissdttningen sker nog mestadels genom "fingerspetsgefyl", sdsom tysken séger.

Utseendet, planldsningen och originalskick paverkar priset en hel del.

3. Ar byggnader som #r byggda fore Sovjetunionens arrendetid séllsynta?

I Kyrkslétt sé ar alla byggnader, 1 vart fall de som har byggts fore 1956 men troligtvis dven
yngre, "skyddade". Eventuell skyddsmérkning paverkar endast byggnaden utviandigt. Det dr
synnerligen sdllan interioren skyddas. Dessutom far man nog gora en hel del forédndringar
under forutséttning att motiveringarna dartill dr vederhéftiga. Om byggnaden ar behiftad
med sddana fel sé att det &r hdlsovadligt att bo dér och om skadan ar sé stor att det kréver {for
stora insatser fir man nog som regel rivningstillstind av museiverket.

Avseende priset se ovanstdende stycke.
4. Tror du att vardet for omradet sjunker, stiger eller halls likadan?
Pé ladng sikt stiger priset sdkert. Priset kan antagligen sjunka en del i samband med att

motorvégen till Sjunded byggs, da den enligt nuvarande planer kommer att byggas nérmare

ifrdgavarande hus, men repar sig nog fort efter en tid.

5. Anser du att byggnaden har kulturhistoriskt virde?

Byggnader fore broder Stalins dventyr 1 Kyrkslatt ar rétt sa séllsynta i mellersta och sddra

Kyrkslétt men inte i norra Kyrkslitt. Byggnaden har definitivt ett kulturhistoriskt vérde.

6. Nagot att tilldgga eller nagot som du tyckte var speciellt med fastigheten.

Ett fint stdlle med ett relativt skyddat lige ndra kommunal och privat service samt goda

kommunikationer.
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6.2 Intervju med byggnadsforskare frian Sodra Finland

1. Hur sidllsynta ar sahdr gamla byggnader (1906) som ocksa ar inom Porkkala

parentesomraden?

Av Finlands byggnader &dr nigra procent fore 1920 byggda. Ur denna synvinkel &r gamla
byggnader i Finland séllsynta och procentandelen blir tyvirr mindre och mindre for att man
bygger nya byggnader och river gamla istéillet for att renovera dem. Byggnader som é&r
byggda fore arrendetiden inom porkkala parentesomraden ar fa pé grund av att manga av
dem blev forstorda under arrendetiden och resten var i sd déligt skick att storsta delen av
dem rivdes. Igor-muséet 1 Degerby Inga dr specialiserad pa Porkkala parentesen och de har
information Over hela arrendeomradet alltsd ocksé Kyrkslatt. Statens arkiv eller krig-arkivet
innehaller dokument som rapporterar situationen under tiden da Finland fick omradet
tillbaka. Allt gicks noggrant igenom pd grund av att man skulle f kompensation for mistat

egendom.

2. Ger gamla dokument; gammal korrespondens om fastigheten mer virde for byggnaden

eller skall man behandla dem separat?

Gammal korrespondens kan ge mer virde for saker som berdr byggnaden speciellt vid
forskning om byggnadens historia men ocksa om byggnadens renovering och restaurering.
Datumet och textens innehéll kan beritta nir tomten har skaffats, dess pris, byggnadernas
alder, byggtid eller byggnadernas anvindare och anvidndning. Ibland kan brevens innehdll
beritta om byggnadselementens historia eller var de har gjorts. Man kan hitta frdn gamla
vindar papper som kan ge nigon information om byggnaden. Ibland har man anvént vid
konstruktionen gamla tidningar eller brev, till exempel pa stockviggen som viggpapper och
av detta kan man definiera byggnadens alder. Om négot drende berdr en officiell forrdttning

kan man hitta informationen i lantméteriverkets arkiv.

3. Péverkar Sovjetunionens armés verksamhet pa omradet pa byggnadens kulturhistoriska

varde?
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Denna information paverkar pa vérdet. Av anviandningen kan det finnas bevis pa byggnaden
eller pa omradet. Pa byggnaden kan det finnas former, delar eller reparationer, det kan dven
finnas ritningar eller text pa byggnaderna fran den tiden. P& girden kan det finnas svackor
eller grunder som syftar pa ryssarnas verksamhet. Dessa kan ha kulturhistoriskt vérde och
med formen av renoveringen kan man paverka att figurerna hélls lika eller informationen
om hurdan den har varit blir kvar. Ofta anser man att sddana lamningar har inget virde och
man vill ta dem bort, ticka eller dndra. Det hér har varit vanligt speciellt med Porkkala

parentesen pa grund av att minnena har varit sddana som man helst skulle vilja glomma.

4. Hurdan kulturhistorisk virde har byggnaden?

Enligt bilderna har byggnaden kulturhistoriskt véirde, bygghistoriskt, landskapsméssigt och
historiskt. Byggnaden har virde redan pd grund av sin dlder for att det inte finns manga
byggnader som &r byggda i borjan av 1900-talet. Byggnadshistoriska vérdet bildas av att
byggnaden &r ganska spektakulédr och dragen har blivit bevarade. Byggnaden har bevarat sin
egen tids karaktir, byggnadsdelar och stildrag. Det verkar som att byggnaden har blivit
renoverad pa ett sadant sdtt som hedrar dess ursprung och saledes har kulturhistoriska virde
bevarats. Byggnaden far mer historiskt virde fran dess intressanta historia som det finns
detaljer om. Byggnaden kan anses ha virde som en del av landskapet, den har varit pd samma
plats 1 6ver 100 ar och ger kontinuitet till omradet. Ifall den skulle rivas skulle

landskapsbilden bli fattigare.

5. Paverkar kulturhistoriska vérdet pa ekonomiska viardet?

Svar fréga, ofta anser man att i ”vanliga” byggnader paverkar kulturhistoriska vérdet inte pa
ekonomiska vérdet. Anviandningsvérde, kondition, position och mode ldr bestimma mest
ekonomiska virdet. Historiska vérdet kan ge mer vérde speciellt om de speciella dragen har
blivit bevarade. Virdefulla ldgenheter eller sdllsynta objekt som till exempel har blivit
designade av en kind arkitekt kan lyfta pa virdet med forutsattningen att de speciella dragen
pa byggnaden har blivit bevarade och inte blivit forstorda med till exempel fel sorts
renovering. Ofta kan historiskt virdefulla byggnader tillhdra en helhet till exempel Ekenis
gamla stad, Fiskars bymiljo eller Helsingfors gamla stenhus, da ger den vél skotta helheten

mer varde.
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6. Uppfylls krav for byggnadsskydd?

Kraven for byggnadsskydd uppfylls. Ifall man skulle planera en detaljplan pa omradet skulle
byggnaden med hog sannolikhet notifieras och det skulle fa skyddsbeteckning pa grund av

ovan nimnda skall.
7. Andra tankar eller nagot att tilldgga?

Intressant &mne och fragor. Mangsidig information om gamla byggnader behdvs. Det ér en

vardefull sak att ifragavarande byggnad har blivit bevarad och renoverad.

7 Sammanfattning

Det ar svart att sdga om kulturhistoriskt virde ger ekonomiskt virde. Det beror fran fall till
fall och vérdet dr mer indirekt. Malgruppen som skulle betala extra for en fastighet med
kulturhistorisk vérde ér liten. Sjalva marknaden for egnahemshus 1 Kyrkslatt ar ocksd relativt
liten. Det finns manga olika faktorer som paverkar pa kulturhistoriska vardet. Det dr svart
att vardera de olika faktorerna som ger kulturhistorisk véirde, en byggnad har kulturhistorisk
virde eller har inte. Affektionsviarde ger inte byggnaden mer ekonomiskt virde. Om
byggnaden har personligt virde for dgaren skulle man kunna ansdka om byggnadsskydd.
Nytta med att fi byggnadsskydd &r att byggnaden bevaras. Man kan ansdka om
restaureringsbidrag frn museiverket. Kulturhistorisk virde ar ganska diffust. 1 detta fall
kommer kulturhistoriska vérdet av en historisk hindelse och sjdlva dldern av byggnaden.
Byggnadens stildrag har blivit bevarade och den &r pa en synlig plats. Fastighetsvdrdering
ar tydligare dar byggnadens ldge, typ och kondition spelar stor roll. I det stora hela ar
kulturhistoriska byggnader viktiga for omrédets kontinuitet och historiska skill. Amnet var
intressant men krdvande och det var svért att hitta information om saken. Vill tacka de

intervjuade for ldnga och sakkunniga svar.
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KIRKKONUMMI

BRO-KOLSARIN
OSAYLEISKAAVA

1:4000

OSAYLEISKAAVAMERKINNAT JA
MAARAYKSET

ASUNTOCALUE.

PIENTALOVALTAINEN ALUE.
Aluselle voidaan rakentaa rivitaloja, kytkettyja
pientaloja ja erillisid pientaloja.

ERILLISPIENTALOJEN ALUE.

Alusealie voidaan rakentas yhden perhean asuin-
rakennuksia.

Uuden rakennuspaikan pinta-alan tulee olla vé-
hinta&n 3000 m2. Alueslle saa muodostaa anin-
téiin yhden rakennuspaikan kutakin osayleiskas-
van hyvaksymisajankohdan mukaiseen tilaan
kuuluvan AD -alusen alkavaa 8000 nelidmetria
kohti. Rakennuspaikat tulee liitt4a alueellisen ve-
sihuollon verkostoihin. Osayleiskaavan hyviék-
symisajankohdan mukaiselle rakentamatto-
malle tilalle voidaan kuitenkin rekentaa yksi yhden
perheen asuinrakennus kiinteistbkohtaisin ve-
sihuoltojérjestelyin.

Rakennuspaikan rakennusaolkeus on tehok-
kuusluvun e=0.12 mukainen.

MAATILOJEN TALOUSKESKUSTEN ALUE.

Alueelle voidaan rakentaa maa- ja metsatalout-
ta seka siihen soveltuvia sivuelinkeinoja palve-
levia asunto-, tuctanto- ja talousrakennuksia.

JULKISTEN PALVELUJEN JA HALLINNON
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ALUE.
Alueelle voldaan rakentaa myds kaupallisia

palvaluja.
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DELGENERALPLANEBETECKNINGAR OCH
-BESTAMMELSER

BOSTADSOMRADE.

OMRADE FOR SMAHUS.
P4 omradet fir det byggas radhus, kopplade sma-
hue och fristhende smahus,

BOSTADSOMRADE DOMINERAT AV SMAHUS,
P& omrédet far det byggas enfamiljs bostadshus.

Arealen pa en ny byggplats skall vara minst 3000
m 2. P4 omradet far det bildas h&gst en bygg-
plats per begynnande 6000 kvadratmeter pa

AO -omréde som hér till en lagenhet sddan den

ar vid den tidpunkt d& delgeneralplanen godk&nns.
Byggplatsema skall enslutas till den regionala
vattenfdradrjningens nat.

P# en lagenhet som vid den tidpunkt dé delgeneral-
planen godkanns &r ab gd fr det uppftiras en
enfamiljs bostadsbyggnad med fastighetsbestimda
vattenforsdrjningsarrangemang.

Bypgrétt enligt exploateringstalet e=0.12.

OMRADE FOR LANTBRUKSLAGENHETERS
DRIFTSCENTRA.

P4 omrédet far uppforas bostads-, produktions-
och ekenomibyggnader som betjéinar jord- och
skopsbruk samt for det l@mpliga bindringar.

OMRADE FOR OFFENTLIG SERVIGE OCH
FORVALTNING.
P4 omrédet fér ocksé byggas kommersiell service.
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