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Opinnaytetyo tutkii ja vertailee Forssassa sijaitsevan Salko-Leppasen metsakiinteiston
jalostamis- ja kehittamistapoja, erityisesti mahdollisuuksia liittyen asuinpientalokiinteistjen
lohkomiseen ja myyntiin.

Tyo6ssa kaytiin [api kiinteiston nykytila ja siihen liittyvat mahdollisuudet, kaavatilanne ja sen
aiheuttamat kysymykset, edellytykset asuinpientalokiinteistdjen lohkomiseen seka siihen
littyvat vaihtoehdot. Myds tieyhteyteen liittyvia vaihtoehtoja pohdittiin.
Asuinpientalokiinteistéjen kauppahinnat arvioitiin ja kannattavuus metsakiinteistona
sdilyttamiseen verraten selvitettiin kayttaen eri arvonmaaritysmenetelmia.

Tutkielman tulokset osoittivat, etta uusien rakennuspaikkojen lohkominen on taloudellisesti
kannattavaa. Projektiin liittyvat kulut jadvat saataviin tuloihin verrattuna pieniksi.
Pienempien kiinteistjen myynti vaikutti olevan taloudellisesti kannattavin ratkaisu, mutta
kiinteistojen koko voi vaikuttaa myyntitahtiin.

Tutkielman tarkoituksena on antaa kiinteistbnomistajalle tietoa kiinteiston jalostamisen
suunnittelua varten.

Avainsanat asuinpientalokiinteistd, meluhaitta, metsataloudellinen arvo,
nykyarvo
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Abstract
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The Development Possibilities of the Forest Property Salko-
Leppanen
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The aim of the final year project was to explore and compare the development possibilities
of the real-estate Salko-Leppanen and present them to the owner. Alternatives were cho-
sen and compared with economic valuation methods. The focus was on the possibilities of
plot surveying and selling detached/semi-detached real estate.

The bachelor’s thesis investigated the current state of the real estate, studied the develop-
ment possibilities and compared the economic outcome of each alternative. Planned areas
and the possible effects of prepared and existing plans were studied, and the precondi-
tions of plot surveying were established. Road easement possibilities were also compared.
The market value of detached/semi-detached real estate was estimated. Finally, the finan-
cial effects of building on the property and dividing it into plots were investigated. The al-
ternative of plot surveying and selling new real estate was compared to keeping the prop-
erty as forest property.

The final year project proved that plot surveying and selling new real estate is very profita-
ble compared to keeping the forest property unchanged. The real estate owner can use
the thesis, as a basis in future decision-making.

Keywords detached/semi-detached real estate, noise pollution, forestry
value, present value
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Kasitteet ja lyhenteet

Kemera kestavan metsatalouden rahoituslaki

asuinpientalokiinteisto kiinteisto, jolla sijaitsevassa rakennuksessa on yksi tai kaksi

asuntoa
haja-asutusalue asemakaavan ulkopuolinen alue
nykyarvomenetelma arvonmaaritysmenetelmda, jossa vuosikohtainen nettotuotto

muutetaan investointinetken rahamaaraksi

melu terveydelle tai hyvinvoinnille haitallinen &ani

summa-arvomenetelma metsatilan arvon maaritysmenetelma.
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1 Johdanto

Opinnaytetyobn aiheena on pohtia Forssan kunnassa sijaitsevan Salko-Leppanen-
nimisen metsakiinteistdn jalostamis- tai ja kehittdmistapoja. Tavoitteena on selvittaa,
mika on taloudellisesti kannattavin kehittamis- ja tai omistamistapa metsakiinteistolle
Salko-Leppanen 61-408-30-2. Tutkielmassa on pohdittu Kiinteiston pitamista

omistuksessa metsamaana seka myyntia asuinpientalokiinteistdiksi haja-asutusalueella.

Eri ratkaisuja koskien tein pohdintaa, joka perustuu arvonmaaritysmenetelmiin.
Huomioon otettiin  puusta saatavat tulot metsataloudellisessa kéaytdssa tai
myyntitilanteessa, kiinteistéjen arvioidut myyntihinnat ja myyntiin liittyva l[&hestymistapa,
kehittamismahdollisuuksiin  liittyvat  kustannukset, seka tieyhteyteen liittyvat
mahdollisuudet. Veden, jateveden seké sahkon jarjestamisen mahdollisuudet selvitettiin.

Alueella ei ole asemakaavaa eikd asemakaava ole vireilld. Tiedustelin kaava-asioita
maaliskuussa sahkopostitse Forssan kaupunginarkkitehdilta. Vastaukseksi sain, etta
alueella ei ole asemakaavaa, kaavaa ei ole vireilla eika alueen kaavoittaminen kuulu
kaupungin valittdmiin suunnitelmiin. Forssan kaavoituskatsauksessa alueella ei mainita
olevan kaavahankkeita. Maakuntakaavassa on suunniteltu likennevaylaa, joka kulkisi
Kiinteiston laheisyydesta. Vaylan mahdollisia vaikutuksia on pohdittu, ja ne on otettu

tydssa huomioon.



2 Kiinteistdn yleistiedot

Kiinteisttn muodostumiseen liittyva viimeisin toimituskartta on esilla kuvassa 1.

toimituksessa on lohkottu Salko-Leppasen lisaksi levedn osuuden pohjoispuolelta oma
kiinteistonsa, Vainola.

Moarekletarin ey, fecistun: Happen K00
Mognmitouskontarasa PR Sy
/

Mittaksavas 1:4000
001 509

e 120
Lt

Kuva 1. Viimeisin toimituskartta; (toimitusnumero 69280, merkitty maarekisteriin 22.6.1960)
toimituksessa on lohkottu Salko-Leppésen liséksi levedn osuuden pohjoispuolelta oma
kiinteistonsa, Vainoéla. Salko-Leppéasen kiinteistdn muoto on pitk&a mutta kapea.



2.1 Perustiedot

Tutkittava kiinteistd sijaitsee Forssassa Kivimden kaupunginosassa, ja lahimmaksi sita
paasee autolla sen lansipuolella sijaitsevaa Peurantieta pitkin. Peurantie loppuu hiukan
ennen kehitettdvan Kiinteiston rajaa, ja sen varressa sijaitsee seitseman

omakotitalokiinteistoa.

Viimeisimmasta toimituskartasta selvidd, ettd seka Vainolan ettd Salko-Leppasen
kiinteistOille on olemassa kulkurasite, joka on muodostettu kiinteistdjen lohkomisen
yhteydessa. Rasitteen olemassaolosta huolimatta tieta ei ole koskaan rakennettu, vaan
rasite kulkee naapurikiinteistolla sijaitsevan pellon reunaa pitkin.

2.2 Maastokatselmus

Tein Kiinteistolla 17.9.2017 Kiinteiston omistajan kanssa maastokatselmuksen, jossa
etsittiin kiinteiston kulmista rajapyykit, tarkasteltin alueella olevaa maaperaa seka
puustoa, ja pohdittin mahdollisuuksia kiinteistdjen lohkomisen suhteen. Kiinteiston
pohjois- etelasuunnassa lahella keskikohtaa on pieni alue, joka on maastokatselmuksen
perusteella maaperéltddn kosteaa. Tama johtuu luultavasti siita, etta Kkiinteiston
lansipuolella sijaitsevan pellon valuma tulee télle alueelle. Kyseinen osa kiinteistosta on
todennékdisesti rakennuskayttéén kelvotonta, tai alueelle rakentaminen tulee liian
kalliiksi. My0s kiinteiston muoto pohjois- ja etelapéissa tekee kiinteistdjen lohkomisesta
hankalaa, silla paat ovat varsin eristyksissa seké tieyhteydesta ettd muusta asutuksesta.
(kuva 1, 2)



Kuva 2. Maastokatselmuksessa pohdittin rakennuskelpoisen maan keskittyvan Kkiinteistén
levedlle osuudelle Peurantien itapuolella. (5, s.31.)

Kiinteistolla olevalle, 1,7 hehtaarin alueen kattavalle taimikolle on tehty vuoden 2018
kevaalla taimikonhoito seka tehty pienelle noin 0,4 hehtaarin kokoiselle alueelle nuoren
metsdn kunnostus, mutta sitd aikaisemmin metsa on ollut pitkddn kaytanndssa

metsataloudellisesti hoitamaton.

Kiinteiston taloudellinen arvo metsdmaana on selvitetty Metsanhoitoyhdistyksen
antaman arvion avulla (liitteet 1, 2, 3). Arvioon kuului arvoa vahentavana seikkana
taimikonhoitoon liittyvat kulut, ja taimikonhoito on, kuten edella mainittu, suoritettu
kevaalla 2018.



3 Kiinteistdn sailyttaminen metsamaana

Metsanhoitoyhdistys  on  arvioinut  suoritetun  maastokdynnin  perusteella
relaskooppimenetelmalld puuston arvon 4.5.2017 (litteet 1, 2, 3). Valtaosa puuston
arvosta koostuu mannyista seka kuusista. Kiinteistolla olevista mannyistd muodostuisi
300 kuutiometria tukkipuuta ja 322 kuutiometria mantykuitua. Kiinteistén kuusista
puolestaan muodostuu arviolta 141 kuutiometrida tukkipuuta ja 162 kuutiometria
kuusikuitua. Koivutukkia kiinteistbn puustosta saataisiin 76 kuutiometrida ja kuitua
puolestaan 376 kuutiometrid. Muuta kuitua kiinteistdon puustosta saisi 13 kuutiometria.

Taimikkoa kiinteistolla on 1,7 hehtaarin verran. Koko kiinteist6 (10,4 ha) on metsédmaata.

Arvion tekemisessé on kaytetty summa-arvomenetelmaa. Menetelmassa on laskettu
yhteen puuston arvo, odotusarvo, taimikon arvo ja maanpohjan arvo. Summasta on tehty
kokonaisarvonkorjaus, joksi on tapauskohtaisesti valittu 20 prosenttia. Taimikon arvon
arvioinnissa on kaytetty Kehittdmiskeskus Tapion taulukkoa. Kantohinnat puolestaan
ovat Metsanhoitoyhdistyksen Lounais-Hameen alueen pitkan aikavalin keskihintoja.
Kokonaisarvonkorjaus on tehty metsalon kehitysluokkajakauman, hoitotdiden, sijainnin,
hakkuumahdollisuuksien ja maapohjan mukaan. Puuston arvoksi on saatu yhteensa
34 110 euroa, taimikoiden arvoksi 2 843 euroa, ja maapohjan arvoksi 5 290 euroa.
Summa on siis ollut yhteensa 42 243 euroa, josta on tehty arvon korjaus, eli vdhennetty
20 prosenttia. Taimikonhoidon ennustettujen kustannusten johdosta oli arviossa arvoa
vahennetty vield 850 euroa, ja loppuarvioksi on taten saatu 32 944 euroa. Taimikonhoito
on nykytilassa tehty, ja se voidaan taten lisata hinta-arvioon, joten nykyinen arvio olisi

noin 33 800 euroa.

On oleellista huomioida, etté arvio on nimenomaan metsdmaan arvosta; se tarkoittaa
siis kiinteistén arvoa metsatalouskaytdssa arviointitilanteessa. Tama arvio ei sisélla
odotusarvoa kiinteiston mahdollisesta muusta kaytosta, esimerkiksi rakennuspaikkojen
myymisesta. Metsataloudellinen arvio kiinteiston arvosta on tehty alle vuosi sitten, joten

sita voi edelleen kayttaa kiinteiston metsataloudellisen arvon maarittdmisen perustana.



4 Asuinpientalokiinteistdjen lohkominen haja-asutusalueella

4.1 Oikeusvaikutukseton yleiskaava

Kuva 3. Ote Forssan kaupunginvaltuustossa 28.6.1993 hyvaksytysté oikeusvaikutuksettomasta
keskustaajaman yleiskaavasta. Salko-Leppéanen rajattu punaisella. (25, s. 32.)

Vuodelta 1993 perdisin oleva Forssan keskustaajaman yleiskaava (kuva 3) on
oikeusvaikutukseton (25, s. 32). Oikeusvaikutukseton yleiskaava tarkoittaa sita, etta se
on lahinn& kehittamissuuntauksia antava kaava eika se sido suunnittelua tarkasti. Jo 90-
luvulta perdisin olevassa yleiskaavan otteessa (kuva 3) nékyy Salko-Leppésen
laheisyydesta kulkeva rakennettavaksi suunniteltu liikennevayla. Liikennevaylan

rakentamiseen liittyvia tuoreempia dokumentteja esitetddn mydhemmin tassa tydssa.

4.2 Maakuntakaava

Salko-Leppéasen alueella on voimassa oleva maakuntakaava. Maakuntakaava on
yleispiirteinen suunnitelma alueen maakuntatason kaytostd. Sen tehtdvad on olla



yhdyskuntarakenteen seka alueiden yleisen kayton pohja, ja se esittdd maakunnan
tarpeisiin kehitettéavat alueet seka ohjaa kaavoitusratkaisuja kuntien osalta. (3, s. 31.)

Alueella on voimassa talla hetkella maakuntakaava 2006 (kuva 4), joka on saanut
lainvoiman 28.12.2007. Kaava kavi valmistelu- ja vahvistamisvaiheitaan lapi useita
vuosia, kunnes maakuntavaltuusto hyvaksyi sen 29.11.2004. Hyvaksynnan jalkeen
kaavan vahvistaminen siirtyi valtioneuvostoon, joka antoi paatoksensa 28.9.2006. Kaava
tuli voimaan, kun vahvistamispaatoksesta kuulutettin kaavaa koskevissa kunnissa
syksylla 2006. Taman jalkeen jatettiin viela seitseméan valitusta korkeimpaan hallinto-

oikeuteen, joiden ratkettua maakuntakaava tuli lainvoimaiseksi. (21, s. 32.)
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Kuva 4. Voimassa oleva, lainvoimainen maakuntakaava Salko-Leppéasen ymparistosta. Salko-
Leppénen sijaitsee TP710-tydpaikka-alueen ja sen lansipuolella olevan viheralueen
valissa, sijainti merkitty ristilla karttaan (18, s. 32).

Liikennevayla on piirretty karttaan ohjeellista sijaintia tarkoittavalla viivalla. Se kulkisi
karkeasti Forssan pienlentokentdn l|aheisyydesta Linikkalan ja Jarvenp&an
kaupunginosien lapi, Valtatie 10:n alta Parkkiaroon asti kohdekiinteiston rajan vieresta,



Tampereentien yli ja siita taas takaisin Valtatie 2:ta kohti. Lilkkennevaylan juuret lienevéat
vuonna 1992 valmistuneessa Forssan seudun tie- ja katuverkkosuunnitelmassa (19, s.
32) Kehatien tavoitteeksi on listattu Forssan keskustan sek& ruuhkaisimpien

valtatieosuuksien likennemaarien keventaminen.
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Kuva 5. Hameen maakuntakaavan 2040 suunnitelmakartta. Verraten voimassa olevaan,
vuonna 2007 valmistuneeseen kaavaan on Salko-Leppasen ympéristosta
asuinalueeksi osoitettu osuus siirtynyt kauemmaksi lanteen (4, s. 31).

Hameen liiton verkkosivuilta ilmenee, ettd Kanta-Hameen alueelle on parhaillaan
valmisteilla maakuntakaava 2040 (kuva 5). Se on kokonaismaakuntakaava, joka korvaa
nykyisen voimassa olevan maakuntakaavan saadessaan lainvoiman. Sen luonnos- ja
valmisteluaineisto ovat olleet nahtavilla 6.2.2017-3.3.2017, ja viranomaislausunnot ovat
pyydettynd. Kaavaehdotus kasitelladn maakuntavaltuustossa vuonna 2018 (1, s. 31).
Seka kaavaesityksesta ettd voimassa olevasta maakuntakaavasta on Hameen liiton
verkkosivuilla esitteilla kartta. Seka nykyisessa etta valmisteluvaiheen kartassa nayttaisi
olevan kiinteiston laheisyyteen suunnitteilla oleva suurehko, kehatien tapainen

likennevayla.



Kaavakartan perusteella vayla on suunniteltu kulkemaan kantakiinteiston laheisyydesta.
Jos vaylaé aletaan rakentaa, voi Kiviméaen alueella tapahtua muutoksia liittyen alueen
mahdolliseen kaavoittamiseen kaupungin puolelta, tai kiinteistdjen myyntihinnat
saattavat kenties muuttua. Vaikka maakuntakaava on yleispiirteinen, on syyta arvioida,
minkalaisia vaikutuksia vayla aiheuttaisi ja olisiko kiinteistolta lohkottavien kiinteistdjen
myymistd kenties kannattavaa lykata myohemmaéksi, jos vaylan vaikutus alueen

vetovoimaan olisi positiivinen.

4.3 Meluhaitta

Mahdollinen rakennuskayttdon suunniteltu alue on talla hetkella melun suhteen todella
rauhallinen, ainoa merkittdva melua tuottava kohde on Valtatie 10, joka on tarpeeksi
kaukana ja etelapuolelta metsan peittdma, joten autojen seké raskaan likenteen melu ei
kuulu juuri ollenkaan alueelle. Jos maakuntakaavassa suunniteltu vayla toteutuu, voi
tilanne melun kannalta muuttua, silla se sivuaa suunnitelmista paétellen pohdinnan
kohteena olevaa kiinteistda hyvin laheltd. Forssan rakennusjarjestyksen (2, s. 31)
mukaan suunniteltaessa rakentamista melualueille on esitettédva selvitys vaadittavan
aanieristyksen laatimisesta ja siitéa, etteivdt melulle asetetut enimmaisarvot ylity
asunnoissa (enimmaisarvo 55 desibelia asunnon sisélla (22, s. 32)) tai muissa melulta

suojattavissa tiloissa.

Meluhaitta on yleensa helppo kéasitella, mutta koska maakuntakaavassa suunniteltu
vayla on varsin suurpiirteinen ja tietd ei tietenkdéan viela ole olemassa, on hankala
arvioida tarkkaan, kuinka paljon melua tie synnyttdisi ja kuinka kaukana
asuinrakennuspaikoista tie sijaitsee. Tieliikennemelu maaritellaan lahtdmelutason

avulla, joka mitataan 10 metrin etaisyydelld melun lahteesta. (7, s. 31.)

Tielikennemelun l&htdtasoon vaikuttavia asioita ovat

. ajoneuvojen nopeus
o likennemaara
. raskaiden ajoneuvojen osuus

. tien makisyys
. likenteen sujuvuus

. tien paallyste.
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Suunnitellun vaylan nopeusrajoitus tulisi hyvin suurella todennékdisyydella kiinteiston
lAheisyydesséa olemaan 80 kilometri& tunnissa, alue on tihedn asutuksen ulkopuolella ja
muut alueen seututiet noudattavat samaa nopeusrajoitusta. Seututeiden rajoitukset ovat
tyypillisesti alueella 60 kilometri& tunnissa vain risteysten laheisyydessa. Raskaat
ajoneuvot puolestaan jatkaisivat todennakoisesti valtateitd pitkin liikkumista, silla
suunnitellun  Jarvenpaan littymé&n pohjoispuolella ei ole talla hetkella
teollisuusrakennuksia, eiké raskaalla liikenteella siksi olisi tarvetta kulkea uutta vaylaa
pitkin. Tie tulisi suhteellisen tasaiselle alueelle, eikd sen makisyyden pitaisi olla muita

seudulla sijaitsevia paavaylia suurempi. Paallysteeksi tielle tulisi lahes varmasti asfaltti.

4.3.1 Liikenneméaarat

GO
4

Tourosenmaki
niemi /. Uitto Parkkiaro
& "a.‘“?o Kurk

Kalliontausta

Luiru

3081

Ojaniitty
Ojaniitty Sutela

teenoja

Anttila Kallio

Kivimak

Ojalanmaki

Kaikula

Haisio

Paavola & Korkeavaha

\652

Talsoila

Hameenn.

. 510
Linikkala g

Kuva 6. Liikkennemé&arat vuosilta 2012—-2016 kiinteistdn laheisyydessa sijaitsevilta paavaylilta (6,
s. 31).

Liikenneviraston tuottamia liikennem&arakarttoja (6, s. 31) Forssan alueelta

tarkastelemalla on pé&ateltavissd muutama asia: seka valtatie 2:n ettd valtatie 10:n
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likennem&érat ovat suurimmat Forssan keskustasta kymmenen kilometrin sateelld,
sama patee pienempiin teihin, kuten yhdysteihin 2804 sekd 2821. Suurimmat
likennem&arat ovat valtatie 10:l& osuudella valtatie 2:n liittymastd seututie 284:n
littym&&n asti, 6435 autoa vuorokaudessa, ja erityisesti valtatie 2:n liittyman ja seututie
282:n valilla, jossa paivittdinen automaara on 8 670. Pohdinnan kohteena oleva kiinteisto
sijaitsee kartalla seututie 284:n itapuolella. Valtatien 10 pohjoispuolisen osuuden
likennemaara seututiellda 284 on 3 081 autoa vuorokaudessa Kalsuntien risteykseen
asti, ja Kalsuntien pohjoispuolella 2 378 autoa vuorokaudessa. Valtatie 10:lla
likennemaara 284:n liittymasta itdan on 4 712 autoa vuorokaudessa. Liikenneméaarat
ovat suurempia yhdysteilla ja seututeilla jotka ovat valtatie 10:n eteldpuolella. Liikenne
on vilkkaampaa Forssan keskustan puolella, mutta valtatien pohjoispuolellakin on kaksi
vilkasliikenteista seututietda, joiden liikennemaarat hiipuvat asuinkeskittymien jalkeen.
[Imi6 tarkoittaa todennakdisesti sita, ettd alueilta kdydaan yleisimmin keskustan alueella
toissa tai niiltd matkustetaan seututietd pitkin valtatielle. Silmailyn perusteella voidaan
arvioida, ettd maakuntakaavassa suunniteltu vayld muistuttaisi todennakoisesti
likennema&ariltd&n seututeitd 282 ja 284, jolloin likennemaarat olisivat karkeasti 2 000—
3 000 autoa vuorokaudessa.
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4.3.2 Vaylan etaisyys rakennuspaikkoihin

Uusi eritasoliittyma
Jarvenpaa
Forssan itainen kehavayla

00Z0gy

E
Jarvenpaa

-
-
P P

Kuva 7. Forssan kaupungin sivuilta poimittu vyleiskartta suunnitellusta Jarvenpaan
eritasoliittymasta. Yleiskartta on laadittu 30.11.2010. (8, s. 31)

Tarkin dokumentti suunnitellun vaylan sijainnista on Forssan kaupungin sivuilta 16ytyva
Destian ja tielaitoksen tuottama Jarvenpaan eritasoliittyman yleiskartta (kuva 7). Jos
pidetddn oletuksena, etta tie jatkuu pohjoisen suuntaan suorana kuten yleiskartassa on
piirrettynd, voidaan karttoja vertailemalla ja silmailemalla arvioida lahimman
potentiaalisesti rakennus- ja myyntikelpoisen asuinpientalokiinteiston paikan Salko-
Leppasen Kiinteistdlla sijaitsevan noin 100-150 metrin paassa liikennevaylan tulevasta

paikasta.

Suomen tielikennemelun laskentamallin (9, s. 31) mukaan keskidénitason lahtdarvo on

68 desibelia seuraavien ehtojen tayttyessa:

. ajoneuvomaaran ollessa 1 000 kevyttd ajoneuvoa tunnissa ja raskaan
likenteen osuuden ollessa nolla prosenttia

o nopeuden ollessa 50 kilometria tunnissa

. ajoneuvotiheyden ollessa tasainen
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. tien ollessa suora, vaakatasossa ja asfaltilla paallystetty.

Liikenneviraston meluesitettd avuksi kayttaen voidaan taten laskea olemassa olevien

tietojen avulla arvio melutasolle tarkastelun kohteena olevan kiinteistén alueella:

. Liikenneméaaran kaksinkertaistuessa lahtdmelutaso kasvaa noin 3
desibelia, 2 500: aa autoa vuorokaudessa kayttden taso nousee 4,5
desibelia.

. Nopeuden noustessa 50 kilometristd tunnissa 80 kilometriin tunnissa
melutaso nousee 5,6 desibelia.

. Etaisyyden kasvaessa 10 metrista 100 metriin pehmealla maanpinnalla
melu vaimenee noin 18 desibelia, 200 metrissa melu on vaimentunut 23
desibelia.

Nailla arvoilla melutaso sadan metrin etaisyydella olisi 60,1 desibelid ja 150 metrin

etdisyydella 57,6 desibelia.

Maanmittauslaitoksen arviointi- ja korvaustietovarastossa (12, s. 31) on ohjeellinen
taulukko koskien autotiesté aiheutuvien imissiohaittojen vaikutusta kiinteiston arvoon.
Taulukon mukaan maaseudulla sijaitsevan omakotikiinteiston arvonalennusprosentti on
57 desibelin kohdalla viisi prosenttia ja 60 desibelin kohdalla kahdeksan prosenttia. On
kuitenkin otettava huomioon, ettd rakentamattomien kiinteistbjen arvonalennus on
huomattavasti jyrkempi kuin ennestéén rakennettujen. Yleispatevaksi sdannoksi sivulla
katsotaan, ettd rakentamattomien Kkiinteistdjen kohdalla arvonalennus on jopa
kaksinkertainen verraten rakennettuihin Kkiinteistdihin.  Talléin  Salko-Leppésen
tapauksessa voidaan puhua jo 10 prosentista, tai pahimmassa tapauksessa jopa 16

prosentista.

Tulosten perusteella, jotta kiinteistéjen myymisen lykkaaminen olisi taloudellisesti
kannattavaa, olisi vaylan rakentamisella oltava jokin muu vaikutus joka huomattavasti
nostaisi rakennuspaikkojen markkinahintatasoa alueella. Todella pitkalla aikavalilla tien
rakentaminen todenn&koisesti johtaisi alueen kaavoittamiseen, mutta téllaisia
vaikutuksia on mahdoton ennakoida. Lienee varsin turvallista olettaa, ettei

myyntiajankohdan lykk&aminen ole tassa tilanteessa taloudellisesti kannattavaa.
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4.4 Emakiinteiston pilkkominen
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Kuva 8. Keskelld kiinteisttd on levedampi kohta, joka on Peurantiellda sijaitsevien
asuinpientalokiinteistbjen kanssa linjassa. Tama alue on maastokatselmuksen
perusteella hyvin rakentamiseen soveltuvaa. (5, s. 31.)

Forssan rakennusjarjestys (2, s. 31) maarad asemakaavan ulkopuolisella alueella
rakentamisesta seuraavaa: Rakennuspaikan tulee olla rakentamiseen kelvollinen,
tarkoituksenmukainen  ja  riittavan  kokoinen.  Ennestaan  rakentamattoman
rakennuspaikan pinta-ala on oltava vahintdan 3 000 nelidmetria. Huomioon tulee ottaa
my0s, etta haja-asutusalueella kerrosala saa olla enintdan 15 % rakennuspaikan pinta-
alasta, ja etté rakennuspaikalle saa rakentaa joko yhden kaksiasuntoisen rakennuksen,

kaksi yksiasuntoista rakennusta tai yhden yksiasuntoisen rakennuksen.

Rakennuspaikaksi soveltuvaa aluetta on maastokatselmuksen perusteella arvioituna
Peurantiella sijaitsevien omakotitalojen itapuolella (kuva 8). Salko-Leppéasen kiinteisto
on talta alueelta itéd-lansisuunnassa huomattavasti levedmpi kuin pohjois- ja etelapéaista.
Alue on maaperaltdén keskikarkeaa ja karkeaa kangasmaata (liite 2), ja silla sijaitseva

puusto on suurimmalta osalta hakkuukelpoista.

Lahtokohtaisesti voidaan ajatella, ettd rakentamiskayttoon hankittavan kiinteiston

hinnassa suurin vaikuttava tekija ei ole pinta-ala, vaan rakennuspaikalla on itsessaan
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tietty arvo. Voisi siis ajatella, ettéd suurimman tuoton saamiseksi jarkevinta kyseisessa
tapauksessa olisi pilkkoa rakennusmaaksi kelpaava alue mahdollisimman pieniin osiin.
N&in saataisiin teoriassa maksimoitua taloudellinen kannattavuus. Toisaalta kuitenkin
suurempi, esimerkiksi 4 000-5 000 nelibmetrin kiinteistd takaa sen, ettd naapuriin
mahdollisesti rakentuva toinen asunto ei tule lahelle: isommassa rakennuspaikassa on
oma arvonsa ja tietynlainen turvansa. Pohdinnan jalkeen paadyttiin tekemaan arviot
seka vaihtoehdolla, jossa rakennuspaikat myydaan 5 000 neliometrin kokoisina, etta
toisena vaihtoehtona 3 000 neliometrin kokoisina. Arvioitiin, ettd 5 000 nelidmetrin
lahestymistapa mahdollistaa korkeammat myyntihinnat ja Iyhentdd myyntiaikaa.
Realistisesti ajateltuna Kiinteiston levedlle Kkaistaleelle saadaan Ilohkottua 5
rakennuspaikkaa, joiden pinta-ala on 5 000 nelibmetria (kuva 9), tai vaihtoehtoisesti 10

kappaletta 3 000 nelitn kokoisia rakennuspaikkoja.

5036 m?

5044 m2

Kuva 9. Esimerkki siitd, miten Kiinteistét voisi jakaa rakennuskelpoisella kaistalla. Tassa
jakotavassa tieyhteys voitaisiin vetaa kiinteistdjen eteldpuolelta kaikkien kiinteistdjen
yhteiseksi. (5, s. 31.)



16

4.5 Kulkuyhteys

Nykyinen tierasite kulkee naapurikiinteistolla sijaitsevan pellon reunaa pitkin
Kivimaentien suunnasta kiinteistoa kohti. Tietd ei ole rakennettu. Alkuperaisen, vuodelta
1960 perdisin olevan tierasitteen leveydeksi on myods merkitty kolme metrid, joka on
autolla kulkemiseen nykyaikana liian kapea. Rasitteen sijainti ei ole jarkevimmassa
paikassa, koska rakentamiseen sopiva alue on huomattavasti pohjoisemmassa kuin
nykyinen tierasite. Todennakoisesti kulkuyhteyttd on mietittdva uudestaan. Pohdinnan
jalkeen todettiin, etta sille paras paikka lienee kiinteistéjen 61-408-40-11 ja 61-408-40-8
valistd pohjoissuuntaan kulkevan metséatien kautta, tai Peurantien jatkaminen idan

suuntaan pellon pohjoista reunaa pitkin.

Tien siirtdminen vaatii rasitetoimituksen. Rasitetoimituksessa asianosaisten
sopimuksella voidaan siirtaa tai/ja muuttaa rasitetta ja siihen liittyvid maarayksia, jos se
ei hankaloita asemakaavan toteuttamista. Rasitetoimitus voidaan myds suorittaa ilman
sopimusta, jos se luo mahdollisuuden kayttaa rasitetta tarkoituksenmukaisemmin sen
alkuperaiseen kayttotarkoitukseen (24, s. 32). Alueella ei ole asemakaavaa, joten
edellytykset tien siirtdmiselle voidaan tayttaa. Tieyhteyden siirtdminen on hyvin
todennakdisesti naapurikiinteistdn omistajien kanssa neuvoteltavissa, silla rasitteen
siirtAminen pois pellon reunasta vapauttaa lisaa laajentamistilaa nykyiselle pellolle. Riski
siitd, etta rasitetie rakennettaisiin pellon reunaan poistuisi, ja korvaavien tieurien
aiheuttama haitta on huomattavasti vahaisempi. Tdma on arvokasta pellon omistajalle ja
hanen etujensa mukaista. Rasiteoikeus koskee myds Vainola-kiinteistéa, ja on
todennakdista, ettd myods kyseisen Kiinteistbn omistaja suostuisi siirtoon, silla
kulkuyhteydet myds Vainolan kiinteistolle paranisivat huomattavasti. N&in ollen teoriassa
rasitetoimitus olisi kaikkien osapuolten eduksi. Rasitetoimituksen kustannus on
aikaveloitteinen ilman asianosaisten tekemda sopimusta, ja sopimuksen kanssa
kahdesta osallisesta kiinteistdsta laskutetaan 300 euroa, ja 100 euroa kiinteistoa
kohden, jos osallisia Kiinteist6ja on enemman (24, s. 32). Tassa tapauksessa osallisia

kiinteistja siis olisi kolme.

Tien rakentamisen hintaa voidaan I|&hted johtamaan metsatien rakentamisen

kustannusten kautta, silla lahtokohdat alueella vastaavat parhaiten metsétien
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rakentamisen lahtokohtia. Siindkin tapauksessa, jossa kiinteistdja ei lohkota lainkaan,
olisi hyva rakentaa tieyhteys metsaan, silla hakkuutdita helpottaa huomattavasti, kun
metsd&n on olemassa kulkuyhteys.

Lahtdkohtaisesti metsatiet voidaan jakaa kolmeen perustyyppiin, jotka ovat runkotiet,
aluetiet ja varsitiet (17, s. 32). Runkotiet ovat ndistd kolmesta suurimpia ja
jykevarakenteisimpia, ja niiden tarkoitus on kerata liikennetta alueteilta. Aluetiet ovat
usean eri metsatilan yhteisia teitd. Pienin ja kevytrakenteisin metséatietyyppi on varsitie,

ja kyseinen metsétietyyppi vastaa parhaiten Salko-Leppasen tilannetta.

Tien rakentamisen kustannukset riippuvat aina siitd, minkélainen hanke on kyseessa.
Tien kayttotapa, ja erityisesti se, mitd sen taytyy kestdd, maarittdd kustannuksia
merkittdvasti. Muita huomioon otettavia seikkoja ovat tien sijainti ja maapera, jolle tie
rakennetaan. Yleispatevaa hinta-arviota ei siksi tien hinnasta voi tdssa tapauksessa
kayttaa, eika sellaista ole olemassa. Tien rakentamisen kustannuksia voidaan kuitenkin
arvioida, silla kulkuyhteyksistd on olemassa pohditut vaihtoehdot. On myds otettava
huomioon se, ettd osa tien rakentamisen kustannuksista syntyy siita, etta tie peittaa
allensa osan olemassa olevasta metsamaasta. Peittamisen aiheuttamien kustannusten
arvioinniksi kaytetdan 10 metria leveda tielinjaa, johon sisaltyy ojat seka itse tie.
Kilometrin pituinen tie peittaisi n&in ollen allensa hehtaarin verran metsédmaata. (10, s.
31)

Keskimaaraisesti metsateiden perusparannuksen ja rakentamisen kustannukset ovat
Luonnonvarakeskuksen laatimien tilastojen mukaan (14, 15 s. 32) nousseet vuosina
2010-2014 huimasti, 2010 uuden tien laatimisen keskimaarainen hinta on ollut 11 280
euroa kilometria kohden, kun taas vuonna 2014 keskim&ardinen hinta on noussut jopa
20 670 euroon kilometrilta. Tilasto kuitenkin pohjautuu metsataloudessa kaytettyihin
teihin, joissa kantavuus on oltava todella suuri, silla kyseisia teita ajetaan puutavara-
autoilla, joiden paino voi olla suurimmillaan jopa 76 000 kiloa (16, s. 32). Vastaavan
kantavuuden laatiminen ei liene tutkielmassa tarkasteltuihin vaihtoehtoihin viitaten

tarpeellista.

Puuntuottaja- sivuston julkaisua (17, s. 32) metsatien rakentamisesta voidaan pitaa
l[ahtotilanteen  kohtalaisen samanlaisena hankkeena verrattuna Salko-Leppéasen
tilanteeseen; julkaisu kertoo 500-metrisen varsitien rakentamisesta. Julkaisussa

kerrotaan, ettd tapauskohtainen hinta tielle muodostui 6,076 euroon metria kohden
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arvonlisdveroineen. Tyon maksuihin  ei  kuulunut lisdnd tyonjohto- eik&d
kuljetuskustannuksia. Tapauksessa metsatien paalle ei kuitenkaan ajettu
kivimurskekerrosta.  Kivimurska on ylivoimaisesti kallein osuus metsétien
rakentamisessa, silla jos kivimurskaamo ei sijaitse hyvin lahell&a, murskeen kuljettamisen
hinta kasvaa kuljetusmatkan pidentyessd hyvin Kkalliiksi. Murske ei ole tien
toiminnallisuuden kannalta pakollinen asia, mutta se helpottaa tien yllapitoa ja antaa

tiehen henkilbautolla ajaessa jamakkyytta.

Metsatien tapauksessa Yyleisin vaihtoehto on 0-64-millimetrinen kalliomurske, jota
levitetadn tiemetria kohden viisimetrisella tiella minimissaan 0,35 kuutiometria. Murske
toimituksineen (useassa tapauksessa kuorma-auton lisalaitteiden avulla onnistuu myds
murskeen levitys) maksaa kuutiota kohden karkeasti noin 20-30 euroa kuutiometrilta.
Nain ollen voidaan murskeen hinnaksi sataa metrid kohden laskea noin 875 euroa. Tien
rakentamisen kustannukset katsotaan olevan noin 6 euroa tiemetrilta, eli sadalta metrilta
600 euroa. Murskeen kanssa saadaan satametrisen tiepétkén hinta-arvioksi nain ollen
1 475 euroa.
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4.5.1 Kulkuyhteyden sijainti

400 m

Kuva 10. Kiinteistdjen 61-408-40-11 ja 61-408-40-8 valistd kulkee tie syvemmalle metsaéan, ja
sen varrelta olisi mahdollisesti jarjestettavissa sopiva tieyhteys kantakiinteistolle. (5, s.
31)

Vaihtoehdossa, jossa tie vedettaisiin Kiinteistdjen 61-408-40-11 ja 61-408-40-8 valista
pohjoiseen péain, (kuva 10) tien pituudeksi tulisi karkeasti 400 metria, kun taas
Peurantietd jatkamalla peltoa sivuten, ja sitd kautta potentiaalisten rakennuspaikkojen
ohi (kuva 11) saadaan tien pituudeksi karkeasti 350 metrid. 400-metrisen tien
rakennuskustannukset olisivat noin 5 900 euroa, kun taas 350-metrisen tien
rakennuskustannukset jaisivat arviolta 5 150 euron suuruisiksi. Ilman kivimursketta 350-
metrisen tien rakennuskustannus jéisi noin 2 100 euroon, ja 400-metrisen 2 400 euroon.
Molemmat tiepatkat peittéavat Salko-Leppédsen alueella alleen noin 0,3 hehtaaria
metsamaata. Tievaihtoehtojen suhteen todennéakdisempi on tie, joka kulkisi 61-408-40-
11 ja 61-408-40-8 valista, silla Peurantien jatkaminen edellyttdisi sen rakentamista
osittain pellon paalta.
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Kuva 11. Vaihtoehdossa, jossa Peurantieté jatkettaisiin, tien pituudeksi tulisi noin 350 metria. (5,
s. 31)

Néakokulmaksi siitd, kuinka paljon matkaa tierasitteen siirtamisellda saastettaisiin,
piirrettiin my6s nykyinen, kiinteistolla .61-408-40-10 sijaitsevan pellon etelareunaa
seuraava tierasite (kuva 12) kansalaisen karttapaikkaan, ja saatiin pituusarvioksi 880
metria. Tien rakentaminen maksaisi arviolta noin 12 980 euroa. llman kivimurskettakin
hinta-arvioksi muodostuu 5 280 euroa. Metsamaata tie peittdisi alleen noin 0,35
hehtaaria. Taloudellinen s&&astd ja kannattavuus tien siirtdmiselle on taten varsin

huomattava.
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Kuva 12. Alkuperainen tierasite kulkee .61-408-40-10-kiinteistoll& sijaitsevan pellon reunaa pitkin.
(5,s.31)

4.5.2 Yhteysmahdollisuus kehatien kautta

Jos kiinteiston laheisyyteen rakentuu uusi vayla, syntyy mahdollisuus rakentaa tieyhteys
my0s kyseisen vaylan puolelta tarkasteltavalle kiinteistdlle. Jos vaylan pituus olisi
huomattavasti lyhyempi kuin tapauksessa, jossa tieyhteys perustetaan Peurantien
puolelta, voisivat kustannukset teoriassa pienentya. Mahdollisesti lohkottavien
asuinrakennuskiinteistéjen etelapuolelta kulkevan tien pituudeksi tulisi joka tapauksessa
noin 200 metrida. Tama patee jokaiseen yhteysvaihtoehtoon. Liséksi aikaisempaa arviota
kayttaen lahin rakennuskelpoinen Kkiinteiston paikka sijaitsisi Forssan kaupungin
aineistojen perusteella noin 100-150 metrin etdisyydellda suunnitellusta kehatiesta. Tien

pituus vahenisi nain ollen vain 50-100 metrid verraten 400-metriseen tieyhteyteen.
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Saastoksi jaisi nain ollen 737,5-1475 euroa. On kuitenkin selva, ettei ndin pienella

saastolla ole merkitystd, jos tonttien arvonalennus melun suhteen on huomattava.

45.3 Kemera-tuki

Metséateiden rakentamiseen voisi teoriassa saada Kemera-tukea, jota myonnetdan
metsdautoteiden perusparannuksiin  sekd rakentamiseen, mutta tuen saamisen
edellytyksiin kuuluu, ettd metsatie rakennetaan usean metsatilan yhteishankkeena.
Vaatimuksena on myds se, etta yli puolet tieliikenteestd on metsatalouden kuljetusten
piirissa. Kemera-tuki on siis mahdollisuus vain siind tapauksessa, jos tila paatetaan

jattda metsamaaksi. (13, s. 31.)

Jos tallainen paatos kuitenkin tehdaan, on mahdollisuudet Kemera-tukeen, silla nykyisen
tierasitteen piiriin - kuuluu myds viereinen Vainola-kiinteistd (61-408-30-1). Jos
tieyhteydesta ei muodostukaan Kkiinteistolle kulkeva tie, vaan se jad metsatalouden
piiriin, on hyvat mahdollisuudet tayttdd Kemera-tuen vaatimukset. Kemera-tuen
saamisen edellytyksiin kuuluu lisaksi metsakeskuksen hyvaksyma
toteuttamissuunnitelma. Kemera-tuen maara kattaa viimeisimman, 18.4.2016 voimaan
tulleen lain mukaan Etela-Suomessa 20 prosenttia kokonaiskustannuksista. Huomioon
on tosin otettava, ettd uuden tiehankkeen pituus on oltava vahintaan 500 metrig, joten

tieyhteytta on tassa tapauksessa hiukan pidennettava. (13, s. 31.)

4.6 Asuinrakennuspaikkojen kauppahinnat

Alueen Kiinteistdjen markkinahintojen arvioimiseksi kaytin kauppahintarekisterid, ja
selvitin, milla hinnalla rakennuspaikkoja on myyty Peurantieltd. Vuosien 2003—2012
aikana Peurantien varresta on myyty viisi 5 000 neliometrin kokoista, ennalta
rakentamatonta maaraalaa. Kaikki valitut maaraalat on myyty asuinrakennuspaikoiksi.

Kauppojen hinnat ovat seuraavat:

. 30.3.2004, 61-408-40-3-M601 kauppahinta 10 000 €
. 6.9.2005, 61-408-40-5-M602 kauppahinta 10 000 €

. 11.7.2005, 61-408-40-5-M601 kauppahinta 10 000 €
. 5.12.2007, 61-408-40-10-M601 kauppahinta 12 000 €
. 16.8.2012, 61-408-40-10-M602 kauppahinta 15 000 €.
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Vuosina 2004-2007 Peurantieltd myytyjen maaraalojen hinnat ovat pysyneet 2 eurossa
neliometria kohden, vuonna 2007 hinta on noussut 2,4 euroon nelibmetriltéd ja
viimeisimmassa, vuonna 2012 tehdyssa kaupassa hinta on ollut 3 euroa nelidmetria
kohden.

Maanmittauslaitoksen kiinteistbkauppojen tilastopalvelun (23, s. 32) tilastoja
tarkkailemalla voidaan paatellda muutamia asioita. Forssassa on myyty vuodesta 1990

alkaen 124 rakentamatonta asuinpientalokiinteistéa haja-asutusalueella.

Forssa, rakentamattomat asuinpientalokiinteistot haja-
asutusalueella, toteutuneet neliohinnat

12,00 Kauppahinta
mediaani £/m2
10,00 @ Kauppahinta

keskiarvo €£/m2

Kauppahinta / m2

Kuva 13. Rakentamattomien asuinpientalokiinteistdjen mediaani- ja keskiarvokauppahinnat
1990-2017(2016 ja 2017 ei tilastoituja kauppoja). (23, s.32.)

Mediaanihinnoissa (kuva 13) on erittéin rajuja eroja; koska kiinteistokauppoja on tehty
vuodessa tassa tietyssa kategoriassa huomattavan vahan, on keskiarvon ja mediaanin
osoittama suunta varsin epaselva. Pienimmillaan mediaanihinta on ollut vuonna 1998,
jolloin kiinteistéja on myyty kolme kappaletta mediaanihinnan ollessa 0,71 euroa
neliometrilta, kun taas suurin mediaanihinta on vuodelta 1996, jolloin kiinteistokauppoja

on tehty myds kolme ja mediaanihinta on ollut 10,4 euroa neliometrilta.
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Forssa, rakentamattomat asuinpientalokiinteistot haja-
asutusalueella, pinta-alojen keskiarvot

10000,00
7500,00

S000,00

Pintz-ala, m2

2500,00

0,00
1990 1995 2000 2005 2010 2015

Kuva 14. Rakentamattomien asuinpientalokiinteistdjen keskimaaraiset pinta-alat Forssassa. (23,
s. 32)

Pinta-alan keskiarvot (kuva 14) ovat useimpina vuosina 4000-5000 neliémetria, lukuun
ottamatta vuosia 2008, jolloin pinta-alan keskiarvo on ollut 7 538 nelibmetrid, ja 2013,
5 512 nelibmetrid, seka 2015, 8 228 nelidmetrid. Pinta-alojen suhteen voidaan otaksua,
ettd haja-asutusalueella 4 000-5 000 nelidmetrin kokoiset asuinpientalokiinteisttt ovat

kaikkein yleisimmin Forssan kunnassa myytyja.
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Forssa, rakentamattomat asuinpientalokiinteistot,
haja-asutusalueella, kauppojen maard vuodessa

12

10

Kauppojen maara vuodessa

n
1990 1995 2000 2005 2010 20145

Kuva 15. Rakentamattomien asuinpientalokiinteistdjen kauppojen maara Forssassa vuositasolla.
(23,s.32)

Kuten kuvasta 15 selvasti ndkyy, rakentamattomien asuinpientalokiinteistdjen kauppoja
haja-asutusalueella ei Forssassa tehda vuositasolla kovin paljon. Tilastoissa on 4 vuotta,
joiden aikana kiinteistokauppoja ei ole ollut yhtdén, toisaalta taas vuosina 2000 ja 2003—
2005 on tehty vuodessa 10 tai useampi kauppa. Tastakin huolimatta vilkkaampien

vuosien hintatilastot ovat toisiinsa verraten epajohdonmukaisia.

Nelidhintojen suhteen tilastoa on hankala kayttaa vertailukohtana. Kauppojen maara
vuositasolla on liian pieni, jotta keskiarvoista saisi luotettavaa ja vertailuun kelvollista
tietoa. Peurantieltéd myydyt kiinteistot lienevat parempi vertailun kohde, sillé tilanne néilla
Kiinteistoilla vastaa Salko-Leppasen lahiymparistda, ja Kiinteistdjen koot seka

kauppahinnat ovat huomattavasti saéannéllisempié kuin Forssan kunnan kokonaistilasto.

4.7 Vesija viemarointi

Forssan vesihuoltoliikelaitoksen kautta selvida, ettd Peurantien alueen laheisyydesta
kulkee vesihuoltoliikelaitoksen vesijohto ja se kuuluu vesihuollon osalta laitoksen
toimintapiiriin. Jatevesihuollon osalta alue jaa vesihuoltoliikelaitoksen toiminta-alueen

ulkopuolelle. Jateveden kasittely jad nain ollen kiinteistbn tulevan ostajan
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jarjestettavaksi. Sama seikka patee kuitenkin @ myds Peurantielta myytyihin
rakennuspaikkoihin, silla  myos Peurantie  on  jatevesihuollon osalta
vesihuoltoliikelaitoksen toiminta-alueen ulkopuolella.

Mitd jatevesien kasittelyyn viemariverkoston toiminta-alueen ulkopuolella tulee,
maarataan Forssan ymparistonsuojelumaarayksissa (11, s. 31). Maarayksissa lukee,
ettd jatevedet tulee puhdistaa pienpuhdistamon tai kolmiosastoisen saostussailion seka
maasuodattamon tai maaimeyttamoén avulla tai jollain muulla vastaavalla tavalla. Jos
jatevesi ei sisdlla kdymalajatevettd, se saa olla kaksiosainen. Kaymalan jatevesia lukuun
ottamatta jatevesi voidaan johtaa ja imeyttda maahan ilman puhdistusta, jos sen maara

on pieni eika se aiheuta riskia ymparistdn pilaantumisesta.

4.8 Sahko

Forssan verkkopalvelut vastaa sahkdliittymien rakentamisesta Forssan seudulla. Kaikki
Peurantiella sijaitsevat rakennukset seka Salko-Leppasen kiinteistd sisaltyvat Forssan
verkkopalvelujen verkkoalueeseen. Mita sahkoliittymien rakentamisen kustannuksiin
tulee, asemakaava-alueen ulkopuolella verkkoon liittymisen hinta maaraytyy kohteen
perusteella, merkitseva seikka on liittymispisteen etdisyys olemassa olevasta
sahkoverkosta. Tiedustelin liittymien hintaa Forssan verkkopalveluilta, ja esimerkkikuvan
(kuva 8) mukaisen kiinteistdjaon suhteen tarkaksi hinnaksi saatiin 2 670€ yhta 3x25 A:n
littym&a kohden. Kyseinen hinta on sama yhtéa rakennusta kohden vaikka rakennuksia

olisi useampi.

5 Taloudellinen vertailu

5.1 Metséataloudellinen arvo

Metsataloudellinen tuottoarvo maaritellaan yleisimmin summa-arvomenetelmalld, joka
tarkoittaa metsan puutuotannosta pitkalla aikavalilla saatavien tuottojen perusteella

arvioitua metsan arvoa, tietyin korjauksin. (20, s. 32.)

Taloudellinen tuotto arvioidaan puuntuotosennusteen avulla. Tasta kiinteistosta tehty

Metsanhoitoyhdistyksen tekem& arvio metsdmaan arvosta on vield vuoden vanhana
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tarpeeksi tuore, jotta sen kayttaminen referenssind on luotettavaa. Arviota on korjattu,
koska siina metsén arvosta on taimikon hoitotarpeen vuoksi véahennetty hoitokulu, joka
on nyt suoritettu ja lisétty arvioon suoritettuna. Nykyinen korjattu arvio on néin ollen
33 800 euroa.

5.2 Myynti asuinpientalokiinteistdiksi haja-asutusalueella

Koska Forssan kunnan kauppahintatilasto on varsin epdjohdonmukainen, kaytan
laskelmien pohjana 5 000 nelibmetrin  kokoisten  asuinrakennuspaikkojen
markkinahinnan maarittdmiseen l|ahinnd Peurantieltd myytyjen rakennuspaikkojen
hintoja ja niiden kehitystd. Huomattava seikka on kuitenkin se, ettd vuodesta 2010
eteenpdin myds maanmittauslaitoksen tilastoissa (kuva 12) nakyvat keskiarvohinnat
ovat karkeasti kahden ja kolmen euron valilla. 5 000-nelidmetrisen rakentamattoman
rakennuspaikan markkinahinta olisi sek& maanmittauslaitoksen tilastojen etta
Peurantien esimerkkitapausten perusteella ndin ollen varovaisen arvion mukaan noin 14
000 euroa. 3 000 nelibmetrin rakennuspaikan markkinahintaa on vaikea tarkkaan
arvioida hyvien esimerkkitapausten puutteessa, joten varovasti arvioituna oletan
hinnaksi 9 000 euroa.

Rakennusmaan alle jaisi metsékeskuksen kuviokartasta (liite 1) kuviot 2, 9 seka 10.
Kuviot 9 ja 10 jaisivat rakennusmaan alle kokonaan, kun taas kuvio 2:sta jaisi alle vain
noin kolmasosa. Kuvion 9 metsataloudellinen arvo metsadkeskuksen arviointimenetelmia
ja korjausprosenttia houdattaen arvioituna on arviolta 18 400 euroa ja kuvion 10 arvo
noin 1 500 euroa. Kuvioiden puustosta voisi hakata noin puolet rakennuspaikkojen
viihtyvyyden ja houkuttelevuuden parantamiseksi, kuitenkin sailyttaen tarpeeksi puustoa.
N&ain ollen puuta korjattaisiin yhteensd kuvioselitteistd laskettuna arviolta 396
kuutiometria. Puun korjuun kustannuksista on kaytetty Metsatehon puunkorjuu ja
kaukokuljetustilastoa vuodelta 2016 (26, s. 33). Korjuun ja Kkuljetuksen
yhteiskustannuksiksi muodostuu nain ollen noin 8 400 euroa. Rakennuspaikoilta
huolellisesti valikoiden harventamalla hakattavista puista saatava myyntitulo on noin 21
300 euroa. Nain ollen nettotuotoksi puun myynneista jaa noin 13 000 euroa. Oletuksena
on se, ettd tieyhteys rakennetaan ensin ja se mahdollistaa puiden korjuun

kustannustehokkaasti.



28

Realistinen odotus kiinteistdjen myynnin nopeudesta lienee noin yksi kiinteistd vuotta
kohden, myyntitahti riippuu toki myynnin aggressiivisuudesta ja monesta eri tekijasta.
Tien tekemisen kustannuksen katsotaan olevan sopimusperusteisen rasitetoimituksen
ja kivimurskeella paallystetyn tien rakentamisen kustannusten summa, josta muodostuu
5900 euroa.

Edella olevan perusteella vertailu tehdaan seuraavien lahtdtietojen mukaisesti:

. Vaihtoehto 1: viiden 5 000-neliometrisen rakennuspaikan myynti 14 000 €
rakennuspaikkaa kohden, metséaé jaa jaljelle 8,3 hehtaaria.

. Vaihtoehto 2: 10 rakennuspaikan myynti 3 000 nelibmetrin kokoisina
9 000 € rakennuspaikkaa kohden, metsaa jaa jaljelle 7,4 hehtaaria.

. Tien rakentamiskustannusten katsotaan olevan 5 900 € todenn&akdisimman
rasitevaihtoehdon mukaan kivimurskan kanssa.

° Tie peittdd alleen 0,3 hehtaaria metsdmaata, jolta puusto korjataan
kokonaisuudessaan. Rakennuspaikoilta hakataan puustosta puolet.

Vaihtoehto 1: Kiinteistdjen myyntihintojen nykyarvo diskontattiin 3% korolla. Oletuksella
ettd Kiinteistokauppoja tehddan yksi vuodessa, saadaan Kkiinteistdjen myyntihintojen
nykyarvoiksi

. 13 592 euroa vuonna 2019
. 13 196 euroa vuonna 2020
. 12 812 euroa vuonna 2021
. 12 439 euroa vuonna 2022
. 12 077 euroa vuonna 2023.

Kaikkien myyntituottojen nykyarvoksi muodostuu nain ollen 64 116 euroa. Jaljelle jaavan
metsan arvoksi ja& 17 007 euroa. Tassa vaihtoehdossa kiinteiston nykyarvoksi
muodostuu 87 716 euroa. Nykyarvo saatiin laskemalla myytavasta puusta lasketut tulot
sekad diskontatut kiinteistdjen myyntihinnat ja jaljelle jaavan metsan arvo yhteen, ja
vahentamalla summasta tien rakentamisen, rasitetoimituksen sekd metsan korjuun

kulut.

Toisessa vaihtoehdossa, jossa myytdisiin 3 000-nelidisi& rakennuspaikkoja 10

kappaletta, kaytettiin samaa laskumenetelmaa, ja kiinteistdjen nykyarvoiksi saatiin
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. 8 738 euroa vuonna 2019
o 8 483 euroa vuonna 2020
o 8 236 euroa vuonna 2021
o 7 996 euroa vuonna 2022
o 7 763 euroa vuonna 2023
o 7 537 euroa vuonna 2024
o 7 318 euroa vuonna 2025
o 7 105 euroa vuonna 2026
o 6 898 euroa vuonna 2027

° 6 697 euroa vuonna 2028.

Kiinteistjen myyntihintojen yhteenlasketuksi nykyarvoksi saadaan 76 772 euroa. Jéljelle
jaavan metsan arvoksi muodostuu 16 722 euroa. Kiinteiston nykyarvo samoja

laskumenetelmié kayttden on néin ollen 100 194 euroa.

Erityisesti jalkimmaisessa vaihtoehdossa voi perustellusti myds olettaa, etta kiinteistojen
myyntihinnat kehittyvat siten, ettd ne joko osin tai kokonaan kompensoivat
diskonttauksesta seuraavan nykyarvon alentumisen. Koska Forssan alueen vetovoima
ja alueen asuntojen kysyntd eivat ole kovin korkeat, on valittu hyvin varovainen

lahestymistapa.

6 Paatelmat

Verrattuna metsamaana pitamiseen asuinpientalokiinteistéjen lohkomisen taloudellinen
kannattavuus on merkittavasti parempi. Kulut tien rakentamisesta ja&vat pieniksi
suhteessa odotettavissa oleviin tuloihin, vaikka myyntitahtina olisikin realistinen yksi
kiinteistd vuodessa. Samanlaisen taloudellisen tuoton saamiseksi metsan hakkuutuloina
olisi metsdn kasvua odotettava useita vuosikymmenid. On myo6s korostettava, etta
vaikka kiinteistoltd ei myytaisi yhtddn rakennuspaikkaa, on vahintddn minimitasoisen
tieyhteyden jarjestdminen silti oleellista metsakiinteiston yllapito- ja hakkuukustannusten

minimoinnin kannalta.

Laskennassa kaytettyjen vaihtoehtojen tulokset ohjaavat pienempien rakennuspaikkojen
suuntaan, ja logiikkakin toki sanoo, ettd suurin taloudellinen tuotto syntyy myymalla

mahdollisimman monta erillistd rakennuspaikkaa. Taloudellisen kysymyksen kannalta
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siis nayttaisi jarkevin vaihtoehto esitetyista olevan myyda rakennuskelpoinen osa tontista
asuinpientalokiinteistoiksi 3 000 neliometrin  kokoisina. Laskennassa kaytetty
myyntitahdin ennuste on varsin realistinen, oli kyseessa sitten 3 000-nelibmetrinen
kiinteistd tai 5 000-neliometrinen kiinteistd. Laskelmien suhteen péatelmien tekeminen
on kuitenkin vaikeaa. Jos ostaja on valmis asumaan haja-asutusalueella
lahtotilanteessa, voisi myds olettaa, ettd oma rauha on priorisoitu suhteellisen korkealle.
Teoriassa taméa voisi viitata siihen, ettd isommasta tontista voisi saada suuremman
markkinahinnan ja kauppojen tekeminen isommalla rakennuspaikan pinta-alalla olisi
helpompaa. Laskelmien tulokset 3 000-neliometristen Kiinteistdjen ja 5 000-
neliometristen kiinteistdjen valilla ovat kuitenkin suhteellisen lahella toisiaan. Kumpikaan

vaihtoehto ei kuitenkaan oikein harkittuna ole taloudellisesti huono paéatés.
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Kuvioiden selitteet
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Muu lehlipuy » 2 130 14 15 17 0 M 18
% |I| 0.5 ha Metsamaa Kangas Tuore kangas ja vastaava suo 03 Varttunut kasvatusmetsikkd ~ Manty
Qjittamaton kangas Hienojakainen kangasmaa Kehityskedpoinen, hyva
Puulajl mIP'pl RLuku Lpm Pit Tilawwus Tuk- Kul- Kasvu  Hakkuu Kerjuuaika Fertyma  Metsdnhoitotydt
kplha em  m mYkuvio kia  fua mYhal mfkuvio

Valitsava jakso 68 27 568 25 2 138 91 44 10,6 Avohakkuy 2020 2025 K 151
Manty 68 26 52 25 2 13 8 3 100
Hiaskaivi 68 1 0w M 0 T 2 4 08
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Osa8 Siwu2/3

Lohko Kuvio Ala Kasvupaikka Kehitysluokka Pédpuulaji
% 5] 11 ha Metsimaa Kangas Tuore kangas ja vastaava suo T2 Taimikko i 13 m Kuusi
Ojittamaton kangas Hienojakoinen kangasmaa Kehityskelpoinen, hyva
Puulajl Iké RLuky Pt Tiavuus Tuk- Kul- Kaswi Hakkuy Korjuuska Keryma  Metsdnhofotyot
) WL’;'N m mikuvio kia tua mhal Mo
Valilsevajsso 9 1 5400 0 1 95 0 0 159 Taimikon hoito 2017 2019
Minty 7 0 60 1 1 0 0 0 o1
Kuusi 9 0 1200 3 2 2 0 0 03
Rauduskolv 9 0 260 0 1 % 0 0 150
Rauduskolvu 9 1 1000 3 3 3 0 0 08
% 07 ha Metsimaa Kangas Tuore kangas ja vastaava suo 02 Nuori kasvatusmetsikkd.  Manty
Ojittamalon kangas Keskikarkea tai karkea kangasmaa Kehityskeipoinen, hyva
Puulaji ki Ppa  RLuku Pit Tilavuus Tuk- Kul- Kasvu Hakkuu Konuuaika Kertyma  MetsanhoitotyGt
v kpltha LGn m m'kuvio kia ftua mhalv mfkuvio
Valitsevajakso 23 15 2070 10 10 53 0 47 OS5Enshanennus 2022 2027 K 3
Manty 2 4 7% 8 5 12 0 1 21
Kuusi 2 3 3 0w N 12 0 1 23
Hieskoivu B8 82 10 12 2 0 2% 52
2 [7] 13 ha Metsimaa Kangas Tuore kangas a vastaava suo 02 Nuori kasvatusmetsikkd  Hieskoivu
Ojitettu kangas Hienojakoinen kangasmaa Kehityskelpoinen, hyva
Puulaj ké RLuku Pt Tiawus Tuk- Ku- Kasvy Hakkuu Koruuaka Kedtyma  Metsdnhottotyt
v T Ka tua mhav mikivio
Valitsevajakso 23 13 2001 9 10 84 0 73 B1Enshavennus 2022 2024 T 69 Nuoren metsdn kunnostus 20172019
Manty B2 2 2208 10 & 10 10 14
Kuusi 2 2 2 N #1770 15 17
Hieskoivu 2 9 155 8 9 5% 0 48 54
26 [(8_] 06 ha Metsimaa Kangas Lehtomainen kangas ja vastaavasuo T2 Taimikko yii 1.3 m Kuusi
Ojittamaton kangas Hienojakoinen kangasmaa Kehityskelponen, hyva
Puulal ka Rluku Lpm Pit Tilavuus Tuk- Kul- Kasws Hakkuu Kauuaika Ketyma  Metsanholtotyt
v kpllha cm  m m¥kuvio kia twa mYhalv mYkuvio
Valitsevajakso 7 1 5400 2 3 3 0 0 14 Taimikon hotto 20172019
Kuusi 7 0 100 2 2 0 0 0 02
Muu lehtipuu 7 01 00 2 3 300 0 12
2% [[9] 22 ha Metsiman Kangas Tuore kangas ja vastaava suo 04 Uudistuskypsa metsikks  Manty
Ojittamaton kangas Keskikarkea tai karkea kangasmaa Kehityskelpoinen, hyva
Ik RLuku Lpm Pit Tilavuus Tuk- Kul- Kasw Hakkuy 3
Puulajl ] Lot gm PR Thewe T K- Koo Korjuuska Kertymd ~ Mefsdnholotydt
Valitsevajakso 63 28 657 27 22 638 324 308 124 Avohakkuy 2017 2022 T 632 Lakkumitistys Hakkuuv.
Ménty [T 0 7 2 3 151 170 63 Kuusi, stutus 1v. hakk
Kuusi 63 10 2% 27 2 M3 150 91 47
Rauduskoi 63 3 80 8 2 0 N 4 14
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Osa8 Siwu3/ 3
Lohko Kuvio Ala Kasvupaikka

Kehitysluokka Péaapuulaji
% 05 ha Metsémaa Kangas Tuore kangas ja vastaava suo 04 Uudistuskypss metsikkd ~ Minty
Ojittamaton kangas Keskikarkea tai karkea kangasmaa Kehityskelvoton, aukkoinen harva

Puu ki Ppa  Rluku Pit Tilawus Tuk Kub Kasvu Haklu uaka Kertymd  Metsanholtotydt

" v mina kpml'p:n m mifkwio Ha fua mhak e o
Valisevajakso 63 12 224 27 2 61 25 35 60Awhakk 0172019 T 61 Aesys Hakkuv.
Minty 8 1 w % A 56 23 32 55 Manty, stuus 1. hakk.
Raudushoin B 1 wow o 5 2 3 05
Monimuotoisuus ja erlyispireet

Myrskytuho
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Mets&dmaan arvon summa-arvion yhteenveto

Summa-arvio: yhteenveto

Omistaja JRASKELAINEN JOUKO

Laatija Slivenen Tapanl 5.5.2017
PUUSTON ARVO m3 e/m3 e Arvo
Mantytukki 300 23,71 13734

Kuusitukki 1a1 45,00 6366

Kolvutukki 76 36,11 2 747

Muu tukki [ 0

Mantykuitu 372 4,12 4553

Kuusikuitu 162 12,77 2064

Koivukuitu 376 12,34 4 646

Muu kuitu 13 0,00 0

Energiapuu 0 0

Ainespuu yhteensad 1391 34 110
Odotusarvolisd 0

Puusto yhteensad 34110 e
TAIMIKOIDEN ARVO ha e/fha

Taimikot yhteensd 1,7 1 6/2,2% 2843 e
MAAPOHJAN ARVO ha e/ha e

Metsimaa 10,4 508,63 5290

Kitumaa 0.0 0,00 o

Joutomaa 2.0 50,0 o

Muu n,0 0.co 0

Maapohja yhteensd 10,4 5200 e
Arvon korjaus 42243 e - 20 % -8449 e
Muut hintatekijit 1,7 ha -850 e
Kaypd arvo 10,4 ha 3168 e/ha 32944 e
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