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Tiivistelma. Kaytanndssa on havaittu, ettd maisemaan aiheutetuilla haitoilla on
selvé kiinteistdn arvoja alentava vaikutuksensa. Suomalaisessa oikeuskéaytdnnossa
tdma asia on myds huomioitu siten, etta kiinteistolta avautuva maisema on luettu
osaksi kiinteiston arvoa. Maisemahaittojen ja niiden merkityksen selvittdmiseksi
Maanmittauslaitoksen kehittdmiskeskus perusti oman selvittamisprojektinsa.

Tutkimusmetodina kaytettiin neurolaskentamenetelméd, joka perustuu prof.
Teuvo Kohosen v. 1982 esittelemdin menetelmé&én. SOM-menetelméané tai Koho-
sen karttana tunnettua periaatetta oli sittemmin maanmittaussovellukseksi kehit-
tanyt DI Eero Carlson. Tarkasteltavaksi valittiin kahdeksan haitalliseksi miellet-
tyd kohdetta: moottoritiet, valtatiet, avolouhokset, hiekkakuopat, luiskat, aidat,
voimalinjat ja mastot. Kutakin néistd kohteista tarkasteltiin SOM-menetelmalla
kahden perédkkéisen vuoden lomakiinteistdjen kauppahintoihin. Kauppahinta- ha-
vaintoja oli kaikkiaan noin 12 000.
Tutkimus antoi edelld mainitun aineiston perusteella tulokseksi etéisyys-hinta-
trendikayrat. Ne tulostettiin sekd hintasuhteita ettd absoluuttisia hintaeroja
esittavina kayrina ja taulukkoina. Tulokset vahvistivat ennakko-oletukset eli mita
ldhempéna haittakohdetta kiinteisto sijaitsee, sen suurempi alentava vaikutus silla
on kiinteistdjen vertailuhintoihin. Maisemallisesti pahimmiksi kohteiksi todettiin
moottoritie, voimalinja, louhos, aita; tassa jarjestyksessa. Niiden yleiset negatiivi-
set hintavaikutukset nousivat -20 %:in. Maisemallisesti pahoiksi kohteiksi todet-
tiin valtatiet. Niiden yleinen negatiivinen hintavaikutus oli -15 %. Maisemallisesti
héairitseviksi kohteiksi todettiin mastot, sorakuopat ja luiskat; tassa jarjestyksessa.
Yleinen negatiivinen hintavaikutus tdssa ryhméssa oli -10 %.

Yhteenvetona voidaan lopuksi todeta, ettd maiseman haittatekijoilla on sel-
vasti vaikutusta Kiinteistdjen arvoihin. Tutkitut hairiotekijat nayttavat alentavan
lomakiinteist0jen arvoja usein keskimaarin 10 — 20 %.

Avainsanat: maisemahaitta, kiinteistdarviointi, neurolaskenta

1 Johdanto

Lomakiinteistdjen yhteydessa esteettisilla arvoilla on kiinteistdjen kayttotarkoitusta ja hankin-
taa ajatellen suuri merkitys. Ostajat yleensa etsivat luonnonkaunista maisemaa, jossa inhimil-
lisen toiminnan aiheuttamat haittatekijat eivat hairitse. Mikali esteettisia haittatekijoita on tai
tulee kohdekiinteiston maisemaan, ne oletettavasti vaikuttavat ja nakyvat Kiinteiston arvossa.
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Maisema on késitteend aihe, jota maanmittaustieteissé ei kovin systemaattisesti ole ai-
kaisemmin kasitelty, ainakaan arvottamisen nakokulmasta. Alan oikeustieteellista kirjallisuut-
ta lukiessa havaitsee, ettd maisema on noteerattu yhdeksi kiinteiston arvoon vaikuttavaksi te-
kijéksi. Se on siis otettava huomioon késiteltédessa eri hankkeiden aiheuttamia haittoja ja nii-
hin liittyvid korvauksia esimerkiksi lunastuslain mukaisissa toimituksissa. Maantielain ja
maa-aineslain mukaisissa korvaustoimituksissa saattaa asia myos tulla esille.

Joissakin tapauksissa toimitusmiesten on huomioitava maisemahaitta viran puolesta.
Tietyissd tapauksissa asia tulee kasittelyyn ainoastaan asianosaisten vaatimuksesta.

2 Maisemasta

Meilla jokaisella on oma mielikuvamme kasitteestd “maisema”. Asiaa lahemmin tarkastelta-
essa huomaa, ettd maisema-kasitteistd onkin monikerroksinen ja selkiintymaton sisélloltaan.
Seuraavassa muutama esimerkKki asiasta:

2.1 Euroopan maisemayleissopimus

EU:ssa on laadittu oma maisemasopimus. Se on laadittu Firenzessa 20.10.2000, jolloin Suo-
mikin allekirjoitti sopimuksen ensimmaisten 18 valtion joukossa. Edelld mainitun yleissopi-
muksen 1. artiklan a) — kohdan mukaan: "Maisemalla” tarkoitetaan ihmisten sellaiseksi miel-
tdmaa aluetta, jonka ominaisuudet johtuvat luonnon ja/ tai ihmisen toiminnasta ja vuorovai-
kutuksesta (Ympéristoministerio).

2.2 Hameen liiton maisemamaarittely

Maakuntien liitot kdyttavat ja tarvitsevat maisemamadrittelyjad mm. maakuntakaavojen laati-

misen yhteydessd. Hameen Liiton Internet-sivuilta poimittu maarittely on seuraava: "Maise-

ma” on kokonaisuus, joka muodostuu geomorfologisista, ekologisista seka kulttuurihistorial-
lisista tekijoista seka niiden vuorovaikutussuhteista. Maisema on luonnonlakien mukaan toi-

miva, elava ja kehittyva dynaaminen kokonaisuus.

2.3 Yhteenveto

Edella esitettyjen mééaritelmien mukaan maisema on siis muutakin kuin pelkké visuaalinen
ilmentyma. Siihen liittyy kaikki ihmisen kdyttdmé, hoitama, muuttama tai rakentama fyysinen
ymparistd. Maaseudun kulttuurimaisemassa nékyy, miten ihmisen toiminta on sopeutunut ja
kayttdd hyodyksi luonnon elementtejd, maaperad, topografiaa ja ilmastoa.

Rakennetulla kulttuuriymparist6lla tarkoitetaan vastaavasti kokonaisuutta, joka muo-
dostuu yhdyskuntarakenteesta, rakennuksista sisa- ja ulkotiloineen, pihoista ja puistoista, tek-
nisisté rakenteista. Naitd ovat kadut, tiet, sillat, kanavat sekd muut ihmisen rakentamat koh-
teet kyseisessd ymparistossa (Y mparistoministerio, Museovirasto 1993).

Asiayhteydesta riippuen maisema-késitteell& on siis erilaisia vivahteita. Maisemahaittoja
kasiteltdessa haitallisen muutokset ymmarretaan kohdistuvan ympériston nakyvaan osaan.
Maisemabhaittojen lisdksi kyseiseen ympéristoon saattaa samanaikaisesti kohdistua sitten mui-
takin immissioita kuten pdly, melu, tariné ja haju. Kysymys on lopulta koko aistiymparistos-
sédmme havaittavista vaikutuksista.

Huomattakoon, ettd maisema on aina jostakin tietystd orientaatiosta padasiassa nakemal-
14 aistittu kokonaisuus. Maisema eroaa alueellisesti rajatusta ymparistosta tai miljoosté siten,
etta viimeksi mainittuja ei valttamatta kokonaisuudessaan tarvitse nakeméll& todentaa.
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3. Maisemabhaitasta

Maisemaan liittyvat ongelmat kytkeytyvat luonnonvarojen kéytostd ja ympariston hyddynta-
misestd aiheutuviin yleisiin ongelmiin. Maiseman muutos aiheutuu ensisijaisesti rakennus-
toiminnasta (tiet, voimansiirtolinjat). Sen lisdksi maisemaa muutetaan maa-aineksien hyddyn-
tdmisen (maa-ainekset, kalliokiviainekset) seurauksena, jolloin alkuperdiset luonnonmuodos-
tumat muuttuvat tai haviavat kokonaan.

Haitallisen maisemamuutoksen tulos on kaksitahoinen. Ensinndkin maisemaan voi tul-
la lis&a uusi, sinne aikaisemmin kuulumaton tekomuoto (meluaita, voimansiirtolinja, uutena
tekomuotona l&jitysalue...). Toisaalta maisemasta voidaan osittain tai kokonaan poistaa sinne
alun perin kuulunut, geologisten prosessien kautta syntynyt luonnonmuodostuma (pitkittais-
harju, kalliomaki...).

Ensiksi mainittu toimenpide saattaa paitsi tuoda vieraan lisdelementin maisemaan, niin
my0s katkaista tai osittain sulkea alkuperdisen maiseman. Kohomuodon poistaminen vastaa-
vasti voi avata sen takana piilossa olleen negatiiviseksi miellettavan uuden nakyman.

Visuaalinen pilaantuminen voidaan ymmartad kumuloituvaksi prosessiksi, jossa nega-
tiivinen muutos saattaa saada helposti aikaan uusia lisdongelmia lisdongelmia. Negatiiviset
muutokset koetaan haitallisina muutoksina: a) maankamarassa eli kallio- ja maaperéssa tai b)
uusissa tekoaineksissa eli rakenteissa ja laitteissa.

Maisemahaitta on késitteena maaritteleméton. Esimerkiksi aiemmin esitettyjen mai-
seman madrittelyjen yhteydessé haittakésitetta ei ole mitenkaan huomioitu.

3.1 Haittaluokittelu

Maiseman haitalliset muutokset syntyvat yleensé tietyn hankkeen seurauksena. Infrastruktuu-
rin rakentamiseen liittyvd hanke muuttaa maiseman yleensa nopeasti. Hitaat muutokset ovat
sitd vastoin seurausta luonnollisesta muuttumisesta. Tasta esimerkkina vesijattdjen hidas met-
sittyminen, miké sulkee vahitellen jarvimaiseman.

Joskus muutokset ovat yksisuuntaisia ja palautumattomia. Joissakin tapauksissa muu-

toksen jaljet ovat osittain tai kokonaan korjattavissa. Tastd hyvéanéd esimerkkind on maa-
aineksen ottoalueiden maisemointi.
Maisemahaittakasitteistd on Suomessa vakiintumaton. Haittakysymyksia joudutaan kuitenkin
jatkuvasti toimituksissa kasittelemaan. Taméan vuoksi on tarkoituksenmukaista maaritella
maanmittaustoimituksissa kaytettavéksi yhtendinen kasitteistd. Taméa varmistaa yhtendisen
kaytannon ja ymmarramme toinen toisiamme nykyista paremmin.

Maisemaa heikentdvid ja rikkovia elementtejd kutsutaan, mikali ne ovat visuaalisesti
lievia, maisemahairiodiksi. Tallainen hairio saattaa kohdistua luonnonpiirteisiin, kulttuuripiir-
teisiin ja pahimmillaan se voi ndkya koko maisemakuvassa, toisin sanoen, edelld mainituista
fyysisista piirteistd muodostuvassa ilmentymien kokonaisuudessa.

Maisemahdirid on yleensa helposti korjattavissa, jolloin haittavaikutus jaa pieneksi.
Toisaalta se voi olla luonteeltaan ainoastaan tilapainen (esim. tyonaikaiset hairiot, jotka pois-
tuvat hankkeen valmistuttua). Tdman vuoksi maisemahdirié ei aiheuta merkittavasti alueen
luonnon- tai kulttuuriarvojen vahenemista.

Maisemavaurio on maisemahairiotad vakavampi visuaalisen pilaantumisen ilmentyma.
Se voi kohdistua kuten maisemahairiokin, alueen luonnon- ja kulttuuripiirteisiin ja muuttaa
pysyvasti koko maisemakuvaa. Pysyvéat vauriot maisemassa aiheuttavat usein kyseisen mai-
seman luonnon- tai kulttuuriarvojen vahenemisestad (Heikkilda 2000, 56). Mikéli vauriojéljet
maisemassa jadvat niin vahaisiksi, ettd kiinteistojen arvot eivat niiden johdosta sanottavasti
alene, puhutaan (korvauskynnyksen ylittdméattdmistd) maisemavaurioista.

Maisemavaurion aiheuttama maisemamuutos voi olla sellainen, ettd tarkasteltava
maisema vaurioituu pysyvasti ja muutoksesta syntyy objektiivisesti todettavia
haittavaikutuksia. Maisemalliset luonnon- ja kulttuuripiirteiden arvot muodostavat, nykyisen
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oikeuskaytdnndon mukaan, osan kiinteiston arvosta. Mikéli maiseman negatiiviset muutokset
ovat sellaiset, ettd ne pysyvasti alentavat lunastuksen kohteena olevan kiinteiston, naapurin tai
lahelld sijaitsevan Kiinteiston arvoa siten, ettd arvonalennukset joudutaan korvaamaan,
puhutaan maisemahaitasta. Maisemahaittatapauksissa korvauskynnys ylittyy.

3.2 Maisemahaittojen vaikutuksesta

Maisemahaittojen merkitys kiinteistotoimitusten yhteydesséd tulee esille immissiohaittojen
korvauksia késiteltdessd. Eronen toteaa asiasta, ettd ... luonnonkauniissa ymparistdssa oleva
asunto on omistajan suojatun eldmanpiirin esine. Jos han joutuu sen menettdmaan, on han
oikeutettu saamaan siité korvauksen sen mukaan, etta se oli luonnonkaunis” (Eronen 1968,
19).

Tarkasteltaessa haitallista maisemamuutosta oman kiinteiston alueella tapahtuneen mai-
semaa muuttaneen lunastushankkeen kannalta, oikeuskéytanto lahtee siitd, ettd kyseessa on
esinevahinkona korvattava vahinko. Vastaavasti naapurikiinteistdltad heijastuksena tuleva sa-
manlainen muutos maéritelld&n aineettoman immission aiheuttamaksi varallisuusvahingoksi.
Toisin sanoen naapurustoon kohdistuva toimenpide saattaa saada aikaan esteettisen immissio-
vaikutuksen, mink& johdosta asumisviihtyisyys ja samalla kiinteiston arvo alenee tdman ar-
voimmission johdosta.

Kuusiniemi tdsmenta4 asiaa toteamalla, ettd vaikka kaunis maisema ei vélttamatta kuulu
Kiinteistdbnomistajan suojattuun etupiiriin, ”...esimerkiksi lunastustilanteissa lienee lahdettava
siitd, ettd kdypa hinta maaraytyy vallitsevien maisemallisten arvojen perustella” (Kuusiniemi
1997, 115).

Sama periaate on analogisesti n&htdvissa myés MAL 98:ssd s&d&detyssd maa-aineksen
ottajan korvausvelvollisuuden syntymistd koskevassa sdannoksessa: ”Jos aineksen ottaminen
alentaa viereinen tai lahist6lla sijaitsevan kiinteiston arvoa...”.

Maantielain ja lunastuslain mukaisessa korvauskasittelyssa sovellettavat MTL 558 ja
LunL 388 huomioivat hieman eri tavalla lunastusrelaation ulkopuoliset tahot. Maantielain
mukaan asianosainen on jokainen, jonka oikeutta tai etua toimitus koskee. Lunastuslain mu-
kaan haitan, joka naapurille aiheutuu, on vastaavasti oltava merkittava.

3.3 Korvausvelvollisuus ja sietokynnys

Korvausvelvollisuuden méarittdminen tulee aina perustua siihen lakiin, jonka perusteella kor-
vauskasittely tapahtuu. Yleisiksi korvattavuuden edellytyksiksi on oikeuskaytannossa todettu
kaksi tekijaa. Vahingolla tulee olla adekvaatti eli riittava syy-yhteys késiteltdvaan hankkee-
seen. Toiseksi vahingon tulee kohdistua vahingonkaérsijan suojattuun etupiiriin.

On selvad, etta kaikki infrastruktuurin rakentamisesta syntyvat maisemamuutokset eivét
ylitd korvauskynnysta. Jos néin ei olisi, kaikenlainen yhteiskunnan rakentamiskehitys saattaisi
vaikeutua. Sietokynnyksen maarittdmisessa onkin pyrittdvd noudattamaan ns. joustavan koh-
tuullisuuden periaatetta (Kuusiniemi 1997, s. 216). Talléin haitan olemusta tarkastellaan sen
vahaisyyden, tavanomaisuuden ja ennakoitavuuden nakokulmista. Paatds tehddén sitten sys-
temaattisena kokonaisharkintana edella mainittua kohtuullisuuskriteeria noudattaen.

3.4 Haitan suuruuden maarittaminen

Haitan suuruuden méarittdminen on ammatillisesti haastava tehtdva. Miten maisemallisia, ai-
neettomia arvoja, yleensa voidaan mitata ja arvioida rahassa? Ensiksi mieleen tuleva tapa on
hakea vastausta MO:ien ja KKO:n ratkaisuista. Korvausarviointitapauksiinhan haetaan hyvin
usein lopullista paatosta valitusteitse. Maanmittauslaitoksen julkaisun nro 99 (Rahkila et. al
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2006) laaja liiteaineisto sisaltdéd laajan oikeustapaustarkastelun. Téassa yhteydessd asiaan ei
puututa yksityiskohtaisemmin.

Lahtokohtaisesti ja teoreettisesti varsin mielenkiintoinen menetelma maiseman arvot-
tamiseen on Kohosen karttaan perustuva neurolaskentasovellus. Lomakiinteistokauppojen
hintatietoja hyvaksi kayttden analysoitiin tiettyjen haittatekijoiden vaikutusta hinnanmuodos-
tukseen. Maisemabhaittojen vaikutusta tutkittaessa on oleellista tietdd, ettd minkalainen vaiku-
tus erilaisilla maiseman hairiotekijoilla on niisté eri etéisyyksilla sijaitsevien kiinteistdjen hin-
toihin.

Tutkimuksessa kaytettiin hyvéksi kauppahintarekisterista (KHR) ja rakennus- ja huo-
neistorekisteristd (RHR) saatuja tietoja. Kahdeksan haittakohteen, moottoriteiden, valtateiden,
maa-aineksen ottoalueiden, avolouhosten, aitojen, luiskien, séahkdlinjojen ja mastojen, etéi-
syydet kiinteistokauppakohteista méaritettiin laskennallisesti Maanmittauslaitoksen maasto-
tietojarjestelméan (MTJ) avulla.

Eero Carlson on Maanmittauslaitoksessa kehittdnyt Kohosen (2001) neurolaskenta-
menetelman Kiinteistdjen arviointiin soveltuvaan muotoon. Menetelmé on kuvattu Carlsonin
julkaisuissa (2002, 2003). Sovellus perustuu siihen, ettd laajojen kauppahinta-aineistojen
avulla voidaan tarkastella kiinteistdjen hintavaihteluja erilaisten hintatekijoiden avulla. Hin-
toihin vaikuttavat, paitsi kiinteistéjen omat ominaisuudet, niin myos sen ymparisto ja laatu.

Tehdyssa tutkimuksessa oli kaytossa kahden perékkéisen vuoden lomakiinteistdjen
kauppahinta-aineisto, yhteensé noin 12 000 kauppaa. Sovelluksessa toisiaan muistuttavat ver-
tailukaupat jarjestetaén toistensa yhteyteen, arvioiksi. Vertailukaupat ovat tarkasteltavaa koh-
detta muistuttavia, yhteismitallisiksi skaalattuja, kiinteistokauppoja eli havaintoja Arvio kuvaa
vertailukauppojen tyypilliset ominaisuudet ja niiden tyypillisen kauppahinnan.

Noin parinkymmenen lahimmén, Kohosen kartan avulla muodostetun kiinteistokaupan
muodostamaa kokonaisuutta kutsutaan ryhmaksi. Mahdollinen paikallinen hintakuhmu tai -
kuoppa saadaan esille vertaamalla ryhman yksittéiset havainnot arvioihinsa.

Kun yksittdiset kiinteistokaupat verrataan arvioihinsa, saadaan muodostettua profiili.
Se osittaa poikkeaman paikan yleisestd hintatasosta. Tassé tutkimuksessa profiilit laskettiin
3000 m:n etaisyydelle kustakin ennalta méaratystd kahdeksasta haittakohteesta.

3.4.1 Haittavaikutusten suuruus
Profiilit pyrittiin tulostamaan sellaisia arvovalivalintoja kéayttaen, ettd ne kuvaisivat havainto-
aineistoa mahdollisimman hyvin. Prosessoinnin yhteydessa voitiin aineistoa tulkita yksityis-
kohtaisemmin kuin mitd on luettavissa keskiarvoistetusta graafisesta tai taulukkomuotoisesta
profiilista.

Esimerkkina alla kuvassa 1 ja taulukossa 2 esitettynd karkean maa-aineksen ottoaluei-
den hintavaikutusta kuvaavat profiilit ja aineiston prosessoinnin yhteydessa tehty analysointi.

Maa-aineksen ottoalueiden osalta negatiivisiksi hintaan vaikuttaviksi maisematekijoiksi
voidaan paatelld: primdarin luonnonmaiseman lopullinen muuttuminen, maaleikkauksen
avaama mahdollinen uusi haittandkymad, tyonaikainen maisemamuutos, jatekasat, rakennelmat
ja laitteet ottoalueen yhteydesséd sek& odotettavissa olevan uuden jatkoluvan aiheuttamat hai-
talliset lisamuutokset. Kirjaimellisten maisemamuutosten lisaksi maa-aineskohteisiin liittyy
aina melu- ja polytekijat sekd mikroilmaston muutoksen mahdollisuus.
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Kuva 1: Karkean kiviaineksen ottoalueiden etdisyys (m) (vaaka-akselit) lomakiinteistokauppojen koh-
teista. Vasemmassa profiiliesityksessa pystyakseli kuvaa kauppahintojen ja vastaavien arvioiden kes-
kimaardista suhdetta %:eroina. Oikeanpuoleisen profiiliesityksen pystyakseli vastaavasti kuvaa kaup-
pahintojen ja vastaavien arvioiden keskiméaraista hintaeroa 1000 mk:ina. Alle100 havainnon tapauk-
sessa profiili on kuvattu katkokayrana.

Tauluko 1: Kuvaan 5 liittyva taulukkoinformaatio.

Taulukon antaman lisdinformaation avulla on mahdollista tarkastella kuhunkin etéisyysvalintaan liit-
tyvien kauppojen keskimaaréisida ominaisuuksia. Neurolaskennalla tuotetussa, karkean maa-aineksen
ottoalueiden ja lomakiinteistdjen hintasuhteita selvittdvassa laskennassa oli mukana 8630 kauppaha-
vaintoa, jotka sijaitsivat enintddn 3000 m:n etdisyydelld maa-aineksen ottoalueista.
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Profiileina esitettyjen tulostetun liséksi aineistosta voidaan todeta seuraavaa: 1) Kaup-
pahinta-aineistossa esiintyy negatiivisia hintapoikkeamia keskimaaréiseen -10 % asti, noin
400 metrin etdisyydelle, 2) keskimé&ardinen poikkeama tarkoittaa téssa yleisimmin havaittua
poikkeaman tasoa, 3) taulukosta ilmeneva -13 % ei ole haitan ylaraja, joissakin tapauksissa
negatiivinen hintapoikkeamat saattoivat olla selvésti suurempikin, 4) huomattavia positiivisia
ja negatiivisia hintapoikkeamia ilmeni kaikilla etéisyyksilla kohteista, 5) negatiiviset poik-
keamat todettiin olevan selvasti vallitsevampia, 6) maa-ainesten ottoalueiden yhteydessa il-

46



Maanmittaustieteiden paivat 2006 - Aina ajankohtainen maanmittausala

meni paikallisia hintapoikkeamia noin -3 % suuruisina likimaéarin 200 metrin etdisyyteen,
noin -2 % suuruisina likim&&rin 700 metrin etdisyyteen ja noin -1 % suuruisina likimaarin 3
kilometrin etaisyyteen, 7) paikallisten hintapoikkeamien vaikutus on poistettu kayraesitykses-
t4 ja taulukkotiedoista, 8) edelld mainittu hintapoikkeama siséltdd kaikkien muiden hintaa
nostavien ja laskevien tekijoiden liséksi kyseisen kohteen oman hintavaikutuksen, 9) hintojen
hajonnat ovat havainnoissa suuret ja 10) tilastollista merkitsevyytta ei tssa tutkimuksessa ole
testattu.

3.4.2 Loppupaatelmat tuloksista

Neurolaskenta vahvisti tiettyja yleiskasityksia. Moottoriteiden ymparistdalueet eivét ole halut-
tuja lomamokkikohteita. Pienestd havaintoaineistosta huolimatta hintaprofiili on varsin yksi-
kasitteinen.

Toinen vastaava ennakkokésitys koskee louhoksia. Tutkimus osoitti sen, ettd kallio-
louhoksien laheisyytta ei suosita lomakiinteistokohteena. Laskentatuloksia tuki tavallaan pieni
kauppa-aineiston méaara.

Laskentatulokset osoittivat samalla maisemahairion riippuvuuden sen etdisyydesta eli
etaisyyden kasvaessa haittavaikutus pienenee. Yleistden asiaa voidaan luonnehtia siten, ettd
”mitéd selvemmin ja mitd suuremmalta kohde nayttad, sitd suurempi on maisemahaitta”.

Samoin voidaan péatelld, ettd niissd tapauksissa missa kohteeseen liittyy sek&d myon-
teisid, ettd kielteisia arvostustekijoitd, myonteiset tekijét voivat aiheuttaa profiiliin positiivisen
kuhmun verrattuna tilanteisiin missa myonteisten tekijoiden vaikutusta ei ole.

Liséksi on syyté painottaa voimakkaasti, ettd jokainen tarkasteltava kohde on aina oma
yksil6llinen kokonaisuutensa, joka muodostuu tietystd joukosta positiivisia ja negatiivisia te-
kijoita. Haitan vaikutusta madritettdessa jokainen tapaus on taman vuoksi késiteltava ja arvioi-
tava tapauskohtaisesti. Tuloksena saatuja profiileita ei voi eiké saa kayttad tyyliin: ” Téllainen
haitta, tdma etaisyys, siis tdaméa korvausprosentiksi”.

Tutkimuksen tulokset voidaan tiivistdd seuraavasti, vertaa taulukko 2:

= Maisemallisesti pahimmat kohteet ovat moottoritie, voimalinja, louhos, aita, t4ssa jar-
jestyksessa. Niiden kohdalla keskimaaraisid negatiivisia hintavaikutuksia -20 %:iin.

= Maisemallisesti pahoja kohteita ovat valtatie. Niiden kohdalla keskimaaréisia negatii-
visia hintavaikutuksia -15 %:iin.

= Maisemallisesti hdiritsevid kohteita ovat mastot, maa-aineskohteet, luiskat; tassa jar-
jestyksessa. Niiden kohdalla keskimaaraisia negatiivisia hintavaikutuksia -10 %:iin.

Yhteenvetona voidaan lopuksi todeta, ettd maiseman haittatekijoilla on selvasti vaikutusta
kiinteistojen arvoihin. Tutkitut hairidtekijat ndyttavat alentavan lomakiinteist6jen arvoja usein
keskimaarin 10 — 20 %. Oikeuskaytdnndn mukaisesti maisema on huomioitava kiinteistén ar-
voon vaikuttavana tekijana. Taman takia ké&siteltdessa arviointitoimituksissa hankkeen aiheut-
tamia immissiohaittoja, maisemahaittojenkin vaikutukset on huomioitava.

Maisemabhaittojen vaikutus on suurin l&himaisemassa eli ldhempéna kuin 200 metrin etaisyy-
delld tarkasteltavasta kohteesta
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Taulukko 2: Neurolaskennan avulla saatuja tunnuslukuja maisemahaittaselvityksessa tutkittu-
jen kahdeksan maisemahaittakohteen osalta. Havaintoaineistona oli 11804 lomakiinteistokau-
pan kauppahinta-aineistot.

Keskim. negatii- | Yleinen
Haittakohde Havaintomdaérd, | visia hintapoik- hintapoikkeama
kpl keamia, % (%)
Etéisyydelle, Etéisyydelle, m
m
Moottoritie 245 -20 > 2500 +4 3000
Valtatie 1383 -15 500 -15 3000
Maa-aineksen 8630 -10 400 -3 200
ottopaikka -2 700
-1 3000
Louhokset 715 -20 800 -2 2000
-1 2500
Aidat 4160 -20 250 0
Luiskat 8718 -10 200 0
Voimansiirtolinjat 2403 -20 2000 -3 300
-2 600
-1 3000
Mastot 4410 -10 700 +2 1000
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