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Tutkimuksessa selvitettiin Luodonjarven uuden, kevaadlla 1998 aloitetun sdannostelyn
vaikutusta jarven virkistyskaytolle loma-asumisen yhteydessd. Jarvi muodostettiin
vuonna 1961 patoamalla se Pietarsaaren teollisuuden tarvitseman makean veden
dtaaksi. Vanha sddnnostely oli sidottu meriveden korkeuteen. Uudessa
sadnnostel yssa seurattiin meren keskivedenpintaa (Ne). Tdalla pyrittiin estamaén
sedimentoitumisen ja maan kohoamisen jarvelle aiheuttama mataloittava vaikutus
seka véahentdmddn vedenkorkeuden vaihtelua. S&88nnGstelyn muutoksen yhtenad
olennai senatavoitteena oli edistéa virkistyskayttoa.

Tutkimuksen tavoitteena oli arvioida, mika oli uuden sdénndstelyn vaikutus jéarven
virkistyskayttoon. Arvioinnin metodisena kehikkona toimi sosiaalisten vaikutusten
arviointi, SVA. Syntyneitd vaikutuksia todennettiin ranta-asukkaille, padasiassa
lomakiintei ston omistgille  lahetetylla  kysdylla Toisena  mittarina
virkistyskayttoarvon arvioinnissa kaytettiin rantakiinteistdjen kauppahinta-aineiston
avulla saatuja kehitystrendeja.

Kaytetty menetelma osoittautui kokonaisuutena toimivaksi: vesiston sdannostely ja
sen veden laatu vaikuttivat virkistyskayttoon ja virkistyskayttbarvoon, joka edelleen
vaikutti  kauppahintoihin. Rakentamattomien Kkiinteistéjen kauppahinnat olivat
vertailukelpoisia, sellaisenaankin. Sen sijaan sdannostelyn vaikutusta rakennettujen
kiinteistéjen hinnan kehittymiseen oli vaikeampi todentaa. Arvioinnissa huomioitiin
myo0s Luodonjarven vedenlaadun kehitys ja sen vakutus kiinteistjen
virkistyskayttdarvoon.

Tarkkailutulokset vahvistavat sdannostelyn toteutuneen vedenpinnan korkeuden ja
sen vahtelun osalta tavoitellulla tavalla. Myds rantakiinteistdjen omistajat kokevat
saénnostel yn vaikutuksen kaikin puolin myonteiseks jarven virkistyskayton kannalta.
Saannostelyn  koetaan  vaikuttaneen  myonteisesti ennen  kaikkea  eri
ves harrastemahdollisuuksiin Luodonjarvella&. My6s vuosien 1990 ja 2005 vdille
goittunut rakentamattomien  kiinteistdjen kauppahinta-aineisto  osoitti, etta
Luodonjérven alueen hinnat ovat nousseet vertailuaineistoa jyrkemmin uuden
sdannostelyn aikana.




TEKNISKA HOGSKOLAN REFERAT AV
AVDELNINGEN FOR BYGGNADS- OCH MILJOTEKNIK DIPLOMARBETE
Utfort av: Tapio Palonen
Diplomar bete: Effekterna av Larsmogons reglering for §6ns rekreationsbruk och
strandfastigheternas varde
Datum: 23.8.2006 Sidoantal: 88
Professur: Vattenresurdldra Kod: Y hd-12
Overvakare: Professor Pertti Vakkilainen
Handledar e Docent Olli Varis

Nyckelord: reglering, utvardering av sociala effekter, beddmning av socida
konsekvenser, anvandning for rekreationsandamal, kopeskillingsundersokning

| undersokningen utreddes effekterna av Larsmosjons nya reglering, pabdrjad varen
1998, med tanke pa sjons anvandning for rekreationsandamd i anknytning till
semesterboséttningen. §joén bildades 1961 genom férdamning for att skapa en
sotvattensbassang for Jakobstads industris behov. Den gamla regleringen var bunden
till havsvattenstandet. | den nya regleringen f6ljdes havets medelvattenstand (Ne). Med
detta strévade man efter att forhindra den sénkande effekt som sedimentering och
landhojning for med sig, samt att minska pa vattenstandets variation. Ett av de primara
malen vid regleringsbytet var att beframja sjons anvandning for rekreationsandamal.

Undersokningens syfte var att bedoma, hur den nya regleringen paverkade sons
anvandning for rekreationsandamdl. Beddmning av sociala konsekvenser anvéandes
som referensram for beddmningen. Uppstddda konsekvenser verifierades for
strandinvanarna, huvudsakligen genom att skicka ut enkd & é&garna av
fritidsfastigheterna. Som ett annat métinstrument i bedémningen av rekreationsvérdet
anvandes utvecklingstrender som erhdlits ur strandfastigheternas
kopeskillingsmaterial.

| sin helhet visade sig den anvanda metoden brukbar: vattensystemets reglering och
vattnets kvalitet paverkade rekreationsbruket och rekreationsvardet, som i sin tur
paverkade kopeskillingarna. De obebyggda fastigheternas kopeskillingar var
jamforbara &ven som sadana. Regleringens effekt pa de byggda fastigheternas
prisutveckling var daremot svarare att bekrdfta. | utvarderingen beaktades &ven
vattenkvalitetens utveckling i Larsmosion, samt dess inflytande pa fastigheternas
rekreationsvéarde.

Observationsresultaten bekréftar att regleringen har forverkligats enligt syfte,
betraffande vattenstdnd och dess variation. Aven strandfastigheternas agare upplever
att regleringen har haft en positiv effekt pa sjons anvandning for rekreationsandamal.
Regleringen anses ha haft en speciellt positiv effekt for olika vattenaktiviteter vid
Larsmosjon. Aven kopeskillingsmaterialet pd obebyggda fastigheter frén &ren 1990-
2005 indicerar att priserna pa omradet kring Larsmosjon har stigit kraftigare &n i
referensmaterialet under den nya regleringen.
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The research explored the impacts of Larsmo lake's new regulation, initiated in the
spring of 1998, on the recreational use of the lake in connection with holiday housing.
The lake was created in 1961 by damming, in order to provide a sweet water basin for
the needs of the industry of Jakobstad. The old regulation was connected to the sea
level. The new regulation monitored the mean water level of the sea (Neo). These
measures were taken in order to fight the lowering effect of sedimentation and land
rise, and to reduce the variation of the water level. A primary goal of the regulation
change was to improve the recreational use of the lake.

The goa of the research was to evaluate the impact of the new regulation on the
lake's recreational use. Social impact assessment, SIA, was used as the
methodological framework for the evaluation. The accrued influences were verified to
the water-front inhabitants, mostly by surveys sent out to the holiday property
owners. Another instrument used for the measuring of the recreational value were the
water-front property development trends, which were generated from the trade price
material.

As a whole, the used method proved functional: the regulation of the water system
and its water quality affected both the recreational use and the recreational value,
which further affected the trade price. The trade prices of the unbuilt real estates were
also comparable as such. However, the regulation’s influence on the prices of built
real estates was more difficult to confirm. The evaluation also reflected upon the
development of the water quality of Larsmo lake and its impact on the recreationa
value of thereal estates.

The results of the monitoring confirm that the regulation has materialized in adesired
manner, concerning the water level and its variations. The water-front real estate
owners aso find the impacts of the regulation positive in every aspect for the
recreational use of the lake. The regulation is assessed to have had an especially
positive effect on various water avocation possibilities at the Larsmo lake. The
material concerning the trade prices of unbuilt real estates from 1990 to 2005 also
show that the prices in the Larsmo lake area have ascended faster during the new
regulation than in the comparison material.




Esipuhe

[Iman saamaani kannustusta ja runsasta tukea en istuisi kirjoittamassa néita riveja.
Olen kiitollinen monelle henkiltlle jataholle siitd, ettd kalkkiviivat akavat hdamottéa
Seitseman vuotta sitten alkaneessa urakassani.

Kipindn  tekniikan  opinnoilleni  sain  tyoskennellessani  TKK  Dipolin
ymparistokoulutustiimissa.  Suuri kiitos siitd, etta kiinnostukseni ympéristoalaan
konkretisoitui opintojen aloittamiseksi, kuuluu Dipolin silloisen johtgjan Juhani
Rautiaisen ja essimieheni Merja Karivalon antamalle tuelle. Minulla on ollut onni
tyoskennella myos jatkossa itsensd kehittdmista arvostavan tyonantajan pal vel uksessa,
Oy Observer Finland Ab:ssd. Saamani opintovapaan ansiosta kykenin paneutumaan
téysipainoisesti opintojeni loppuvaiheeseen jalopputyoni kirjoittamiseen.

On vaikea sanoa, valitseeko kirjoittaja aiheen vai aihe kirjoittajan. Professori Pertti
Vakkilaisen ja dosentti Olli Variksen avulla joka tapauksessa 10ysin itselleni
tutkimusaiheen, joka on erittdin kiinnostava, ja jossa yhdistyy aiemmin suorittamani
yhteiskuntatieteellisen tutkinnon antama ndkemys. Saan kiittda heitd myds
taidokkaasta ja kannustavasta ohjauksesta. Yhteisten keskusteluiden ansiosta sain
evéité kirjoitustyohon ja kaikista gjatuksel lisista umpikujista l0ytyi ulospagsy.

[rrottautumisen diplomityon tekemiseen mahdollisti myos saamani kaks stipendia
Néaista kiitan Maa ja vesitekniikan tuki ry:ta seka Teknillisen korkeakoulun
tukisaétiota ja talla lahjoituksen tehnytta UPM Kymmene Oyj:ta

Olen saanut arvokasta apua myos Luodonjarven aueella Keski-Pohjanmaalla
toimineiltatahoilta. Tydssani auttoi suuresti Luodonjérven saannostelyn intressitahoja
edustaneen tyoryhman antama ohjaus. Ohjausryhméan kuuluivat Luodon-Ojanjérven
sdannostely-yhtion  puheenjohtgja  Gun Kapténs, Pohjanmaan vesiensuojelu-
yhdistyksen toiminnanjohtaja Eeva-Kaarina Aaltonen sekd UPM:n Pietarsaaren
tehtaan ympéristopadllikké Kari Saari. Kokkolan, Kruunupyyn, Luodon, Pedersoren
ja Pietarsaaren rakennustoimilta sain  arvokasta apua kauppahintatietojen
tarkentamisessa.

Tyétani ja sen sisdltéa kommentoi myds joukko muita asiantuntijoita. Heille myds
erittdin suuri kiitos, erityisesti Sosiaali- ja terveysalan tutkimus- ja kehittémis-
keskuksessa, Stakesissatyoskentelevélle Tapani Kauppiselle.

Viimeisen ja suurimman kiitoksen haluan lausua kolmelle innoittajalleni ja elamani
tarkeemmalle ihmiselle, vamolleni Marille ja pienille vipeltgilleni Albertille ja

Amelielle. Kiitos, ettd kannustitte ja olitte karsivallisia silloinkin, kun pappa oli tylsa
japuursi papereittensa parissa.

Tuusulassa, 23.8.2006

Tapio Palonen
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1. Johdanto

Luodon- ja Ojanjérvi sijaitsevat Pohjanlahden rannikolla Kokkolan ja Pietarsaaren
kaupunkien sekd Kruunupyyn, Luodon ja Pedersoren kuntien alueella. Jarvien
yhteinen pinta-ala on 85 km? Tasta Luodonjarven osuus on 73 km2. Jarvien
muodostaman altaan valuma-alue on 410 km2. (Luodon-Ojanjarven saannostelyn
muutossuunnitelma 1989, 3).

Luodonjarvi muodostettiin - vesistGtoimikunnan 28.6.1961 antaman paatdksen
mukaisesti. Tama péétos salli silloisen Oy Wilhelm Schauman Ab:n ja Pietarsaaren
kaupungin eristéd edelld kuvattu Luodonjdrven alue makean veden altaaks.
Paétoksella turvattiin ndiden toimijoiden raakaveden tarve. Lupapéétos salli johtaa
syntyneestd altaasta vettd 5 m® sekunnissa. Reilut kahdeksan vuotta myShemmin,
24.11.1969 Lansi-Suomen vesioikeus myonsi Rikkihappo Oy:lle, Outokumpu Oy:lle
ja Kokkolan kaupungille luvan Ojanjarven ataan erottamiseen merestd, ja taman
yhdistdmiseen Luodonjérveen (Lansi-Suomen vesioikeus 1996, 1,2).

Diplomitytn aihe on L uodonjarven sadnnostelyn vaikutukset virkistyskayttoon ja
rantakiinteistéjen arvoon. Tutkimuksella oli kaksi tavoitetta. Ensinndkin testattiin
tutkimuksessa sovellettujen menetelmien toimivuutta sd8nndstelyn vaikutusten
jalkikéteisessa arvioinnissa. Toiseks haluttiin selvittdd, mitké& olivat Luodonjarven
uuden saédnndstelyn vaikutukset jarven virkistyskaytolle.

Kohderyhman tutkimuksessa muodostivat lomakiinteiston omistajat Luodonjarvella
Tarkastelun kohteena olivat vaikutukset my0ds vakituiseen ympérivuotiseen
asumiseen ja elinkeinoihin jarven auedla siltd osin kuin silla oli merkitysta
virkistyskayton ja loma-asumisen kannalta. Tutkimus kohdistui kahteen gjanjaksoon:
aikaan ennen ja jadlkeen nykyisen, vuonna 1996 hyvaksytyn ja kevaalla 1998 aloitetun
uuden sédnndstelyn.

Luodonjarvesta puhuttaessa kaytetaan usein myds nimitysta Luodon-Ojanjarvi. Talla
tarkoitetaan Luodonjarven ja Ojanjarven muodostamaa vesistollista kokonaisuutta.
Meresta makean veden altasks erotetut Luodon- ja Ojanjarvi ovat kanavien
valityksella yhteydessa toisiinsa. Vaikka tutkimuksen varsinaisena kohteena oli
Luodonjarvi, kasiteltiin Luodon- ja Ojanjarved myods kokonaisuutena silta osin kuin

merkitysta.

Tutkimuksen metodi perustui sosiaalisten vaikutusten arviointiin (SVA). Koska
Luodonjérven uus séénnostely oli jo toteutettu toimenpide, oli tarkastelu p&dosin
takautuvaa, evaluoivaa

SVA:ssa olennainen rooli on osallistuvilla menetelmilla. Osana selvitysta toteutettiin
kyselytutkimus mahdollismman lagjalle otokselle Luodonjérven ranta-asukkaista.
Talla kartoitettiin ennen kaikkea jarven virkistyskéyttod seka tyytyvaisyytta
nykyiseen tilaan ja sdé@nnostelyyn. Kyselyn jdlkeen toteutetulla workshopilla
téydennettiin tarvittaessa kyselya seka pohdittiin mahdollisia keinoja Luodonjérven
tilan parantamiseksi. Workshoppiin osalistui  selvitystd ohjaamaan valittu
ohjausrynma. Ryhmaén oli kutsuttu UPM:n, Luodon-Ojanjarven saannostely-yhtion
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seka Pohjanmaan vesiensuojeluyhdistyksen edustajat. Tarpeen vadti turvauduttiin
myos yksittéi sten asiantuntijoiden haastattel uihin.

Kyselyn korvaaminen ranta-alueen loma-asumuksia kiertéen tehdyill& haastatteluilla
olis ollut houkutteleva vaihtoehto. Téssa oliss yhdistynyt ranta-asukkaiden
kokemusten keruu ja omin silmin tapahtuva havainnointi. Kuitenkin tutkimuksen
tekemisen gjoittuminen talveen ja alkukevaéseen esti tdmén toteuttamisen: mokeilta
olisi tuskin l6ytynyt riittavasti haastateltavia ennen kesda.

Tutkimuksessa vaikutusten arvioinnin  kvantitatiivisena mittarina  kaytettiin
rantakiinteistojen arvon kehitysta Olennainen kysymys oli, kuinka sddnndstely oli
vaikuttanut jarven virkistyskayttdarvoon ja edelleen kiinteistéjen hintoihin seka mika
oli séénnostelyn suhde muihin virkistyskayttoon vaikuttaviin ja rantakiinteistgjen
arvon muodostukseen vaikuttaviin tekijoihin. Kauppahinnoissa oli huomioitava myés
muiden jarven tilaa kohentaneiden tai heikentdneiden toimenpiteiden vaikutus.
Kauppahintoja saattavat ohjata myds muut kysyntda ja tarjontaa ohjaavat tekijét,
esimerkiksi muiden lahiseudullatarjolla olevien vesialueiden rantatonttien tarjonta.

Luodon-Ojanjarven alkuperéginen saannostely oli sidottu tulvaluukkujen ulkopuolella
olevan merivedenpinnan korkeuteen. T&ta sdannostelya rajoittivat kuitenkin
vedenpinnalle asetetut yl& ja alargat suhteessa teoreettiseen keskimerivedenpintaa
(Luodon-Ojanjarven saannostel yn muutossuunnitelma 1989, 25 ja 26).

Alkuperdisen séannostelyn heikkous oli sen aiheuttama vedenpinnan korkeuden suuri
vaihtelu. Tamén lisdks jarven virkistyskdyttomahdollisuuksia heikens sen
madaltuminen maanpinnan kohoamisen ja sedimentoitumisen seurauksena.
Molemmat haitat vaikuttivat ennen kaikkea jéarven virkistyskayttoon. Ratkaisua
naihin ongelmiin haettiin  uudistamalla Luodon-Ojanjarven sianndstely. Uuden
sdannostelyn luvassa vedenpinnan korkeutta nostettiin, ja se sidottiin p&&osin
teoreettiseen keskimerivedenpintaan (Ne) tasolle (Luodon-Ojanjarven sdannostelyn
muutossuunnitelma 1989, 25 ja 26). Uuden sdénnodstelyn vaikutusten arvioinnissa
olennainen kysymys oli, oliko sdénnostely toteutunut lupaehtojen edellyttamalla
tavalla.

Vaikka tutkimuksen kohteena oli uuden s3&nnostelyn Luodon-Ojanjarven
virkistyskayttoon aiheuttamien vaikutusten jalkikéaeinen arviointi, tuli huomioida
myo6s yhdessa saannostelyn kanssa tai siita riippumatta vaikuttaneet muut tekijét.
Jarveen veden laatuun ja taman seurauksena virkistyskayttoluokitukseen vaikuttaa
vaumavesien mukana tuleva kiintoaine- ja ravinnekuormitus (Vesi- ja
ymparistohallitus 1988, 11-15).
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2. Luodonjarven sdannostely

2.1. Sdannostelyn tausta ja toteutus

L uodon- ja Ojanjarven muodostaman altaan valuma-alue on 410 km?. Jarviin laskevat
Kruunupyynjoki, Ahtavanjoki, Purmonjoki ja Kovjoki. Jokien valuma-alue on
kaikkiaan 3973 km?2. Jarvialas on keskisyvyydeltddn melko matala, noin 2 metria
Luodonjarven syvin kohta on Kalvholmsfjéardenissa. Tadlla sijaitsee 10 metrid alittava
syvanne. Luodonjarven vesialue muodostuu muun muassa Kalvholmsfjardenista,
Gloskarsfjardenista, Hastofjardenistd ja Korvskarsfjdrdenista (Norra svenska
fiskeomrédet, verkkosivusto). Luodonjarven ja Ojanjarven vesialuetta yhdistda naiden
vélilla oleva, Gasorenin kannaksen poikki kulkeva kanava. Liséksi Jouxfjarden ja
Lagjalahti on yhdistetty Kaskhusfjardenin ja Laxholmsgolenin kautta rakennetulla
kanavalla (Luodon-Ojanjarven saannostel yn muutossuunnitel ma 1989, 3).

Pastosten mukainen vedenotto Luodon-Ojanjarvesta voisi olla kokonaisuudessaan
518 400 mé/d. Vuonna 1986 vetta otettiin yhteensi 250 427 m3d ja vuonna 1987
kaikkiaan 209 856 m3/d. Luodon- ja Ojanjéarven vetta kaytetaan lisaksi jonkin verran
viljelmien kasteluun (L&nsi-Suomen vesioikeus 1996, 7). Vesialueet ovat kalastus-
tal osakaskuntien yhteisessa omistuksessa. Luodonjérven vesialueella on kahdeksan
eri vedenomistajgjarjestoa (Norra svenska fiskeomrédet, verkkosivusto).

Luodonjérven ja meren vélisten penkereiden materiaalina on kaytetty pddasiassa
vanhan Kokkolan ja Pietarsaaren valisen maantien pengertd. Silta-aukot on suljettu
maapadoilla. Penkereiden harjan leveys on kaikkiala vahintéén 5,0 m ja harjan
korkeus vahintdan 2,50 m (Luodon-Ojanjarven siEnnostelyn muutossuunnitelma
1989, 22 ja 23).

Luodon- ja Ojanjarvea yhdistda Gasorenin kannaksen poikki rakennettu kanava.
Molempien jarvien vedet purkautuvat mereen Hastgrundetin saaren lénsipuolelta sekéa
Gertrudstrommenin salmien kohdalta. Molemmissa paikoissa on kaks tulvaluukkua.
Liséks Storstrommenin kohdalla jarven ja meren vélisessd penkereessd ovat
kaksoisrummun sulkuluukut.  Venesulut sijaitsevat Hastgurndetin  itépuolisen
penkereen sekd Gertrudsrommenin tulvaluukkujen yhteydessa. Gertrudsin ja Krakilan
kohdalla ovat my0s kalatiet, joiden kautta purkautuu vettd mereen (Luodon-
Ojanjarven saannostelyn muutossuunniteima 1989, 3, 4 ja 22, Norra svenska
fiskeomradet, verkkosivusto).
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Kuva 2.1. Luodonjarven kartta (Kalliolinna 2005, 3).

Vuonna 1961 vahvistettu sddnnostely salli tulvaluukkujen kéyton meriveden
tunkeutumisen estdmiseksi Luodonjarveen. Rajana molempien tulvaluukkujen
avaamiselle oli Luodonjarven veden pinnan nouseminen tasoon, joka on kymmenen
senttimetria teoreettista keskimerivedenpintaa alempana tai ylempand. Lisaks tuli
avata molemmat sulkuportit, kun jarven vedenpinta oli noussut kaksikymmenta
senttimetria teoreettista keskimerivedenpintaa ylemméksi. Avatut tulvaluukut ja
sulkuportit oli pidettava auki niin kauan, etta Luodonjéarven ja meren vedenpintojen
korkeusero oli supistunut kahteen senttimetriin tai Luodonjarven vedenpinta laskenut
kolmekymmenta senttimetrid teoreettista keskimerivedenpintaa (Ne) alemmalle
tasolle (Luodon-Ojanjarven sdanndstelyn muutossuunnitelma 1989, 25 ja 26).

Luodon-Ojanjarven uusi, nykyisin voimassa oleva sdannostely vahvistettiin vuonna
1996 Lansi-Suomen vesioikeuden péaatoksella. Lupahakemuksen perusteluissa
tavoitteena todettiin olevan edistda Luodon-Ojanjarven
virkistyskayttomahdollisuuksia, hidastaa matal oitumista ja umpeenkasvua seka lisita
jarven maisemallista arvoa. Téhan todettiin pdastdvan poistamalla sddnndstelyn
aiempi sidonnaisuus meriveden korkeuteen seka nostamalla jarven vedenpintaa.
Vesioikeuden myonteinen padatds sisdltdd kuusitoista lupaehtoa kasittévan listan.
Ehdoissa edellytetaén, etta jarven vedenpinta pysyy mahdollissimman tarkoin véalilla
Neo+0,10 m - Neo+0,20. Tulvaluukut ja sulkuportit voidaan kuitenkin pitéé kiinni, jos
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jarven ja meriveden pintojen valinen korkeusero on alle 5 cm. Muut lupaehdot
kasittavat paljolti toimenpiteitd, joilla tdmé& korkeusvydhyke yllépidetddan ja sita
seurataan. Ehdoissa maéarétddn myds luvansagjien korvauksista veden noston
seurauksena vettyville ranta-alueiden omistgjilla (Lénsi-Suomen vesioikeus 1996, 3 ja
60-69).

Luodon-Ojanjarveen laskevien jokien vauma-alueita kuormittaa yhdeksan
asutuskeskuksen jdtevedet. Vesistdaluetta kuormittavat pistekuormituksen ohella
myo6s valuma-alueelta tuleva hgjakuormitus ja luonnonhuuhtoutuma. Luodon- ja
Ojanjarvelle ovat ominaisia voimakkaat happamuuden vaihtelut. Jarven vesi on
happaminta kevéén ja syksyn virtaamahuippujen aikana. Patoamisen jakeen jarven
veden pH-arvo on vaihdellut happamen ja lievasti happamen valilla (pH 3,5 - 6,9).
Jarven pintaveden happipitoisuus on koko altaan olemassaologjan ollut hyvd, mutta
alusvedessa on esiintynyt hapenvgjausta. Kalvholmsfjardenin syvanteessa esiintyy
usein talvisin hapenvagjausta. Kesdla Luodonjérven vesimassan kerrostuneisuus on
heikko, eika happikatoa synny. Luodon- ja Ojanjarven perustuotantokykya rajoittaa
veden huono valonldpéisevyys. Fysikaalisten, kemiallisten ja limnologisten tietojen
perusteella jérved voidaan luonnehtia rehevaks ja erittdin humuspitoiseks vesistoksi
(Lansi-Suomen vesioikeus 1996, 8,9).

Saannostelyn muutoksen todettiin aiheuttavan kuivatustilan huononemista alavilla
rantamailla. Tastd arvioitiin ailheutuvan vettymista pelto- ja metsémaille, niityille seka
joutomaalle.  Luodon- ja Ojanjarven alueen  pengerryspumppaamoiden
nostokorkeuden kasvu liséd néiden sdhkokustannuksia. Lisdks alivedenkorkeuksien
ja keskivedenkorkeuden nousu aentaa Ahtavanjoen aajuoksulla sijaitsevan
Herrforsin voimalaitoksen tuottoa. Hakemuksessa arvioitiin sédnndstelyn muutoksen
kustannukset 2,7 miljoonaks markaksi (noin 454 000 euroad) (Lansi-Suomen
vesioikeus 1996, 4).

Lupahakemusta perusteltiin uuden sddnndstelyn myonteisilla vaikutuksilla Luodon-
vaihteluihin. Merkittdvimpéana etuna todettiin olevan vedenpinnan korkeuksien
vaihtelun olennaisen pienenemisen. Myos Luodon- ja Ojanjarven veden laadun
ennustettiin parantuvan lievasti uuden sdannostelyn vaikutuksesta. Vedenpinnan
noston myo6ta jarvien vesitilavuuden todetaan kasvavan ja veden viipyman pidentyvan.
Tamaén ansiosta ennustettiin pH-arvon olevan alivirtaamatilanteissa nykyista hieman
korkeamman Luodonjérvessa. Vesitilavuuden kasvun arvioitiin laskevan lievasti
veden fosforipitoisuutta seka parantavan Luodonjarven alusveden happipitoisuutta
lievasti. Jarvien vedenpinnan nostaminen védhentdd sedimentoitumisen ja
maankohoamisen vaikutuksia. Molemmat madaltavat jarvid noin 10 mm vuodessa.
Saannostelyn  uudistamisen ennustetaan hidastavan myés jarven umpeenkasvua.
Kaatalouteen saanntstelyn uudistamisella e uskota olevan vaikutusta. Ali- ja
keskivedenkorkeuksien kasvaessa ennustetaan venellyedellytysten paranevan ja
raakaveden saantimahdollisuuden jarvilla varmistuvan (Lénsi-Suomen vesioikeus
1996, 4,12-15).

Uutta sdannostelya koskevan luparatkaisun mukaan séannostelysta vastaa Luodon-
Ojanjarven saannostely-yhtio. Luparatkaisussa yhtion osakkaiksi nimetdan Kokkolan
ja Pietarsaaren kaupungit seké Kruunupyyn, Pedersdren ja Luodon kunnat (Lansi-
Suomen vesioikeus 1996, 69 ja 70). Luodon- ja Ojanjarven saannostely siirtyy yhtion
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vastuulle alkuperéisilta sddnndstelyluvan haltijoilta. Lupaehtojen ohella sédnndstely-
yhtion ja akuperdisten luvanhaltijoiden suhdetta mé&irittaa Luodon-Ojanjarven
muutossuunniteima. Taman mukaan saanndstelyn kaytto sdilyy Luodonjarven osalta
edelleen UPM-Kymmene Oyj:lla ja Ojanjarven osdta Ojanjarven siannostely-
yhtiélla (Luodon-Ojanjarven sdannostelyn muutossuunnitelma 1989, 43). Uus
séannostely aloitettiin vuoden 1998 kevadla Uusi hakemus sdanndstelyn ehtojen
tarkastamiseksi on jétetty ymparistolupavirastolle mééréaikaan mennessi. Takargja
hakemuksen jattamiselle oli 30.6.2006.

Taulukko 2.1. Luodonjarven saanndstelyn historia.

30.6.2006 * Saanngstelyn ehtojen tarkistamista koskevan hakemuksen takaraja
1.5.1998 Luodon-Ojanjarven uusi saannostely aloitetaan
26.6.1996 Lansi-Suomen vesioikeuden myodnteinen paatos
6.4.1990 Hakemus Luodon-Ojanjarven saannostelyn uudistamiseksi
1986 Kysely Luodo-Ojanjarven saanndstelyn uudistamisesta
1969 Ojanjarven patoaminen meresta
1962 ° Luodonjarven patoaminen meresta

2.2. Jarvien Kéytto

Vallitseva elinkeino Luodon-Ojanjarven vaittoméssa laheisyydessi on maa- ja
metsétal ous. Uuden séannostelyluvan hakemuksessa ilmoitetaan
vettymisvyohykkeeseen kuuluvan kaikkiaan vajaat 297 hehtaaria (Neo 0,15-1,00 m)
peltomaata sekd noin 1021 hehtaaria metsdmaata. Peltomaan osuus on noin 16
prosenttia ja metsdmaan noin 54 prosenttia vettyvaks arvioidun maan kokonaisalasta
(Lansi-Suomen vesioikeus 1996, 14).

Luodon-Ojanjarven rantaviivan kokonaispituus on 445 km. Vuonna 2004 jarvien
rantojen tuntumassa sijaitsi 1850 huvilaa. Rannoista on rakennettu noin 20 prosenttia.
Myos veneliikenne jarvella on vilkasta. Venellya varten jarvessa on noin 60 km
viitoitettua venevaylda. Yli 10 venepaikkaa omaavia venesatamia on 15 kappaletta.
Jarvien rannoilla on myos yli 10 yleistd uimarantaa. Jarvien yhteydessd sijaitsee
lissksi kahviloita, ruokapaikkoja ja leirintdalueita (Norra svenska fiskeomradet,
verkkosivusto).

Taman vuoden alussa valmistuneesta Luodon-Ojanjarven kalastustutkimuksesta
ilmenee, ettd vuonna 2004 jarvien alueella harrasti kalastusta 6000 — 7000 henkea.
Kotitarvekalastgjilla vuosittainen kalasaalis saattaa nousta noin 200 kiloon.
Méaardlisesti suurimman kalastusta harjoittavien ryhman muodostavat kuitenkin
vapaa-gjan kalastgjat. Heidan saaliit muodostuvat padosin ahvenesta ja hauesta, ollen
joitakin kiloja vuodessa. Ammatikseen tai sivutoimenaan Luodon-Ojanjéarven alueella
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kalastaa 10 henked Heldan sadliinsa kasittéd ennen kaikkea lahnaa, haukea ja
madetta. Ammattikalastajien kokonaissaalis olivat vuonna 2001 |dhes kaksinkertai set
verrattuna vapaa-gjan ja kotitarvekaastgiien saaliiden kokonaismaaréan (Norra
svenska fiskeomrédet 2005, 25). Mainittujen kalalgjien lisdksi Luodon-Ojanjarvesta
saadaan myos kuhaa, sdynavaa, taimenta, siikaa, muikkua ja sérked. Rysdkalastus on
keskittynyt Luodonjarven keski- ja pohjoisosiin. Verkkokaastusta harrastetaan
Luodon-Ojanjarven alueella kokonaisuudessaan. Huvilanomistajat kayttavat yleisesti
katiskoita seké harrastavat ongintaa ja uistinkalastusta veneesta koko jarven aueella
(Norra svenska fiskeomradet, verkkosivusto).

Luodon-Ojanjarven alue on otollista maastoa myos ornitologeille ja muille
luonnonparissa litkkumisesta nauttiville. Alueella pesii noin 6500 lintuparia. N&iden
joukossa esiintyy myo6s uhanalaisia tai harvinaisia lgjeja, muun muassa selkalokki,
naurulokki, kuikka, ruskosuohaukka ja kaulushaikara. Luodonjarven aueella
sjaitseva, linnustollisesti rikas Hallérsfjérden-Mossaviken kuuluu myds Natura 2000-
verkostoon. (Norra svenska fiskeomradet, verkkosivusto). Luodonjarven yhteydessa
tal valittomassa laheisyydessa sijaitsee lisdks viis muuta luontotyyppien ja lgjien
perusteella Naturaan sisdllytettya aluetta: Sandsundsfjégrden on Luodonjarven
yhteydessd Iyhyen uoman (Bockholmskanalen) kautta oleva erillinen jarvi.
Pietarsaaressa, Luodonjérven rannalla sijaitsee Fanasnabban. Luodonjérveen laskeva
Ahtavanjoki on kokonaisuudessaan sisallytetty Naturaan. Lisaksi Naturaan on liitetty
sulkuporttien toisella puolella, merella sijaitseva Luodon saaristo seka Ojanjarven
puolella  Lagaahdessa  djaitseva  linnustonsuojelualue  (Lansi-Suomen
ymparistokeskus b, verkkosivusto).

2.3. Luodonjarven tilaja siihen liittyva keskustelu
2.3.1. Selvitykset ja tutkimukset

Keskustelu Luodon-Ojanjarven  sa@nnostelyn  uudistamisesta  akoi  jo  sen
hyvaksymista edeltavdlla vuoskymmenella Uudistamisen kannatusta mitattiin
ennakkoon jarven ymparyskunnissa kesalla 1986 tehdylla kyselylla. Kyselyyn vastasi
kaikkiaan 2088 alueen asukasta ja muuta jarven kayttgad Uuden sdanntstelyn
suunnittelusta ja kyselysta vastasi tydryhma, johon kuului alueen kuntien lisaksi
Saaristoneuvoston, Oy Wilhelm Schauman Ab:n, Outokumpu Oy:n, Kemira Oy:n
seka Kokkolan vesi- ja ymparistopiirin edustgjat. Kyselyyn vastanneiden enemmisto
(95,7 %) kannatti vedenkorkeuden irrottamista meriveden korkeudesta. Suurin osa
vastanneista (44,5 %) kannatti vedenkorkeuden vakiinnuttamista 10 ja 20 senttimetrin
vdlille meriveden keskikorkeuden yldpuolelle. Vastanneista 89,2 prosenttia piti
vedenkorkeuden muuttamista erittéin tarkeana (K okkolan vesi- ja ymparistopiiri 1986,
1-3).

Ojanjarven virkistyskaytosta ja taloudellisesta arvottamisesta on tehty tutkimus
vuonna 1998. Tutkimuksessa mitettiin jarven kayttgjien arvostuksia, tutkimalla
heidan maksuhalukkuutta jéarven tilaa parantavien toimenpiteiden toteuttamiseen.
Toiselta nimeltéan contingent value -menetelméssa mitataan hyddykkeen arvostusta
tiedustelemala vastagjilta heiddn vamiuttaan maksaa saamastaan palvelusta
Maksuhalukkuuden mittaamisen ohella vastagjilta tiedusteltiin lagjemmin heidan
Ojanjarveen liittyvia arvostuksiaan. Aineisto keréttiin  haastattelemalla  loma-
asukkaita ja uimarannan kayttgia Otoksen koko oli 166. (Luoto 1998, 10, 26).
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Tutkimuksen mukaan 46 prosenttia vastagjista piti jarven veden laatua erinomaisena
tal hyvana Vastagjista 15 prosenttia piti veden laatua vélttévana tai sopimattomana.
Lomaasukkaat olivat uimarannan kayttgia kriittisempia. Loma-asukkaiden
enemmistd, 63 prosenttia kannatti veden pinnan nostamista uudistamalla sdannostelya.
Loma-asukkaista 21 prosenttia olisi halunnut luopua kokonaan jarven séédnnostelysta
ja purkaa padot. Vakka padon purkajat muodostivat vadhemmiston, olivat he
maksuhal ukkuuskysymysten perusteella vamiita panostamaan enemman patojen
purkamiseen kuin uuden sddnndstel yn kannattajat veden pinnan nostoon (L uoto 1998,
84,85).

Jarven sdannostelya, veden laatua sekd happamuutta ja kalakantaa on seurattu
s8anndllisesti. Toimenpiteet  Sisdtyvat — sddnnostelyluvan  edellyttamaan
vesistovaikutusten tarkkailuun (Aatonen 1998). Veden laadun tarkkailutulokset
kootaan vuosittain Pohjanmaan vesi ensuoj el uyhdistyksen toimesta
tarkkailuraporteiksi. Luodonjarven vedenlaatua kuvaavat tarkkailutulokset perustuvat
Pohjanmaan Tutkimuspalvelu Oy:n (nykyaén Nab Labs Oy) tutkimustuloksiin
(Kalliolinna 2005, 1).

Edella jo lainattiin  kuluvana kevadna julkaistua kalastustutkimusta. Té&ssa
selvityksessa lahetettiin kysymyslomake tuhannelle satunnaisotannalla valitulle
henkildlle. Kyselyyn vastasi 668 henkea. Osa kysymyksista sivusi myos jérven uuden
saannostelyn vaikutuksia kalastukseen (Norra svenska fiskeomradet. 2005, 3 ja 4).
Né&istd tuloksista kerrotaan tarkemmin Luodonjarven tarkkailutulosten esittelyn
yhteydessa.

Luodonjérveen yhteydessd ja valuma-alueen jokien varrella sijaitsevilla kunnilla ja
kaupungeilla on myos aktiivista yhteistyota ja lukuisia hankkeita valuma-alueen
veden laadun parantamiseksi. T&ta yhteistyota koordinoidaan Ahtavan-, Purmon-,
Kruunupyyn- ja Kovjoen neuvottelukunnan toimesta. Neuvottelukuntaan kuuluu
kuntien ohella my6s muita intressitahoja, muun muassa teollisuuden ja
kalastuskuntien edustgjia. Lansi-Suomen ymparistokeskus vetdd neuvottelukunnan
toimintaa (L énsi-Suomen ympéristokeskus a, verkkosivusto).

2.3.2. Kirjoittelu lehdissa

Paikallinen lehdistd, erityisesti ruotsinkielinen Jakobstads Tidning (JT) seuraa
aktiivisesti Luodonjérven tilaa ja séénnostelyn vaiheita. Muita alueella ilmestyvia
lehtid ovat Keskipohjanmaa (KP) ja Pietarsaaren Sanomat (PS). Uutisaineisto tarjoaa
kattavan katsauksen Luodonjérven l&hihistoriaan. Ohessa on muutama poiminta
aiheen kasittel ysta paikallisissa lehdissa.

Lansi-Suomen vesioikeus velvoitti vuonna 1994 Wisaforest Ab:n kaikkiaan 6,3
miljoonan markan korvauksiin Luodonjarven sddnndstelyn vuosina 1982-1993
aiheuttamista vahingoista. Kalastuskunnille maksettujen korvausten ohella pd&tos
sisds noin 2,8 miljoonan markan korvauksen rantakiinteistdjen aentuneesta
virkistysarvosta (JT 19.8.1994).

Alueen kalastuskunnat kannattivat séénnostelyn muuttamista (JT 14.11.1989). Myds
alueen asukkaille tehtiin kysely (kuvattu edelld), johon vastanneista suuri 0sa kannatti
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séannostelyn uudistamista. Kyselya kasiteltiin myos lehtien kirjoituksissa (ks. esim.
(JT 10.6.1986). Vesistosuunnittelun toimialapadllikkd Heikki Nikkarikoski Kokkolan
vesi- ja ymparistopiiristd kuvasi séannostelyn uudistamista myds teknisesti helpoksi
seka sen toteuttamista montaa muuta tapausta edullissmmaksi. Hanen mukaan 18hes
kaikki uuteen sdanngstelyyn tarvittava tekniikka oli jo olemassa. Lisdks alueen
teollisuuslaitokset olivat valmiita huolehtimaan séénnostelystéa seké patojen huollosta
jayllapidosta (KP 30.3.1989).

Voimakkaimmin suunniteltua uutta séannostelya ja veden pinnan nostoa vastustivat
maanviljelijat. Maatalous- ja metsdmaiden vettyminen nahtiin saatavia hyétyja ja
korvauksia suurempana haittana elinkeinon kannalta. Uuden séénndstelyn vastustus
johti alkuvaiheessa Pedersoren jéttéytymiseen pois perustetusta sédnnostely-yhtiosté.
Paétoksen sinetbinyt éénestys ratkesi yhden danen erolla (JT 8.3.1989a, JT 8.3.1989Db,
JT 5.1.1990). Pederstre on sittemmin liittynyt mukaan séannostely-yhtioon.

Uus sddnnostely alkoi kaytanndssa toukokuussa 1998. Uuden séannostelyn tulokset
nakyivéat heti ensmmaisend vuotena. Jarven pinta oli edellista keséd 40-50
senttimetria korkeammalla. S&&nndstelya pitivéat toimivana sek& sdanndstely-yhtion
puheenjohtaja, kunnan johtgja Gun Kapténs etta Lansi-Suomen ympéristokeskuksen
johtgja Pertti Sevola (KP 3.7.1998). S&anndstelyn muutoksen kustannukset olivat
kokonaisuudessaan 5,6 miljoonaa markkaa. Valtio osalistui ndihin 2 miljoonan
markan osuudella. Uuden saénndstelyn my6ta jarven vedenpinnan vaihtelut ovat
tasaantuneet. Kuivat kesdt ovat aiheuttaneet ongelmia vedenpinnan pitdmisessa
tavoitellussa korkeudessa. Kuivuudesta aiheutui ongelmia muun muassa vuonna 1999.
Tuolloin kalatiet oli suljettava. Heti enssmmaéisena sdannostelyvuotena syntyi
séannostel y-yhtion ja joidenkin maanviljelijoiden kesken keskustelua sdanndstelyn
tasosta. Viljelijiden taholta huomautettiin pinnan nousseen jopa 21 senttimetrid
viralisten rgjojen ylapuolelle. Séénnostely-yhtion puheenjohtaja huomauitti ylitysten
olleen tilapéisia ja johtuneen meriveden pinnan noususta (KP 3.7.1998, JT 12.6.1998,
JT 21.11.1999).

Luodonjéarven tilan vakutusta kalakantaan on kasitelty sdannollisesti lehdissa
Ajoittain on uutisoitu jarven happamoitumisen kalakannalle aiheuttamasta uhasta ja
kalakuolemista. Jarven pH-arvot saattavat menna jopa ale viiden. Ongelma aiheutuu
jarven valuma-alueiden maaperdssa olevasta happamia suoloja sisdltavasta
alunamaasta. Lansi-Suomen ymparistokeskus muistutti yleisdnosaston kirjoituksessa,
ettd uhka on pitkdlti seurausta hydrologisista ja meteorologisista olosuhteista (JT
1.6.1996). Toisaata Keskuslaboratoriossa tehdyissa tutkimuksissa on ilmennyt, etta
Luodonjérven kalat ovat sopeutuneet el@amadn normaalia happamammassa vedessa
(PS 4.9.1987). Pohjanmaan vesi ensuojeluyhdistyksen toiminnanjohtaja Eeva-Kaarina
Aaltonen  muistutti  puolestaan  Luodon-Ojanjarven  ongelmana  olevan
happamoitumisen ohella myo6s rehevoitymisen. N&ihin vaikuttavien kuormittajien
joukko on moninainen. Aatonen luetteli maa ja metsdtalouden, ojituksen,
lannoituksen, turpeen nostamisen, turkistarhat, kalankasvatuksen, haja-asutuksen,
teollisuuden, vesivoiman, saasteet, vesien sddnnostelyn, kaatopaikat, virkistyksen
seka ilman saasteet (21.3.1999).

Vuonna 2002 adloitettin @ EU:n  rahoittama hanke  Luodon-Ojanjéarven
ympéristokuormituksen alentamiseks ja néin rehevoitymisen estédmiseksi. Tahan
pyrittiin ennen kaikkea tietoa jakamalla. Hanke kattoi jarven ja siihen laskevien
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jokien valuma-alueet. Vaumaaueilla sijaitsevien kuntien ohella hankkeeseen
osallistuu myos UPM-Kymmene. Hanke p&éttyi vuonna 2005 (JT 25.9.2002).

Lehdissa on kéayty keskustelua myds toimenpiteistd Luodonjdrven kalakannan
elvyttdmiseksi. Kalastuskunnat ja UPM kiistelivét viela toistakymmenta vuotta sitten
sitd, mikd on veden sdannostelyn vaikutus kaakantaan, ja mitka ovat UPM:n
velvollisuudet sen elvyttamisessd (JT 4.1.1995). Edella mainittiin Lansi-Suomen
vesioikeuden vuonna 1994 tekema korvauspddtos. Vuoden 1999 alussa Léansi-
Suomen vesioikeus tuomitss UPM-Kymmene Oyj:n Pietarsaaren tehtaat maksamaan
kaikkiaan 900 000 markan korvaukset vuosien 1978-1996 vdilla aheutuneista
kalataloudellisista vahingoista. Liséks yhtio velvoitettiin toimenpiteisiin vahinkojen
korvaamiseksi (JT 3.1.1999).

Tamén vuosituhannen puolella kiistely lehtien palstoilla on vaihtunut uutisiks
yhteistyosta ja UPM:n rahoittamista toimenpiteistd. Yhtion tuella Luodonjéarven
kalakantaa on elvytetty monin toimenpitein. Kuhan istutuksissa on onnistuttu. Siian
osalta menestys e ole ollut yhtd hyva. Viimeisimpana toimenpiteend on toteutettu
kalaportaat jarven jameren vélille Storstrommen kohdalla (JT 30.4.2004).
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3. Sosiaalisten vaikutusten arviointi

Suomessa tapahtuva sosiaalisten vaikutusten arviointi (SVA) voidaan jakaa kolmeen
eri ryhmaan tarkoituksen perusteel la:

» ohjelmien, suunnitelmien ja séaddsten arviointi

o ymparistdvaikutusten arviointi

» kaavoituksen vaikutusten arviointi

Luodonjarven sdannostelyn vaikutusten arvioinnissa pai nottuvat
ymparistovaikutukset.

Sosiaalisten vaikutusten arviointia voidaan hyddyntéd myos yhteiskunnallisen
padtoksenteon tukena lagjemmissa yhteyksissd (Stakes, verkkosivusto). Stakesin
verkkosivustoa on kaytetty tassd luvussa padasialisena lahteend Viittaan téssa
luvussa | dhteeseen vain, jos |dhdeviitteena on muu kuin kyseinen verkkosivusto.

YVA-laissa ja -asetuksessa luetellaan hankkeet, joista tulee suorittaa
ymparistovaikutusten arviointi ja tassa yhteydessa my0s terveyteen, viihtyvyyteen ja
ginoloihin kohdistuvien vaikutusten arviointi. Lista on hyvin pitkd ja kasittéa
k&ytdnnossa kaikki suuret hankkeet, joilla on merkittavia ympéristovaikutuksia.
Vesitalouden osalta téllaisia hankkeita ovat vesiston rakentaminen ja séannostely seka
vesihuolto. Kaavoituksen vaikutusten arviointiin otetaan kantaa maankayttt- ja
rakennuslaissa. Toisaalta mik&dn el estd sosiaalisten vaikutusten arviointia, vaikka
sité e edellyttéisikdan lain perustedlla. Riittéva peruste arvioinnille on toimenpiteen
valkutusten merkittavyys ja laguus. Ennakoimalla vaikutukset, estetéén tai ainakin
vahennetéén aiheutuvia haittoja.

3.1. SVA kéasitteena

Sosiaalisten vaikutusten arviointia suorittavia tahoja edustava kansainvélinen jarjesto
on International Association for Impact Assessment (IAIA). Jarjestd méadrittelee
sosiaalisten vaikutusten arvioinnin seuraavasti:

" Social impact assessment includes the processes of analysing,
monitoring and managing the intended and unintended social
consequences, both positive and negative, of planned interventions
(policies, programs, plans, projects) and any social change processes
invoked by those interventions. Its primary purpose is to bring about a
more sustainable and equitable biophysical and human environment.”
(TAIA 2003)

Stakesin maaritelméssakin huomioidaan sosiaalisten vaikutusten tavoitteet, mutta ei
kuitenkaan yhta yksiloidysti kuin edellisessa:

" Sosiaalisella vaikutuksella on tarkoitettu paatoksen, hankkeen tai
toimen ihmiseen, yhteisdon tai yhteiskuntaan kohdistuvaa vaikutusta,
joka aiheuttaa muutoksia ihmisten hyvinvoinnissa tai hyvinvoinnin
jakautumisessa.”
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Jyri Jusén luettelee SVA:lle nelja keskeistd piirrettd. Ensimméinen naista on
toiminnan vaikutusten ennakoivuus. Vaikutukset eivét siten ole viela ole olemassa,
vaan ne syntyvéat arvioinnin kohteena olevasta toiminnasta. Toisena han mainitsee
toiminnan vaikutuksen ihmisiin ja yhteisdihin. Fokusoituminen muutoksiin seka
muutosten vaikutuksiin on yks piirre. Viimeisend on viela orientoituminen
tulevai suuteen (Juslén 1993).

Sosiaalisten vaikutuksia kuvaavat muuttujat voidaan jakaa viiteen ryhmaan (Sairinen

jaKohl 2004, 28-30):

1. Véaestomuutokset kuvaavat tietylla alueella asuvien ihmisten ominaisuuksia
Muutoksia voidaan ilmentdd esimerkiks muuttoliikettd ja asukasmaards,
kotital ouksien kokoa ja muotoa seka yksittdisia ihmisia kuvaavilla muuttujilla.

2. Toiminnallisten olosuhteiden muutosta ilmaisevat elinkeinotoimintaan liittyvét
muuttujat, esimerkiks elinkeinotoiminnan rakenne, paikallinen hallinto ja julkiset
palvelut sekatydllisyys.

3. Alueen ominaispiirteilden muutosta voidaan kuvata muun muassa kaavoituksella
ja Kiinteistojen arvon kehityksella sekd paikallista identiteettia ja imagoa
kuvaavilla muuttujilla

4. Vakutukset hyvinvointiin ja elaman tyyliin tulevat ilmi aueen €elintasoa
kuvaavilla muuttujilla. My6s ihmisten keskinéinen vuorovaikutus seké vapaa-ajan
vieton mahdollisuudet ilmentévét tété muutosta. Paikallisen vaeston lisdks tdma
0si0 koskettaa my6s ulkopuolisia kéyttgjia jaloma-asukkaita.

5. Yhteison ja ihmisten kasitykset ja ristiriidat ilmentévéat asenteissa ja arvoissa
tapahtuneita muutoksia. T&é& kuvaavia muuttujia voivat olla esimerkiks
paikallinen politiikka seka tiedotusvalinei ssa kaytava keskustel u.

Sosiaalisia vaikutuksia méérittda niiden intensiteetti ja koettu merkitys. Vaikutukset
on suhteutettava siihen kokonaisuuteen, johon ne vaikuttavat. Tama ulottuvuus
ssdtéd myos kokemuksellisuuden eli kysymyksen siitd, kuinka merkittéviks
vaikutukset koetaan. Vaikutukset ovat siten aina jossain méaarin subjektiivisia
(Sairinen jaKohl 2004, 34,35). Vaikutusten subjektiivisuuden vuoksi niiden kohteena
olevien ihmisten kokemusten ja nakemysten huomioiminen on térkedd. Siks
osallistuvat ja osallistavat menetelmét vaikutusten arvioinnissa ovat tarkeita

Kemijarven sdannostelya ja sen kehittmista koskevan selvityksen tekijét kuvaavat
kayttamdansd menetelméa vuorovaikutteiseksi  suunnitteluksi. Selvityksessa eri
sidosryhmét saatetaan osallisksi heihin vaikuttavien hankkeiden suunnittelu- ja
kehittdmistyohon. Vuorovaikutteinen suunnittelu voidaan jakaa osallistumisen
aktiivisuuden ja viestinnan suunnan mukaan eri tasoihin. Alimmalla tasolla viestinta
on yksisuuntaista tiedon jakamista. Askelta vuorovaikutteisempi taso on tietojen
keré@minen sidosryhmiltéa esimerkiksi kyselyilla ja haastatteluilla, ja saadun tiedon
hyodyntaminen. Seuraavalla tasolla sidosryhmét osallistuvat itse suunnitteluun ja
ongelmanratkaisuun keskustelukumppaneina, esimerkiksi ryhmétdiden valityksella.
Tassa viestinta on jo kaksisuuntaista. Erityyppisten keskustelutilaisuuksien antia
kyetaan lisdédmaan havainnoimalla kaytavaa keskustelua ja sen tunnelmaa esitettyjen
mielipiteiden kirjaamisen ohella. Ylimmalla tasolla sidosryhmé ovat mukana
suunnittelussa paétbsvaltaa omaavina neuvottelijoina. Tassa mallissa asiantuntijoiden
rooli on avustava, neuvoa ja antaa paatoksenteossa tarvittavia tietoja. Toisaalta toista
aaripadta osallistumisessa edustaa osallistumattomuus (Vantanen et al 1994, 13,14.
Reinikainen et al 2003, 31).
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Edella lainatuissa méaéritelmissa viitattiin SVA:n tavoitteellisuuteen. Sosiaalisten
vaikutusten subjektiivisuuden ohella SVA ottaa kantaa toiminnan yhteiskunnallisiin
tavoitteisiin ja arvoihin. Edella lainatussa IAIA:n mé&ritelmassd muun muassa
muistutetaan, ettd sosiaaliset vaikutukset voivat olla seka myonteisia etta kielteisia
Nama elementit tuovat SVA:iin erityisen piirteen: arvolahtdisyyden. Sosiaalisten
vaikutusten arviointi olis merkityksetonta johtopagttsten ja tulevien toimenpiteiden
osdlta, ellei myods otettaisi kantaa tavoitteisiin ja toiminnan seurausten toivottavuuteen
nédiden kannalta.

Erik Allardtin ristiintaulukoinnissa ulottuvuutena ovat tyytyvaisyys ja onnellisuus.
Toisen ulottuvuuden muodostaa puolestaan elintaso ja eléamanlaatu. Allardtin
nelikentan indikaattoreiden ulottuvuudet ovat ndin toisaalta vailla objektiivinen -
subjektiivinen ja toisaalta véalilla aineellinen — ei-aineellinen. Elintaso kuvaa ihmisten
ulkoisia aineellisa olosuhteita. Eldménlaatu eroaa edellisestd méadreestéa ei-
aineellisena, kuvaten vaikutusten kohteena olevien ihmisten suhdetta ulkoiseen
todellisuuteen. Tyytyvaisyys perustuu yksilon asennoitumiseen ulkoisiin olosuhteisiin.
Onnellisuus puolestaan kuvaa sitd, kuinka yksilo kokee ulkoisen todellisuuden
(Allardt 1983, 215).

ohjektivizet subjektiviset
aineelliset elintaso tyytyvaisyys
aineettomat elamanlaatu onnellisuus

Kuva 3.1. Arvojen nelikentta Allardtin mukaan (Allardt 1983, 215).

Yks véline arvojen toteutumisen ja toteuttamisen tarkasteluun on SWOT. Menetelma
on yksinkertainen, mutta havainnollinen ja toimiva. Nimi SWOT tulee
tarkastelukehikon nelikenttdéd kuvaavien termien etukirjaimista:  Strengths
(vahvuudet), Weaknesses (heikkoudet, Opportunities (mahdollisuudet) ja Threats
(uhat). Vahvuudet ja heikkoudet ovat reaaliaikaisia ominaisuuksia. Mahdollisuudet
(Opportunities) ja uhat (Threats) ovat puolestaan ominaisuuksia, jotka voivat tiettyjen
ehtojen toteutuessa tapahtua tulevaisuudessa (OPH, verkkosivusto). Toisadta
heikkoudet ja uhat ovat luonteeltaan negatiivisia. Vahvuudet ja mahdollisuudet
puolestaan toivottavia, positiivisa. Menetelma mahdollistaa edella mainitun
ristiintaulukoinnin vaikutusten ja vaihtoehtojen arvioinnissa sekd samaan kategoriaan
kuuluvien ominaisuuksien rinnakkaisen tarkastelun. On kuitenkin vaittava, kenen
kannalta ominaisuuksia tarkastel | aan.
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Kuva 3.2. SMOT -nelikenttd jaoteltuna ajallisen ja arvottavan ulottuvuuden
perusteella.

3.2. SVA prosessina

Sosiaalisten vaikutusten arviointiprosessi voidaan jakaa ympéristbvaikutusten
arvioinnin rakenteen mukaisesti seitseméén eri vaiheeseen. Judén kuitenkin
muistuttaa, ettd prosessin vaiheet eivat véttamatta noudata esitettya jarjestysta
Lisaks eri vaiheet voivat my6s sulautua suuremmiksi kokonaisuuksiksi (Juslén 1996,
34).

Stakes jaottelee ja médrittelee sosiaalisten vaikutusten arviointiprosessin seuraavien
vaiheiden mukaan :

* Toiminnan arvioinnin tarpeellisuus seka arvioinnin suunnittelu

* Perustietojen hankkiminen

» Vaikutusten tunnistaminen jarajaaminen

* Vaihtoehtojen muodostaminen ja kuvaaminen

» Vaihtoehtojen ja vaikutusten arviointi

» Arviointisel ostuksen laatiminen

e Seuranta

Viimeista vaihetta lukuun ottamatta arviointiprosessissa keskitytddn sosiaalisten
vaikutusten ennakointiin. Nama vaiheet kuvataan ohessa lyhyesti:

Arvioinnin tarpeellisuus riippuu toiminnan ihmisiin, yhteisdihin tai yhteiskuntaan
kohdistuvien vaikutusten todenndkoisyydestd. Toinen peruste arvioinnin
suorittamiselle on erimielisyys toiminnan vaikutuksista. Sen lisdksi, ettd arviointi
koetaan tarpeelliseksi edella mainituilla perusteilla, on vaikutukset myos todettava
riittdvan merkittaviksi.

Perustietoina arvioinnissa tarvitaan taustatietoa vallitsevasta tilanteesta sekéa
vaikutusalueen ihmisista ja yhteisostd. Lisdks tarvitaan tietoa toteutettavien
toimenpiteiden vaihtoehdoista ja naiden seurauksista seka suunnitellun toiminnan
tavoitteista. Tiedon ldhteena voidaan kayttda saatavilla olevaa julkista aineistoa.
Taman aineiston avulla pystytédn méaarittelemaén myos puuttuva, viela tarvittavatieto.
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Vesi- ja ymparistohallituksen vesihankkeiden arviointia koskevassa ohjeistuksessa
kaytettavat 18hteet jaetaan kuvailevaan eli kvalitatiiviseen ja mitattavissa olevaan eli
kvantitatiiviseen aineistoon. Kvantitatiivisen tiedon kerd8misessi voidaan mittareina
kayttd8 muun muassa maan kayttssi ja maan arvossa tapahtuvia muutoksia. Lisaksi
voidaan mitata muutoksia asumisoloissa (Vesi- ja ympéristohallitus 1986, 219,220).

Vaikutusten tunnistamisesta, rajaamisesta ja kuvaamisesta tekee haasteellisen se, etta
ilmaistut vaikutukset saattavat perustua subjektiivisille tekijoille, kuten ristiriidoille,
ennakkoluuloille tai puutteelliselle tiedolle. Haasteena on my6s arvioida vaikutusten
merkittdvyys. Tassa tulee arvioida muun muassa vaikutusten intensiivisyys ja
todenndkoisyys.

Kun tiedossa ovat oledlliset vakutukset, voidaan pohtia keinoja niiden syihin
vaikuttamiseksi. Nollavaihtoehdossa esitetdan seuraukset, jos toimintaan e puututa,
ja kehityksen annetaan jatkua muuttumattomana. Téta tilannetta voidaan verrata
kehitettéviin vaihtoehtoisiin ratkaisumalleihin. Vaihtoehtoisia mallgja voidaan
kehittéd toteuttamaan tiettya tavoitetta tai tietyn ryhmén vaatimuksia Tala
menetelmala kyetéén ottamaan kantaa ja vaikuttamaan padédtoksentekoon liittyviin
ristiriitoihin.

Arviointiprosessin ennakoivan osuuden viimeisena vaiheena on arviointisel ostuksen
laatiminen. Tama on enemman kuin pelkk& muodollisuus. Selostus on monelle
hankkeeseen tutustuvalle ainoa asiakirja, josta hanke ja sen vaikutukset tulevat ilmi.
Onkin tarkeda, ettd selostus on havainnollinen ja ymmarrettava. Tata voidaan tukea
kiinnittdmalla huomioita selostuksen tarkkuuteen ja sisdlon luotettavuuteen
(Reinikainen et al 2003, 39). Arvioinnista laadittava kirjallinen selostus tukee
paattamista siité vaihtoehdosta, jonka toteuttamisella katsotaan olevan toivotuimmat
vaikutukset. Arvottaminen ja vaihtoehtojen jarjestykseen laittaminen e ole arvioijan
tehtava. Olennaista on etté raportti on sen kayttgille selked ja luettava, ja tukee nain
paatoksentekoa. Téta voidaan edesauttaa havainnollistamalla raporttia piirroksin ja
kuvin. Raportointi on hyva tehda myos suullisesti. .

3.2.1. Sosiaalisten vaikutusten jalkikateinen arviointi

Takautuvaa nédkokulmaa vaikutusten arvioinnissa edustaa arviointitutkimus
(evaluation). Tassd toimintaa arvioidaan jakikéeen. Evauointi on dis jo
toteutettujen toimenpiteiden analyysia (Sairinen jaKohl 2004, 10). Erik Allardt kuvaa
arviointitutkimusta menetelméksi, jossa arvioidaan yhteiskuntapoliittisen toiminnan
tuloksellisuutta. Tama edellyttéd tarkastelun kohteena olevien toimenpiteiden
vertaamista ennalta arvioidun ja toteutuneen perusteella Toisaalta my6s toteutetun
toiminnan vaikutuksiin kohdistuva arviointitutkimus on tulevai suuteen suuntautuvaa,
koska arvioinnin tuloksena saadaan tulevaa toimintaa ohjaavia johtop&dtoksia ja
suosituksia (Allardt 1983, 216). Evaluointi edustaakin ndin SVA-prosessin viimeista
vai hetta ja mahdollisen seuraavan prosessin alkua. Télla méaarittelylla SV A—prosessia
voidaan pitéad myods sykling, jossa rajapinnan muodostaa edellisen prosessin
seurantavaihe ja uuden prosessin aloittava tarkastelu arvioinnin tarpeellisuudesta seka
sen suunnittelu.

Evaluoinnin funktiona on myds kokemusten kartuttaminen vaikutusten arvioinnin
kehittamiseksi. Palautetieto, saadut kokemukset tehdyn arvioinnin puutteista ja esille
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tulleista ongelmista voidaan hyodyntda seuraaviin arviointiprosesseihin tehtévina
parannuksina.

Jakikéteen tehtavassa arvioinnissa saadaan palautetietoa arvioitujen vaikutusten ja
asetettujen tavoitteiden toteutumisesta. Muun palautteen ohella saadaan tietoa myds
sellaisista vaikutuksista, joita ei ole kyetty ennakoimaan seurantaa edeltdneissa
arviointiprosessin muissa vaiheissa. Seuranta voi myos olla tiedonkeruuvaihe, josta
sagtavat tiedot johtavat suunnitelmien péivittdmiseen, ollen ndin uuden
arviointiprosessin alku. Seurannassa on oltava selvilla, mité seurataan, kuinka usein
seka kenen vastuulla seuranta on. Seurannan toteuttamistapaa suunniteltaessa tulee
huomioida vaikutusten kohteena olevat ihmiset. On hyva ottaa huomioon liséksi
asiantuntijoiden ja viranomaisten kannata oleelliset tekijat. Seurantaa e tule
my0Osk&an sekoittaa lakisdbteiseen tal viranomaisten muuten tekeman seurantaan.
Néista saatavista tiedoista voi kuitenkin olla hy6tya varsinaiselle vaikutusten
arvioinnin seurannalle. .

Tieto tapahtuneista muutoksista e sellaisenaan ole kovin hyddyllistd. Muutoksia
koskeva tieto kuitenkin indikoi varsinaista seurannan kohdetta eli syntyneita
vaikutuksia. Muutosten aiheuttamia vaikutuksia verrataan arvioinnissa ennakoituihin
vaikutuksiin. Nain saadaan tietoa arvioinnin paikkansa pitévyydesté onko toiminta
johtanut arvioinnissa oletettuihin vaikutuksiin? On saattanut myds syntya sellaisia
vailkutuksia, joita e ennalta osattu odottaa ja méadritella Seurannan kannalta
vaativimpia ovat kumulatiiviset ja epasuorat vaikutukset, joita el ole onnistuttu
ennakoimaan arvioinnissa. Paitsi ndiden havaitseminen, myGs osoittaminen voi olla
vaikeaa.

Toteutettu sosiaalisten vaikutusten arviointitutkimus on kohdentunut ennen kaikkea
toimenpiteita toteuttavien ja ndiden vaikutusten kohteena olevien intressiryhmien
keskindiseen vuorovaikutukseen. Arja Huttunen on tehnyt jalkiké&teisen arvioinnin
paikallisten asukkaiden osalistumista ja vaikutusmahdollisuuksia Sierilan
vesivoimalaitoksen rakentamishankkeen ympéristbvaikutusten arviointiprosessin
yhteydessd. Huttunen kutsui osallistumista tarkastelevaa tutkimustaan evaluoinniksi,
arviointitutkimukseksi.  Tutkimuksessaan  Huttunen  18pikdvi  voimalaitoksen
suunnittelu- ja osalistumisprosessin vaikuttavuutta paikallisten asukkaiden ja
Kemijoki Oy:n keskindisestd dialogista kasin. Johtopaattksissddn Huttunen pohti
keinoja YVA:n yhteydessa toteutettavan julkisen osallistumisen kehittamiseksi
(Huttunen 2001, 40-42). Toinen esimerkki tdman tyyppisesta selvitys on Kemijarven
sédnnostel yn kehittémista koskeva arviointi. Selvityksessa tehtiin teemahaastatteluja
vesiston kayttgjille ja ranta-asukkaille sekd mydhemmin myds muun muassa
voimayhtididen edustajille. My0s tassa arvioinnin ja kehittémisehdotusten kohteena
oli eri intressryhmien vdalisen vuorovaikutuksen ja viestinnan kehittéminen
(Vanténen et a 2004).
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4. Virkistyskaytto ja rantakiinteiston arvon muodostuminen
4.1. Virkistyskaytto

Virkistyskaytolle e ole olemassa yksisdlitteistd maaritelmad. Talla voidaan kuitenkin
ymmartaa lagjasti méariteltyna kaikkea omaa hyvinvointia li sé8véa toimintaa luonnon
parissa. Vesistoon kohdistuvaa valitonta virkistyskayttod ovat ulkoilu jaretkeily, uinti,
saunominen, harrastuskalastus, veneily, vesiurheilu ja erityyppinen toiminta ranta-
aduedla. Vdillisa virkistyskdyton muotoja ovat matkailu, leirintd, retkeily ja
rannoilla vaeltelu sekd luonnon havainnointi. Virkistyskayttdé voidaan jakaa myos
rakentamattoman luonnon tarjoamien mahdollisuuksien hyédyntdmiseen ja johonkin
oikeuteen perustuvaan kayttoon. Tallainen oikeus voi olla esimerkiksi omistusoikeus
(Siivola 1992, 451). Virkistyskéyttoon liittyy myods arvostuksena virkistyskayton
mahdollisuuden olemassaolo sekd& optio tdman mahdollisuuden mydhempaén
kayttoon (Aittoniemi 1991, 7). Virkistyskayton suhteen kolikon toinen puoli on sen
kayttgjdlleen tuoma arvo, virkistyskayttoarvo. Edelld késiteltiin Erik Allardtin
jaotteluun perustuvia neljéa arvo-ulottuvuutta: elintaso, el@amanlaatu, onnellisuus ja

tyytyvéisyys (ks. s. 15)

Tutkittaessa  vesistoon  kohdistuvan  muutoksen  aheuttamia  vaikutuksia
virkistyskayttoon, tulee huomioida kolme eri ndkokulmaa. Nama ovat vesiston ja
rantojen laadulliset ominaisuudet, vesiston kaytbn madra ja kayttbarvo sekad
taloudelliset ja yhteiskunnalliset vaikutukset. Kukin ndistd muodostaa oman
kokonaisuutensa, valaisten samaa asiaa eri perspektiivista (Vesi- ja ymparistéhallitus
1986, 164). Luetellut nakokulmat ovat my6s kausaalisessa suhteessa keskendan:
laadulliset ominaisuudet vaikuttavat vesiston ja rantojen kayttémahdollisuuksiin ja
edelleen kayttoon. Kayttomahdollisuudet ja kéyttdarvo puolestaan saavat akaan
yhteiskunnallisia vaikutuksia, mikd ndkyy esimerkikss maan arvossa. Ohessa

Veden virkistyskayttdarvoon vaikuttavat toisaalta veden laatu, joka perustuu
kemiallisesti mitattavissa oleviin mittareihin. Toisaalta vesiston virkistyskayttbarvoa
ohjaava muuttujaryhma ovat fyysiset ominaisuudet, muun muassa veden korkeus,
korkeuden vaihtelut seka virtaama.

4.2. Vesiston jarantojen virkistyskayttoon vaikuttavat ominai suudet

Vesi- ja ympéaristohallitus porrastaa vesistdjen virkistyskayton kel poisuuden kuuteen
luokkaan. Luokitus perustuu veden laadullisiin ominaisuuksiin, joiden merkittévyys
perustuu vesiston eri  virkistyskdyton muotoihin. Laadulliset ominaisuudet
muodostuvat terveydellisistd, esteettisista ja luonnontaloudel lisista tekijoista. Jaottelu
muodostuu seuraavista luokista. Luokkia méarittévét alla olevaan taulukkoon listatut
muuttujat (Vesi- ja ympéristohallitus 1988, 11-15).

| Erinomainen vesialue on taysin tai |ahes luonnontilainen ja kirkasvetinen seké
vesistotyypiltdan karu tai lievasti humuspitoinen. Taman tyyppinen vesistd soveltuu
monipuolisesti virkistyskayttoon.
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I Hyva vesialue on tdysin tai léahes luonnontilainen, humuspitoinen, reheva tai
savisamea. Ves on esteettisesti huonompaa kuin erinomainen vesi, mutta soveltuu
edelliseen luokkaan kuuluvien vesialueiden tavoin monipuolisesti virkistyskayttoon.

[l Tyydyttava vesiadue jaetaan kahteen eri tyyppiin. Luonnontilaisen tai léhes
luonnontilaisen vesialueen kelpoisuutta virkistyskayttéon vahentéd humuksen tai
saviaineksen runsaus tai vesiston liidlinen rehevyys. Toisen vesistotyypin
muodostavat vesistoalueet, joille johdetaan jatevesid tai joihin kohdistuu
hajakuormitusta tai vastaavaa toimintaa. Vedessd esintyy satunnaisesti
sinilevdkukintoja, ja rantakasvillisuus on jonkin verran lisdantynyt. Veden laatu
tayttdd 188kintohallituksen uimavedelle asettamat hygieeniset |aatuvaatimukset.
Jakimmai sessd vesityypissa esiintyy myos lievaa rantojen ja pyydysten limoittumista.
Taman tyyppiset vesistoal ueet soveltuvat tyydyttavasti virkistyskayttoon.

IV Valttavalla vesiadueella vetta likaava toiminta nakyy jo selvasti veden laadussa.
Levakukinnat ovat saannollisia rehevoityneissa jarvissi. Ves saattaa haiskahtaa, ja
kaloissa esiintya makuvirheitd. Ves tayttéd |aakintohallituksen vaatimukset, mutta
rannat ja pyydykset limoittuvat. Raskasmetallien, oljyn ja haitallisten aineiden
pitoisuudet ovat korkeampia kuin luonnontilaiset tausta-arvot.

V Huonolla vesiduedlla veden laatua pilaavan toiminnan haitat ovat suuret.
Levasamennusta esiintyy usein koko kesan ja elokuiset sinilevakukinnot ovat
sédnndllisia. Kalastusta vaikeuttaa pyydysten limoittuminen ja likaantuminen.
Uiminen e ole suositeltavaa, Kaloissa esiintyy toistuvasti makuvirheitéa ja ne ovat
usein ravinnoksi kelpaamattomia.

VI Sopimaton vesidue soveltuu virkistyskaytossa ainoastaan |dpikulkuveneilyyn.
Pohjan metaanikayminen on yleista. Vesistd on myos esteettisesti ala-arvoinen

Taulukko 4.1. Vesiston virkistyskayttoluokituksessa kaytettavat muuttuja ja niiden
arvot (Vesi- ja ymparistohallitus 1988, 11-15).

Ormimadsuus| Evinomainan My Tyydytaea Walttiwa Hisonae Sapimaten
Lusmnowiil,  Jatav. jokid,
Fakanllsat w10 Kl <10 kpli 10 kpl! 10-700 ki 1001 000 kpl! =000 kel
ks [, haktasrit 100 mil 100 il 100 i 100 ml 100 il 100 mi
Wiinhluki =fi B0-250 w150
COHE MM +wiinblakin =110 3105 +3-100% 100200 =+ 2105
Ma =2 5m 1,5 248m =10 m
i.ﬂ-nu'lﬂll w101 4-20 pan =20 pah 417 pan 12-30 pgn 20100 o =100 pgin
fkammkaiilem ka,)
Kokonalelosbori =1 2l 1270 pgn = 70 pgt 1240 pg 40-80 pgn =50 gl
Laineie =1 4HFTL 1 510FTL = T0FTLU
Hilmtoalne =20 ma 2 0-B.0 mgn = & g
Hals 5 magi .5 mpil 220 ma =20 mpgi
(kokn vimadd e ka,)
Winkisryskaymiluki % .10 1113 11:13 1816

Vesiston kayttdba arvioidaan seuraavien tarkoitusten mukaan: (Vesi- ja
ymparistohallitus 1986, 168):

e ymparivuotinen asuminen

* lomaasuminen

» yleiset uimarannat ja muut virkistysal ueet
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* matkailukeskukset
* vesiston yleiskaytto ja jokamiehen oikeudet

Rantakiinteistbjen omistamista ja téhan perustuvaa ympérivuotista ja osan vuotta
kasittavaa kayttda koskevaa tietoa on esimerkiksi kuntien viranomaisilla ja
kiinteistonvalittgjilla Julkisilla toimijoilla on my6s hyddyllistd maankayton
suunnitteluun liittyvaa aineistoa. Toinen keino tiedon keréémiseks on omistgille
tehtava kysely (Vesi- ja ympéristohallitus 1986, 168). Edella jo tarkasteltiin usein
SV A:n yhteydessa kaytettavia osallistavia menetelmia. (ks. s. 22)

Kyselytutkimus (survey) voidaan mééritella yhteismitalliseks, ihmisiin kohdistetuksi
tiedon kerddmiseksi. Tutkimuskohteiden valinta tapahtuu satunnaisotannalla.
Vainnan on oltava myos kattava. Saatuja tuloksia kasitelldan tilastollisesti, minka
vuoksi vastauksia on oltava riittava méara. Tutkijan vastuulla on rgjata kysymyksensa
olennaiseen. Kysymykset tulee esittéd ymmarrettévasti ja siten, etté saatuja vastauksia
voidaan késitella tilastollisesti. Vastagjilta puolestaan edellytetdan, etta heilld on
hallussaan haettu tieto, ja ettd he vastaavat kysymyksiin rehellisesti. Lis&ks
tutkimustilanne ja vastaamisprosessi eivat saa vakuttaa vastausten sisaltoon.
Kyselylomakkeen postittamisen rinnalla kyselyissd on otettu kayttoon sahkoinen
viestinté&: sdhkopostitse jaettava seka internet-sivustoilla olevat kyselyt (Lyytiméki ja
Rotko 2005, 63).

Timo Mattila ja Maria Kyber ovat tutkineet kyselytutkimuksen avulla rantatontin
arvon ja vesistonkaytolle aiheutuvan, veden laadullisiin ominaisuuksiin perustuvan
haitan véista suhdetta. Mattilan tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd, mista
ominaisuuksista rantatontin vesistostd johtuva arvo muodostuu. Tutkimus toteutettiin
kyselyll&, joka |ahetettiin rantakiinteiston omistgjille Lohjanjarven, Uudenkaupungin
edustan merialueen ja Aédnekosken alapuolisen vesiston alueella. Kysymyslomakkeita
lahetettiin kaikkiaan 1678 kappaletta. Vastausprosentti oli hyva, 75,6 prosenttia
(Mattila 1995, 16,17).

Saunominen oli Mattilan tutkimuksessa arvostetuin vesiston virkistyskdytén muoto.
Seuraavaks arvostetuimpia olivat rannalla oleilu ja uiminen. Vahiten arvostettiin
veneilya ja kalastusta. Harrastamisen mééran osalta erot elvét olleet yhtd merkittavia
Sen sijaan rakentamattoman tontin virkistyskayttd oli vain viidesosa siita mita se oli
rakennetulla rantatontilla.  My6s  virkistyskéyttoluokan aeneminen vahens
harrastamisen maaraa (Mattila 1995, 84).

Kyberin tutkimus perustui puolestaan Valkeakosken alapuolisessa vesistossa tehtyyn
rantavahinkokyselyyn. Kysely kohdistettiin rantakiinteistén omistajille seké joillekin
kesdasunnon vuokragjille. Rakentamattoman rantamaan omistgjille kyselya ei
|&hetetty. Kysymyslomakkeita l8hetettiin 470 kappaletta. Vastauksia saatiin 397
kappaletta (Kyber 1981, 24).

Kysymyslomake kasitti 44 kysymystd, jotka jakaantuivat viiteen eri osioon.
Ensmmaéisesséd osiossa kysyttiin  kesdasunnon virkistyskayttod koskevia tietoja.
Tallaisia olivat kiinteiston kayttdaika, kayttdjien lukumaarg, etdisyys vakinaiseen
asuntoon sekd matkustusaika. Toisessa osiossa selvitettiin kiinteiston virkistyskayttoa:
harrastusten térkeyg arjestys, harrastuskertojen méaara sekéa hankitut harrastusvalineet.
Kolmas osio kasitti vakinaisten asukkaiden vesistonkayton. Neljannessd osiossa
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selvitettiin vesiston likaantumisen ja laadun vaikutusta eri kéyttomuotoihin seka
koettua haitta-astetta ja vesiston tilan muuttumista. Viimeisessa osiossa keskityttiin
veden likaantumisesta ai heutuviin kustannuksiin (Kyber 1981, 23).

Kysdlyissdan Kyber ja Mattila péaédtyivat seuraaviin rantatonttiin  kohdistuviin,
virkistyskayttoon liittyvien arvostusten jakaumiin. Jakaumien véliset erot johtuvat
osin erilaisesta kysymyksenasettel usta ja harrastusten jaottel usta:

Rantatontin virkistyskayttdon vaikuttavien harrastusten osuudet

100 % -
90 % -
80 % - B Maaharrastukset
O Vesimaisema
70 % 25 0 57 0 _
60 % 0 B Oleilu

O Saunominen

0,
50 % 23 % - O Uiminen
40 %

H Veneily
30 % :-: 18 % O Kalastus
[0) _
20 % 10 %
0% oz |
0% 5%

Kyber Mattila

Kuva 4.1. Kyberin ja Mattilan kyselyiden jakaumat (Mattila 1995, 48).

Virkistyskayttdon taysin sopimattoman rantakiinteiston myyntiarvo voi pudota
aimmillaan 40-50 prosenttiin puhtaan vertailuvesiston kiinteistdjen hintatasosta.
Kiinteiston vesistosta riippuva virkistysarvo jakaantuu edelleen tontin ja rakennuksen
Saamaan arvoon. Vesiston tila vaikuttaa merkitt&vimmin rantatontin arvoon. Sijainti
vesiston aarella tuo tontille keskimaérin 70-80 prosenttia liséd hintaa. Tutkimukset
ovat sen sijaan osoittaneet, etta rakennus séilyttda arvonsa tonttimaata paremmin. Jos
vesiston virkistyskayton alenema on ale 30 prosenttia, e rakennuksia ole otettu
lainkaan huomioon haittaa arvioitaessa. Vesiston laatuluokkaa 111 paremmassa
luokassa, e vesiston kayttokelpoisuudella ole myodskddn vaikutusta rakennuksen
arvoon (Siivola 1992, 463-465).

Toisadta Kyber tahdensi virkistyskayttohaitan suhteellisuutta. Haitan vaikuttavuus
riippuu esimerkiks vuodengjoista. Voimakkaimmin vaikuttavina vuodenaikoina
haitta on suurin. Jos veden likaantuminen goittuu gankohtaan, jolloin kyseisen
esintyva haitat vakuttavat my6s eri tavoin erityyppisiin  harrastuksiin.
Virkistysarvoon vaikuttavat myos alueelliset tekijat. N&in virkistyskayttGhaitan
arvioinnin perusteena tulee olla kiinteiston kokonaishinnan sijaan vesistosta riippuva
virkistysarvo (Kyber 1981, 65-68).
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Mattilan kehittamassa rantatontin virkistysarvon maarityksessa tontin hinnasta tietty
osuus muodostuu rantatontin perusarvosta ja tietty osuus toisaalta vesiympdriston ja
toisaalta vesiharrastusten virkistysarvosta. Perusarvolle oletus on 20 prosenttia
Vesympériston virkistyskayttoluokan alenemisen vaikutuksesta virkistysarvojen
vaikutus tontin hintaan véhenee. Ylimmissid kahdessa luokassa se on seka
vesiharrastusten etta vesiympéariston osata tdydet 40 prosenttia. Alimmassa 6.
luokassa virkistysarvoa suhteessa tontin arvoon e enda ole. Toisadta
virkistyskayttoluokan aetessa, lisdantyy vesharrasteiden osuus suhteessa
vesiympariston virkistysarvoon. Mattila on laatinut omasta ja Kyberin kehittdmasta
mallista oheisen virkistyskayttoluokkien tontin arvoa kuvaavan vertailun (Mattila
1995, 76,77,80).

Virkistyskayttéluokan vaikutus tontin arvoon

100 % -
90 % +
80 %
70 %
60 %+
50 % +
40 % -
30 %
20 %
10 %+

0 %

20 Yo
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[ I \Y v
virkistyskayttoluokka

‘ O Mattila m Kyber alaraja O Kyber ylaraja ‘

Kuva 4.2. Tontin arvon maaraytyminen virkistyskayttoluokan perusteella. Mattilan ja
Kyberin mallit (Mattila 1995, 80).

Veden laadullisten ominaisuuksien ohella vesiston virkistyskayttomahdollisuuksiin
vaikuttaa myo6s sdannostely. Suuremmat vedenpinnan korkeuden vaihtelut, erityisesti
ahainen taso vakeuttaa esimerkiksi veneilya ja kalastusta. Tavella tdma voi
heikentéd jaan kestavyytta ja rikkoa jédta. S88nnostely saattaa lisdtd myos rantojen
eroosiota sek& muuttaa siiné vallitsevaa ekologista tilaa. Toisaalta sédnnostelyn avulla
kyetédn tarvittaessa myOs tassamaan kesdisin virkistyskéyttod haittaavia
luonnonmukaisia veden pinnan korkeuden vaihteluita (Saari ja Marttunen 2003,
60,61).

Saannostelyn kehittamisselvityksissa on useimmiten tavoitteena selvittéa vesiston
kayttgjien kokemuksia vedenkorkeuksista tutkimusajankohtana. Taman liséks on
selvitetty sdanndstelyn aiheuttamia haittoja seka vesiston kayton maaréa ja laatua.
Vastagjilta on my0ds tiedusteltu suhtautumista vesiston sdénnostelyyn ja sen
kehittéamiseen. Kohderyhma on selvityksen tarkoituksen vuoksi koostunut useimmiten
rantakiintei stéjen omistgjista (Saari ja Marttunen 2003, 7).
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Suomen  ymparistokeskus on tehnyt yhteenvedon ranta-asukkaille ja
virkistyskayttgille jarvisddnnostelystd tehdyistd kyselyista. Selvityksessa mukana
olleiden, séannosteltyjen vesistjen saannostelyvdli oli 0,2 — 7 metrid.  Selvityksessa
matala tai lilan korkea vedenkorkeus seka lilan suuri veden korkeuden vaihtelu.
Tutkitun aineiston perusteella kannatettiin monitavoitteista séannostelyd. Suuri osa
vastagjista myos kannatti vesiluonnon ja virkistyskayton entistd voimakkaampaa
huomioon ottamista sdannostelyssd. Kuitenkin virkistyskaytté meni vesiluonnon
edelle konkreettisissa toimenpiteissi: vesiston pinnan pitéminen vakaana etenkin
kesdisin koettiin tarkedksi. Vesiluonnolle olisi kuitenkin laskeva vedenkorkeus
parempi keséisin (Saari jaMarttunen 2003, 72 s.).

Kemijarven sddnndstel yn kehittémissel vityksessa tarkasteltiin séénndstel yn hyotyja ja
haittoja vesiston tilalle ja edelleen kayttgille haastattelemalla intressiryhmien
edustgjia tietoa sadnnostelyn vaikutuksista ja vesiston kayttgien tarpeista seka
haettiin  parannuskeinoja sdannostel ykaytantoon. Suosituksissa korostui  ennen
kaikkea toimenpiteet tiedonkulun parantamiseksi ja téta kautta eri intressiryhmien
valisten rigtiriitojen vahentdmiseksi. Tutkimuksessa haastatellut intressiryhmét
jaoteltiin vesistonkayttdjiin ja ranta-asukkaisiin, vesistba sdannostelevan voimayhtion
edustajiin seka viranomaisiin (Vantanen et al 2004, 9, 27 ja121).

Jarven kayttgille ja ranta-asukkaille tehdyisséa haastatteluissa koettiin térkedks
vesiston laheisyys. Vastauksissa korostuivat maisemaan ja virkistyskayttoon liittyvat
tekijét. Esille tuotiin luonnon léheisyys ja oma rauha seka vesielementti sellaisenaan.
Virkistyskayton ~muotoina  mainittiin - muun  muassa kalastus, venelly,
moottorikelkkailu ja uiminen (Vanténen et al 2004, 32).

Ahtarinjarven sd@nnostelyn kehittamista kasittelevassa selvityksessa tarkasteltiin
rinnakkain vesiston rehevoitymisen ja vedenkorkeuden sdanndstelyn vaikutuksia
jarven tilaan. Vaikutusten kannalta optimaalista kaytantba haettiin huomioimalla
voimayhti®, vesiston kayttga seka viranomaiset. Vesiston kayttdjien intressga
arvioitiin - virkistyskayttovaikutusten  avulla.  T&a  varten  kehitetylla
virkistyskayttomallilla laskettiin eri vedenkorkeuksien aiheuttama markkamaéréinen
vuosittainen kokonaishaitta. Tama pyrittiin saamaan optimaaliselle tasolle yhdessa
jarviluontoon  kohdistuvat  vaikutuksen huomioivan  sddnnostelyn  kanssa.
Vertailuaineiston muodosti vallinnut séanndstely (Hellsten et al 2000 5,6).

4.3. Rantakiinteistdn arvon méaarittaminen

Virkistyskayttomahdollisuuksien arvioiminen voidaan kuvailla ilman rahalisia
arvostuksia tai rahallisen arvon perusteella tehtavéalla mittauksella. Kuvaileva
arviointi voidaan suorittaa muun muassa mittaamalla virkistysalueen vetovoimaa tai
kuvaamalla sen aineettomia, arvostukseen vaikuttavia tekijoita (Aittoniemi 1991, 10).

Virkistyksen rahallisen arvon lahtokohtana on maksuhalu. Tdama muodostuu
todellisista kustannuksista ja kuluttgjan ylijaédmastd. Maksuhalua voidaan selvittda
valittdmasti haastattelu- ja kysel ytutkimuksilla. Valillisesti maksuhal ukkuutta kyetéén
arvioimaan tutkimalla virkistyskaytosta aiheutuneita kustannuksia sek& omaisuuden
arvossa tapahtuneita muutoksia (Aittoniemi 1991, 16-18).
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Vesiston pilaantumisen aheuttaman virkistyskayttohaitan vaikutuksia voidaan
arvioida tutkimalla vesiston kayton vaikeutumista eri kayttdmuotojen osalta tai
selvittamalla rantakiinteiston arvon kehitysta. Kéyton vaikeutumista tarkastellaan
vesiston kayttdgiien maksuhalukkuuden avulla. Mik& on vesiston kayttgien
lisimaksuhalukkuus  mahdollisuudesta  vesistbn  kaytdon  eri  muotoihin?
Maksuhalukkuutta mitataan haastattelemalla kayttdjdkuntaa. Vastagjat kertovat
konkreettisia summia, joita olisivat valmiit maksamaan eri virkistyskayton muodoista.
Taméan menetelméan ongelmana on vastausten osittainen kuvitteellisuus. Olisivatko
vastagjat todellisuudessa valmiita maksamaan ilmoittamiaan summia kaytosta (Kyber
1981, 9)? Vastagjien kayttaytymista voi myos ohjata oman hyoddyn tavoittelu tai pelko
rehellisten vastausten aiheuttamista yliméaréisistd kustannuksista (Aittoniemi 1991,
18).

Toisena menetelméana on kiinteistdjen rahallisen arvon tutkiminen toteutuneiden
kauppojen avulla. Menetelméa kutsutaan kauppahintatutkimukseksi. Taman avulla
selvitetédn tunnetun haitan vaikutusta sen piiriin  kuuluvien rantakiinteistéjen
myyntihintojen ja ndiden kehityksen avulla. Saatuja lukuja verrataan
Kiinteistokauppoihin puhtaalla vesistdalueella (Siivola 1992, 463). Rantakiinteistdjen
arvon méadrittamistéa kaytetdan arvioitaessa vesistolle aheutuneiden haittojen
vaikutuksia yksittéisten kiinteistdjen arvoon. Taman tiedon perusteella maaritetéén
kiinteiston omistagjille virkistysarvon vahentymisestd maksettavat korvaukset.
Menetelméda voidaan gjatella sovellettavan myts mittariksi vesistolle tehtyjen
toimenpiteiden vaikutusten jalkikateisessa arvioinnissa. Jakimméinen tapauksessa
mielenkiinnon kohteena e ole yksittéaisten kiinteistGjen arviointi, vaan arvioidaan
toimenpiteiden yleisid vaikutuksia alueen kiinteistéihin. Muutokset rantakiinteiston
myyntihinnassa kuvaavat kayttdarvoon kohdistuvia vaikutuksia. Vaikutuksilla
virkistyskayttémahdollisuuksiin on téssa suuri merkitys.

Maanmittauslaitoksen yll&pitama kiinteistéjen kauppahintarekisteri sisdltéa tiedot
vuoden 1981 jdlkeen toteutuneista kaupoista (Vesi- ja ympdristohallitus 1986, 169).
Rekisteri sisdltéd kiinteistdstda muun muassa seuraavat tiedot: kiinteiston
gjaintikunnan ja numeron. Lisdks rekisterista ilmenee kiinteistén luovuttgjan ja
sagjan nimet. Yhdistamalla rekisterin tietoja muihin l&hteisiin, saadaan tietoa
muistakin kiinteiston arvoon vaikuttavista tekijoista.

Tiedot kiinteistdjen hinnoista eivét ole sellaisenaan taysin vertailukelpoisia. Hintaan
valkuttaa useampi sijaintiin ja ymparistoon liittyva tekija. Lisaks tontilla sijaitsevien
rakennusten arvo tekee rakennetuista kiinteistdistd keskendan vaikeasti verrattavia.
Toinen haaste on selvittdd, mika on virkistyskayttomahdollisuuksien vaikutus tontin
hinnan muodostukseen. Kauppahintatutkimus tarjoaa menetelmdn molempiin
tutkimuksellisiin ongelmiin.

Kasiteltavan aineiston suuri méara asettaa kuitenkin rajansa huomioitavien muuttujien
kayttamiselle: mita tydlédmpéda on selvittéd kaytettdvan muuttujan médrittelyssa
tarvittavat tiedot kunkin yksittdisen kaupan kohdalla, sitd kriittisemmin pitda
tarkastella kyseisen muuttujan vaikutuksen merkittéavyyttd, jos kyseessd on
méarallisesti suuri aineisto. Toisadta tarkasteltaessa useammasta kaupasta
muodostuvaa vuosittaista keskihintatasoa ja sen kehitystd, vahenee yksittéisten
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kauppojen aiheuttaman laskennallisen virheen vaikutus ja laskennan tarkkuuden
merkitys aineiston méadran kasvaessa. Kauppahinta-aineiston kéasittelyssa tulee
huomioida myds vertailuaineiston késittel yssa kaytetyt menetel mét.

Vesiston ohella lomakiinteiston arvoon vaikuttaa monta muuta tekijaa, esimerkiks,

mill&a kaava-alueella kiinteisto sijaitsee. Rantakaava turvaa varmemmat edellytykset

rakentamiselle. Myos silla on merkitystd, onko mokin ranta oma vai yhteisrantainen.

Edella jo esille tulleiden lisdks rakennuspaikkakohtaisia muuttujia ovat (Myhrberg

1992, 525, 526):

» Kohteen pinta-ala: tontin koon kasvaessa neliohinta laskee.

e Avautumisilmansuunta: Eteléan tai |anteen avautuvat tontit ovat kalliimpia kuin
itéén tal pohjoiseen avautuvat.

* Vesistonakyman  pituus tontiltaz Tamad muuttuyja on  yhteydessa
avautumisilmansuuntaan. Nakeméaetai syys on suoraan verrannollinen hintaan.

* Vesiston koko: koon kasvaessa yksikkohinta nousee.

* Lomakiinteiston rannan laatu: hinta laskee laadun laskiessa.

e Sijainnit: tdma perustuu sijaintikuntaan.

Kauppahinta-aineistoa kasiteltédessa on otettava huomioon mygs, etta kaytettavissa
suuret kaupat, joissa kauppahinnat ovat normaalista poikkeavia N&in voi olla
esimerkiksi sukulaisten valisissa kaupoissa tai kaupoissa, joihin siséltyy metsamaata
(Siivola 1992, 463). Hinnaltaan olennaisesti poikkeavat kaupat, joihin e [6ydy muun
aineiston kannalta hyvaksyttavaa selitysta, tuleekin karsia aineistosta pois.

4.3.1. Rakentamattoman rantakiinteistbn arvon maarittaminen

Myhrberg, Heinonen ja Va&ananen kehittivat vuosina 1982-90 tehtyjen rantatonttien
kauppojen perusteella mallin tontin hinnan arvioimiseksi. Tutkittu aineisto oli hyvin
lagja, késittéen 25 000 kauppahintahavaintoa. Hintojen laskennassa kaytettiin vuotta
1989 hintakehitysmuuttujan perusvuotena. Aineiston avulla muodostettiin alueelliset
suhdeluvut tontin hintaan vaikuttaville muuttujille. Vaasan 18anin alueelle kehitetyn
laskentamallin selitysvoimaei ollut paras mahdollinen: kokonaiskorrel aatiokerroin R?
oli 0,55. Mali on auedlisena ja lagjaan aineistoon perustuvana kuitenkin
selitysvoimainen. Vaasan l&8nin aineisto kasitti 950 kauppaa. Ohessa on tuolloista
0sa muuttyjista (muun muassa avautumisilmansuunta) jétettiin merkityksettomina
huomioimatta (Myhrberg et al 1991, 6, 13, 31-34).



Taulukko 4.2. Myhrbergin mallin kertoimet Vaasan laanin rantatontin hinnan
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arvioimisessa (Myhrberg et al 1991, 33-34).

Muuttuja Kerroin
Ala (A) kokonaisala 1.00
Kaava (K) rantakaava 1.20
ei kaavaa 0.73
Sijainti (S) jarvi (myos saari) 0.86
Vesisto (V) Luodonjéarvi 1.00
Nékyma (N) >600 m 1.00
<600 m 0.89
Rannan laatu (RL) hyva 1.00
huono 0.86
Jarven koko (JK) > 50ha 1.00
Kuntaryhma (KR) Pietarsaari 1.00
Kokkola, Kruunupyy, Luoto, Pedersére 0.74

Tontin hinta saatiin oheisella kaavalla: (Myhrberg et al 1991, 6, 31-34)
P=11000" LA™ [K [5V [N [RL K (KR

Rakentamattomien kiinteistdjen kauppahintojen arvioinnissa kaytettiin Myhrbergin
kaavaa soveltaen sitd seuraavalla tavalla pinta-alan osalta:

Aikasarja saatiin yhdenmukaistamalla kauppahinnat keskikokoista, 5000 m? tontin
hintaa vastaavaksi. Vertailukelpoinen kauppahinta laskettiin kertomalla toteutunut
kauppahinta 5000 m? pinta-alan ja tontin todellisen alan suhteella:

Todellisen dan kerroin A, =110010* [A ¢ (1.1)

Y hdenmukaistetun alan kerroin A, =11010* (5000 (1.2
-0.67

korjattu kauppahinta P, = [%J (P (1.3

Toisena menetel mana kaytettiin kasitteleméttomasta kauppahinta-aineistosta | askettua
aikasarjaa nelidhintojen vuosittaiselle keskiarvollee. Nama laskelmat olivat
vertailukel poisia Maanmittauslaitoksen

kauppahinta X, = vuosttalnen. kagppolen nellf)hlntcﬁjlclan“wmma @
vuosittainen kauppojen maara

Luodonjarven kauppahintojen kehitysta verrataan téssa tutkimuksessa Pohjanmaan ja
valtakunnalliseen rakentamattomien rantatonttien hintakehitykseen. N&iden tietojen
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avulla tarkastellaan, millainen Luodonjarven rantatonttien hintakehitys on ollut, ja
vastaako se yleista kehitystd Kayttdmalla vertailuaineistona myods Pohjanmaan
kauppoja, voidaan tehda johtopaétoksia paikallisten tekijoiden (esim. kysyntéd/tarjonta)
vaikutuksesta.

4.3.2 Rakennetun rantakiintei stdn arvon méaérittaminen

Kauppahinta-aineistona voidaan kayttda rakentamattomien kiinteistdjen lisdks myos
rantatontin ja yhden tai useamman rakennuksen kasittavia rakennettuja kiinteistoja.
Tassd on haasteena, ettd pienella aineistolla suuret erot yksittéisten rakennusten
arvoissa voivat aheuttaa merkittévaa hajontaa vertailussa kaytettaviin kiinteistéjen
vuosittaisiin keskihintoihin.

Rakennettujen rantakiinteistdjen vesistdsidonnaisesta virkistyskaytostd on tehty
selvitys Vaasan edustalla. Selvityksessa sovedlettiin Kyberin laskentaperusteita:
rakennuksen nykyhinta lasketaan sen varustetason ja pinta-alan avulla. Saatu arvo
kerrottiin rakennuksen iasta ja kunnosta riippuvala kertoimella. Varustetason
vaikutus huomioitiin puolestaan kertoimilla. Varusteiks laskettiin sauna, sahko,
viemdri, vesijohto jawc (Muilu 2005, 14).

Lagjalla aineistolla edelld kuvailtujen laskentamallien kayttd ja ndin monen muuttujan
huomioiminen on kuitenkin hyvin tyodlastd. Seka rakennuskustannusten ettd arvon
alenemisen tarkka arvioiminen suuremmilla aineistoilla on vaikeaa.

Suomen Vakuutusyhtididen Keskudliiton toimesta uudistettiin hiljattain  aiempi,
vuonna 1991 julkaistu ohjeisto rakennusten hintojen arvioimiseksi. Maanmittauslaitos
jaTiehalinto ovat my0s ottaneet uuden ohjeiston kayttotn. Haahtela Oy:n laatimassa
ohjeistossa rakennuksen hinta jaotellaan uudishintaan ja nykyhintaan. Haahtelan
indeks perustuu aluedllisiin  tarjoushintoihin tarkasteluhetkella.  Kesdasunnon
uudishinta saadaan huoneistotyyppien perusteella. Edelleen ndiden osuudet
rakennuksen kokonaisalasta on mééritetty. Lopputuloksena saadaan kesdasunnon ja
saunarakennuksen keskimaarainen neliohinta eri alueilla. Uudishinta voidaan muuttaa
nykyhinnakss Haahtela-indeksin avulla. Rakennuksen nykyhintaa méaarittavét
muuttujat ovat sen koko, rakennusvuos ja aueellinen sijainti. Tama laskentamalli
vaikutti riittavalta tassa tutkimuksessa kaytettavaan rakennettujen rantakiinteistojen
rakennusten arvon arviointiin. Padkaupunkisedun ja sen ympériston ulkopuolella
kesdasunnon keskimd&réinen uudishinta on 1130 €/m2. Saunarakennuksen
uudishinnaksi tulee puolestaan 1330 €/m2 (Vakuutusyhtioiden Keskudliitto et al 2005,
4,11,22). Muilla kuin rakennuksen kuntoon perustuvilla kriteereilla toteutettavaan
rakennuksen arvon méérittelyyn tama menetelméa el sovellu. Esimerkiks rakennuksen
historialinen arvo ja muut aineettomat arvostukset eivét sisally tahan.
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Taulukko 4.3. Rakennuksen arvon maaraytyminen ian perusteella. Kaytetyt kertoimet
on johdettu Haahtelan kehittdmasta indeksista (Vakuutusyhtididen Keskudliitto et al

2005, 15).

ika kerroin

uusi 1
5v 0.95
10v 0.9
15v 0.8
20v 0.7
25v 0.6
30v 0.5
40 v 0.4
50v 0.3
60 v 0.2
70 v ja yli 0.1

Tassa tutkimuksessa kauppahinta-aineisto yhtendistettiin huomioimalla rakennuksen
tyyppi ja ika arvoon vaikuttavina tekijoina seka vahentamalla siita rakennusten arvo
edella médritellylld tavalla Saadut arvot vahennettiin kauppahinnoista.
Laskentamallissa on riskina se, ettéa kauppahintaan vaikuttanut rakennusten arvo on
kaupassa ahaisempi kuin edella kuvaillulla laskentamallilla. Syynd voi olla
esimerkiksi, ettd kiinteistosta maksetaan sen todellista arvoa alhaisempi hinta. On
my0s mahdollista, ettd rakennusten arvo on jostakin syystd alhaisempi kuin
laskentamallilla saatu arvo. Ne kiinteistét, joiden kauppahintaan naytti vaikuttavan
muut kuin tavanomaiset kysyntéén ja tarjontaan vaikuttavat tekijét, jatettiin laskuista
pois.
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5. Luodonjarven tarkkailutulok set

Luodon-Ojanjarven tarkkailutulosten avulla kyetdan tutkimaan veden laatua ja tamén
perusteella magraytyvaa virkistyskayttoluokkaa. Vesiston virkistyskayttoluokittelua
kuvettiin  edella (ks. s 28). Tarkkailutuloksissa kuvataan myO0s muita
virkistyskayttéarvoon vaikuttavia muuttujia, muun muassa veden korkeutta ja sen
vaihtelua.

Luodon- ja Ojanjarven veden laadullisista ominaisuuksista ja niihin vaikuttavista
tekijoista kootaan vuosittain vesistoa ja sitd ympardivaa valuma-aluetta kasittelev,
tarkkailutulokset  kéasittava raportti.  Tarkkailuvelvoite on  Luodon-Ojanjarven
séannostely-yhtiolla.  Tarkkailu tapahtuu yhteistydssa sdannostely-yhtion  ja
Luodonjarven vedenlaadun tarkkailusta vastaavan UPM Kymmene Oyj:n kesken.
Luodonjérven osalta naytteiden otosta on vastannut Pohjanmaan Tutkimuspalvelu Oy.
Molempien  jarvien  tarkkailutulokset  kokoaa  vuosittain  Pohjanmaan
vesiensuojeluyhdistysry.

Luodonjéarvessa tarkkailtavina vedenlaatumuuttujina kaytetddn muun muassa
fekaalisia streptokokkeja, veden varig, nakosyvyyttd, a-klorofyllid, kokonaisfosforia,
kiintoainetta seka alusveden happipitoisuutta. Kyseisten muuttujien perusteella
Luodonjarven virkistyskayttdluokka oli vuosina 1989-2005 pdaosin tyydyttava.

Nykyaan Luodonjarvella otetaan naytteita kaikkiaan yhdeksassa pisteessa. Nama ovat
Bockholmskanal (L1), Purmonjoen aaosa (L2), Ahtavdnjoen suu (L3),
Kruunupyynjoen suu (L4), Gertruds (L5), Lammassaarensami (L6A),
Kalvholmsfjarden (L9), Mortgrundet (L10) seka Gloskarsfjarden (L11). Ojanjarven
mittauspisteita merkitaan O-kirjaimella (Kalliolinna 2005, 8)

Oheinen kuvaus Luodonjarven veden laadusta ja sdannostelysta perustuu
tarkkailutuloksiin sek& nykyisen saannostelyn jatkamista koskevaan hakemukseen
Luodon-Ojanjérven tarkkailutuloksista vuosina 1991 — 2005 (Aatonen ja Kaliolinna
2006).

5.1. Veden laatu

Luodonjérveen laskevien jokien virtaama oli uuden sdanndstelyn aikana keskimaarin
nelja prosenttia tata edeltanyttd aikaa pienempi (1991 — 1997). Virtaaman
pieneneminen ilmenee myGs ala olevasta kuvasta Luodonjarven veden
ravinnepitoisuuksien madra seurasi jokivesien pitoisuuksien kehitystd. Virtaama oli
sis pienentynyt, mutta kiintoaineen osuus jokivedessa kuitenkin lisdéntyi (Aaltonen
ja Kalliolinna 2006, 17). Ravinteita ja kiintoainesta kulkeutuu Luodonjérveen paitsi
siihen laskevien jokien valumavesissa my6s jarved ympérdivan ranta-asutuksen ja
ginkeinogjen, erityisesti maatalouden vaikutuksesta. Naiden osuutta jérveen
kulkeutuvien ravinteiden maérasta el ole toistaiseks selvitetty.



39

Luodonjarveen laskevien jokien kokonaisvirtaama 1989-2004
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Kuva 5.1. Luodonjarveen laskevien jokien keskivirtaamien kuukausittaiset summat
vuosilta 1990-2004 (Kalliolinna 1991-2005).

5.1.1. Fosfori- ja typpipitoisuudet

Fosforipitoisuuksissa voidaan panna merkille suurin vaikutus uutta sdannostelya
edeltdvan ja se jadkeisen gan vailla talven arvoissa. Luodonjarven fosforipitoisuudet
ja pitoisuuksien vaihteluvdit pienentyivdt jonkin verran. Avovesiaikaan
havaintopaikkojen keskimaarainen fosforipitoisuus sdilyi jokseenkin ennallaan.
Kaikki Luodonjdrven pisteistd saadut arvot luokitellaan avovesigian fosforin
perusteella "reheviksi” (Aaltonen ja Kaliolinna 2006, 19). Fosforiarvojen perusteella
Luodonjérven virkistyskayttoluokitus oli hyva (ks. s. 40)

Fosfori

Hy/l
90

80

70 T

L9 L10 L11 04 05

W Avovesi 1991 - 1997 M Avovesi 1999 - 2005 |

Kuva 5.2. Veden kokonaisfosforipitoisuuksien keskiarvot avovesiaikaan Luodon- ja
Ojanjarven mittauspisteissa vuosina 1991-1997 ja 1999-2005. Kuvassa olevat
pystyjanat kuvaavat kyseisen ajanjakson minimi- ja maksimiarvoa (Aaltonen ja
Kalliolinna 2006, 19).
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Kuva 5.3. Veden kokonaisfosforipitoisuuksien keskiarvot talviaikaan Luodon- ja
Ojanjarven mittauspisteissia vuosina 1991-1997 ja 1999-2005. Kuvassa olevat
pystyjanat kuvaavat kyseisen ajanjakson minimi- ja maksimiarvoa (Aaltonen ja
Kalliolinna 2006, 19).

Sen sijaan Luodonjarven typpipitoisuudet nousivat uuden sédnndstelyn aikana. Myo6s
pitoisuuksien vaihteluvalit olivat nousseet. Tama muutos oli samansuuntainen
jokivesien typpipitoisuuksien muutoksen kanssa. Muutoksen suunta oli samatalvella
ja avovesiaikaan. Lasketuissa keskiarvoissa on kuitenkin otettava huomioon
typpipitoisuuksien poikkeuksellisen pienet arvot vuonna 1996. Luodonjarven
typpipitoisuudet seurasivat  kehitystd jokivesien pitoisuuksissa (Aaltonen ja
Kalliolinna 2006, 20).
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Kuva 5.4. Veden kokonaistyppipitoisuuksien keskiarvot avovesiaikaan Luodon- ja
Ojanjarven mittauspisteissia vuosina 1991-1997 ja 1999-2005. Kuvassa olevat
pystyjanat kuvaavat kyseisen ajanjakson minimi- ja maksimiarvoa (Aaltonen ja
Kalliolinna 2006, 20).
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Kuva 5.5. Veden kokonaistyppipitoisuuksien keskiarvot talviaikaan Luodon- ja
Ojanjarven mittauspisteissid vuosina 1991-1997 ja 1999-2005. Kuvassa olevat
pystyjanat kuvaavat kyseisen ajanjakson minimi- ja maksimiarvoa (Aaltonen ja
Kalliolinna 2006, 20).
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5.1.2. Muut veden laatua kuvaavat muuttujat

Uuden sdannostelyn aikana lisdantyivat kasviplanktonin maaréd ilmaisevat a
klorofyllipitoisuudet ~ merkittavasti.  Pitoisuuksien  lisdantymisen  perusteella
Luodonjarvi muuttui lievasti rehevasta rehevéksi. Klorofyllin minimit ja maksimit
kasvoivat kaikissa pisteissa uutta séénnostelya edeltévaan aikaan verrattuna. Uuden
sédnnostelyn vaikutusta klorofyllin pitoisuuksien nousuun oli kuitenkin vaikea
arvioida. Rehevoitymiskehitys on alkanut jo 1990-luvun alussa. Liséks vuoden 1996
arvot olivat poikkeuksellisen alhaiset, mika vaikuttaa séannostelya edeltavan kauden
keskiarvoon (Aatonen ja Kalliolinna 2006, 21) Luodonjarven virkistyskayttoluokitus
oli hyva myos a-klorofyllipitoisuuksien perusteella.

a - klorofylli

L9 L10 L11 o4 05

/W Avovesi 1991 - 1997 M Avovesi 1999 - 2005

Kuva 5.6. Veden klorofyllipitoisuuksien keskiarvot avovesiaikaan Luodon- ja
Ojanjarven mittauspisteissd vuosina 1991-1997 ja 1999-2005. Kuvassa olevat
pystyjanat kuvaavat kyseisen ajanjakson minimi- ja maksimiarvoa (Aaltonen ja
Kalliolinna 2006, 20).

Luodon-Ojanjarven talven pH-arvot laskivat hieman uuden sdannostelyn aikana.
Avovesigan pH-arvot puolestaan kohosivat Luodonjarvessi. Puskurikyky parantui
hieman, erityisesti minimit kasvoivat. Luodonjarven akaliniteetti parantui hieman
talvella. Erityisesti minimit kasvoivat uuden sdannostelyn myo6ta. Uuden sdannostelyn
aikana veden vériarvojen vaihtelu avovesiaikaan oli selvasti vahaisempad kuin
aiemmin. Talvella e arvoissa tapahtunut muutosta. (Aatonen ja Kaliolinna 2006,
18,19)

Kavholmsfjardenin  syvanteen pohjanldheisen vesikerroksen (-1m) talven
happitilanne heikentyi talvella lahes kolmanneksen verrattuna séénnostel ya edeltévan
gan keskiarvoon. Saadut arvot olivat alentuneet kuitenkin jo talvella 1996, jatilanne
akoi paranemaan 2000-uvulla. Muissa mittauspisteissi muutokset olivat
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Kuva 5.7. Veden happipitoisuuksien keskiarvot talviaikaan Luodon- ja Ojanjarven
mittauspisteissd vuosina 1991-1997 ja 1999-2005. Kuvassa olevat pystyjanat
kuvaavat kyseisen ajanjakson minimi- ja maksimiarvoa (Aaltonen ja Kalliolinna 2006,
20).

Levakukintojen esiintyminen Luodonjarvessa oli erittéain vahaista. Viimeisten kolmen
kesan aikana (2003-2005) sinilevda havaittiin kaks kertaa. Tuolloinkin esiintyma oli
arviointiasteikon alimmalla tasolla, vahan. Téaman tason kriteerind on, etté levéd on
havaittavissa vihertdvina hiutaleina tai tikkusina vedessa, levéd ndkyy jos vetta ottaa
esimerkiks 18pindkyvadn astiaan, tai etta rannalle on gautunut kapeita levéraitoja
(Zittra 2005).

5.2. Vedenkorkeus ja juoksutukset

Luodonjarven nykyisessd, teoreettiseen keskimerivedenpintaan (Ne«) Sidotussa
sddnnostelyssa  perusteeksi  vaihtui  jarven pinnan  korottaminen ja uuden
vedenkorkeuden pitaminen mahdollissimman muuttumattomana. Oheiset kuvat
osoittavat, ettd toteutuneen kahdeksan vuoden jakson aikana vedenpinta on suurelta
0sin onnistuttu pitdmaan edellytetyn aa jayléargan vailla
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Kuva 5.8. Luodon-Ojanjarven keskimaaraiset vedenkorkeudet vuosina 1991-1997 ja
1998-2005. Paivakohtaisiin mittauksiin perustuvat suhteelliset osuudet (Aaltonen ja
Kalliolinna 2006, 4).

Saannostelyn my6ta myos vedenpinnan korkeuden vaihtelu vahentyi huomattavasti
verrattuna vanhan sdannostelyn kauteen. Lisdksi keskivedenkorkeus (MW) oli
noussut ja ylivedenkorkeuden (HW) maksimi pysynyt léhes samalla tasolla
Alivedenkorkeus oli puolestaan noussut huomattavasti niin keskimaaraisesti (MNW)
kuin minimiarvonsa (NW) osalta.
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Kuva 5.9. Luodon-Ojanjarven ja meriveden pinnankorkeuden tunnusluvut 1991-1997
ja 1999-2005 (Aaltonen ja Kalliolinna 2006, 6).
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6. Rantakiinteistdjen omistajilletehty kysely

Luodonjarvella rantakiinteiston omistavien nakemyksia uudesta sddnnostelysta
kartoitettiin heille 18hetetylla kyselylla. Kysely toteutettiin kaksikielisella aueella,
minka vuoks kysymyslomake |&hetettiin suomen- ja ruotsinkielisend. Vastausten
maara pyrittiin saamaan korkeaksi myos tiivistamalla kysymykset kahdelle sivulle.
Osoiteldhteena kaytettiin Maanmittauslaitoksen kiinteistorekisteria
(Maanmittauslaitos 2006 b).

Luodonjarven darelta kiinteistén omistaneille toteutetussa kysel yssa selvitettiin ranta-
asukkaiden kokemuksia jarven tilasta Ajallisena vedenjakgana oli vuonna 1998
aloitettu uus séannostely ja sitd edeltanyt aika. Kysymyslomakkeen ensimmai sessa
osiossa tiedusteltiin  vastagjan ja hanen omistaman Kkiinteiston perustietoja.
Lomakiinteiston omistgjilta kysyttiin liséksi tarkemmin Luodonjarvella vietetysta
gasta. Jarven kayttoon ja kokemuksiin liittyen tiedusteltiin veden talouskaytt6a,
vesiharrastuksia ja korotetun vedenpinnan vaikutusta nédihin sek& haitallisten
vaikutusten kehittymisté vuoden 1998 jalkeen. Hyvén vastausprosentin saamiseks
kysymyslomakkeesta tehtiin mahdollisimman tiivis. Vastagjien kesken toteutettiin
myQs arvonta.

Kysymyslomake |ahetettiin kaikkiaan 900 rantakiinteiston omistgjalle. Postitus
kohdennettiin vain yhdelle omistgalle kiinteistoa kohti. Useamman kiinteiston
omistaville lahetettiin vain yks kysely. Postitus toteutettiin maaliskuun toisella
viikolla siten, etta kirjeet olivat perilla viikon loppuun mennessa. Vastausaikaa oli
kaksl viikkoa, takarajana oli maaliskuun 2006 loppul.

Postitus tuotti kaikkiaan 478 palautunutta kirjettd. Naista 7 kirjettd palautui védran
osoitteen vuoksi. Vastauksista 9 oli niin vaillinaisia, ettd niitd el voinut kayttéa
Liséks yli kuukauden my6hassa saapuneita neljéa kirjettd el enda ehditty ottamaan
mukaan aineiston tilastolliseen kasittelyyn. Hyvéksyttyja vastauksia oli 458
kappaletta. Huomioitujen vastausten perusteella kyselyn vastausprosentti oli 51 %.
Vastausten ja lahetettyjen kirjeiden suhteessa @ ollut merkittavaa eroa eri kuntien
vdilla

Taulukko 6.1. Lahetetyt ja palautetut kysymyslomakkeet kunnittain.

Kokkola Kruunupyy Luoto Pederstre Pietarsaari hylatty yhteensa

vastaukset 16 160 126 92 50 14 458
lahetetyt 36 317 261 184 102 900
responssi 44 % 50 % 48 % 50 % 49 % 51 %

Kysymysomake ja saatekirje ovat liitteend. Myos kaikki vastausten perusteella
laaditut taulukot ja kuvat ovat liitteend. Osa ndista esitetédn myos tdman osion
yhteydessa.

6.1. Ranta-asukkaan profiili

Kysdyyn vastanneiden syntymavuosien keskiarvo oli vuosi 1948. Vastanneiden
pitkalekin ulottuvasta historiasta jarven 8arella kertoo puolestaan se, etté Luodonjarvi
oli ollut tuttu ympéaristd heille keskimadrin 35 vuotta. Vastanneiden talouden
keskikoko oli kolme henkea.
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Kuva 6.1. Luodonjarven ranta-asukkaille tehtyyn kyselyyn vastannei den ik&jakauma.

Vastanneista vataosa asui lahella lomakiinteistédan. Kodin ja mokin véalisen
etdisyyden keskiarvo oli 53 kilometrid. Pisimpina etéisyyksina ilmoitettiin muutama
800-900 kilometrin matka. Suurin osa etdisyyksista oli kuitenkin alle
kolmekymmenta kilometrid. Kodin ja mokin vélisen etdaisyyden mediaania voikin
pitda luotettavampana keskilukuna. Tamaoli 18 kilometrin kohdalla.

Kodin ja lomakiinteiston valinen etaisyys (n = 393)
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Kuva 6.2. Kysalyyn vastanneiden Luodonjarven loma-asukkaiden ilmoittama etéisyys
kodin ja lomakiinteiston valilla.
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Vuoden 2005 toukokuun ja lokakuun vdisend aikana kesdmokilla vietettiin
keskim&érin 53 paivaa henkil6a kohti. Tama kasittéd noin 29 prosentin osuuden
toukokuun ja lokakuun vélisestd agjasta. Edeltdneend talvena (marraskuu 2004 —
huhtikuu 2005) mokilla vietettyja péaivia oli keskimédrin 12. Talvella vietettyihin
paiviin siséltyi hyvin harvoin yopymisia mokilla.

6.2. Kiinteistdn ominai suudet

Kyselyyn vastanneista valtaosa, 85 prosenttia ilmoitti omistavansa lomakiinteiston.
Ryhmé&an "muut Kiinteistot” kuului lahinna metsétiloja ja muuta talouskayttssa

ollutta maa-alaa. Kiinteistot oli omistettu melko pitkaan, keskimaérin 23 vuotta.

Rantakiinteiston tyyppi (n = 458)

11 %

2% 20

O loma-asunto

O vakinainen asunto

O muu asunto

@ tontti

85 %

Kuva 6.3. Kyselyyn vastanneiden omistaman kiinteiston tyyppi.

Vastanneista 69 prosenttia ilmoitti kiinteisténsa rannan laadun hyvéks ja 31
prosenttia huonoksi. Erityisesti lomakiinteistoilla rannan laatu kuvattiin hyvaksi. Nain
ilmoitti 74 prosenttia vastagjista.

Rannan laatu (n =402)
100 %
29 % 25%
80 % 46 %
0
o -
40 % 71 % 75 % O huono
20 % 54 %
° 26 %
0%
loma-asunto vakinainen asunto muu asunto tontti
kiinteistdon tyyppi
[ loma-asunto vakinainen asunto  muu asunto tontti yhteensa
huono 91 22 5 6 113
hyva 255 19 2 2 274
yhteensa 346 41 7 8 387

Kuva 6.4. Omistetun kiinteiston rannan laatu kiinteistotyypeittain.
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Kysdyyn vastanneiden omistamista kiinteistdista vataosa sijaits manteredla
Saaressa kiinteistoistd sijaitsi kolmannes. Oheisesta taulukosta ilmenee vastagjien
seka kiinteistdjen jakaantuminen kunnittain. Kokkolassa ja Pietarsaaressa asuvien

jonkin verran alhaisempi.

Taulukko 6.2. Kiinteistdjen sijainti kunnittain: kiinteistotyypit ja kokonaismaara.

loma-asunto vakinainen asunto muu tontti yhteensa
Kokkola 14 1 1 0 16
Kruunupyy 148 5 2 5 160
Luoto 100 23 1 2 126
Pedersore 80 7 3 2 92
Pietarsaari 39 11 0 0 50
yhteensa 381 47 7 9 444

Vastanneista keskimédrin 82 prosenttia arvioi kiinteistonsd arvon nousseen sen
hankkimisen jalkeen. Voimakkainta arvonnousu oli lomakiinteist6illg, 86 prosentilla
kyseisistd kiinteistbistd. Korkeimmalle arvonnousun arvioivat Luodossa ja
Pedersiressa asuvat.

Kiinteiston arvon kehitys (n = 411)
100 %
90 % 12% 16 %
80 % 33% 38 %
70 %
71 %
60 % O sama
50 % O noussut
86 % 82 %
laskenut
40 % o 50 % O laskenu
30%
20 % 14 %
10 % 14 % —
0 5%
0% 2% ' ' 3%
loma-asunto vakinainen muu tontti keskiarvo
asunto
kiinteiston tyyppi
laskenut noussut sama yhteenséa
loma asunto 7 305 44 356
vakinainen asunto 2 25 13 40
muu 1 1 5 7
tontti 1 4 3 8
yhteenséa 11 335 65 411

Kuva 6.5. Kyselyyn vastanneiden arviot omistamansa kiinteiston arvon kehityksesta.
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Kiinteiston arvon kehitys kunnittain (n = 401)
100 %
19 %4 18 94 15 % 13 % 18 94 16 %4
80 % -
60 % —
40 % 75 % 79 % B3 04 B4 % o) 8104 O sama
O noussut
O laskenut
20 % —
0% —%% 3% 2% T A% T 0% 2%
Kokkola Kruunupyy Luoto Pederstre Pietarsaari keskiarvo
kunta
Kokkola Kruunupyy Luoto Pedersore Pietarsaari yhteensa
laskenut 1 4 2 3 0 10
noussut 12 116 90 71 37 326
sama 3 27 16 11 8 65
yhteensé 16 147 108 85 45 401

Kuva 6.6. Arvioitu omistetun kiinteiston arvon kehitys kunnittain.

Lomakiinteiston nykyiseks arvoksi

ilmoitettiin  keskimaarin 69 000 euroa.

Omistusvuosien gjan diskontatun arvonnousun korko oli keskimaérin 21 prosenttia
vuodessa. Kasvun léhteend voidaan olettaa kolme mahdollista tekijda: kysynnan
kasvu, Luodonjarven tilan paraneminen seka kiinteiston jalostaminen. Viimeiseen
tekijaédn valkuttaa ennen kaikkea rakentaminen ja rakennusten kunnostaminen.
Rakentamisen vaikutus ndkyi voimakkaimmin lyhimpéaén omistettujen tonttien
arvonnousussa ja tasta diskonttaamal la johdetussa vuosittai sessa korkoprosentissa.
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Lomakiinteistdjen arvon kehitys ja tasta johdettu trendiviiva,
diskontattujen korkojen keskiarvo (n =111)
25 %

20 % 7.
15%

10 % //////::I
5% ::g ,:j

0% ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

VUOSiI

Kuva 6.7. Kyselyssa ilmoitetun hankinta-arvon ja arvioidun nykyisen arvon erotuksen
perustedlla diskonttaamalla saatu korkokehitys.

6.3. Luodonjarven kaytto ja séannostely vaikutus
6.3.1. Talousveden kaytto

Vastanneista suurin osa sa  kiinteistonsa talousveden joko kunnalisesta
vesijohtoverkosto tai toi sen muualta. Luodonjarven veden koettiin soveltuvan
huonosti juomavedeks tai ruoanlaittoon. Vain yhdessa vastauksessa arvioitiin
Luodonjarven vettd voitavan kayttéd sellaisenaan néihin tarkoituksiin. Kaksitoista
vastagjaa arvioi keitetyn veden soveltuvan juotavaks tai ruoanlaittoon. Yleisimmin
koettiin soveltuvakss muu vedenk&yttd, esimerkiks peseytyminen sekd kéyttod
saunavetena ja pesuvetena.
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Veden kayttd (n =1221)
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Kuva 6.8. Luodonjarven veden soveltuvuus talouskayttoon. Kyselyyn vastanneiden
arvioimat vedelle soveltuvat kayttotar koitukset.

6.3.2. Vesharrastukset Luodonjarvella
Suosituimpien vesiharrastusten osuudet olivat samalla tasolla, 14-16 prosenttia

Vahiten harrastettiin kalastusta pyydyksilla seka erityyppisia véalinelajgja, kuten
purjehdusta, vesiskootterilla goa, vesihiihtoa ja purjelautail ua.

Vesiharrastukset Luodonjarvella (n = 2276)
1 %1 %
6 % __ 17 %

O rannalla oleskelu

14 %

[Jsaunominen
[guiminen

[ iaalla likkuminen
16 % .veneily
14 % [ onkiminen

Il kalastus pyydyksilla

/ [ vesiurheilu
16 % [ puriehdus

Kuva 6.9. Kysdyyn vastanneiden ilmoittamien vesiharrastusten osuudet
Luodonjarvella.

15%
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Uuden sddnnostelyn vaikutus  koettiin - valtaosin  positiiviseksi  kaikkien
vesiharrastusten osalta. Suurin osa vastagjista koki positiiviseks sddnnostelyn
vaikutuksen uimiseen. Néin ilmoitti 83 prosenttia vastanneista. Alhaisin positiivinen
vaikutus sd@dnnostelylla oli jaala litkkumiseen. Tassdkin myonteisen vaikutuksen
osuus oli 61 prosenttia. S&annostelyn koettiin vaikuttavan haitallismmin pyydyksilla
kalastamiseen. Nain ilmoitti kuitenkin suhteellisen pieni osuus vastagjista, viisi
prosenttia.

Saanndstelyn vaikutus vesiharrastuksiin (n = 2760)
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Kuva 6.10 Kyselyyn vastanneiden arviot uuden sidanndstelyn korottaman
vedenpinnan vaikutuksesta vesiharrastuksiin Luodonjarvella.

Korotetun vedenpinnan vesiharrastuksiin kohdentuvien vaikutusten arvioinnissa ei
esiinny eroja kuntienkaan vaill& kunnista yksikéén el erotu yleisesti eika tiettyyn
harrastukseen kohdistuvan negatiivisen vaikutuksen osdta. Pietarsaaressa koettu
neutraali vaikutus on suurin. Kaikkiin harrastuksiin kohdistuva neutraali vaikutus oli
30 prosenttia. Kokkolassa puolestaan koettujen negatiivisen vaikutuksen osuus oli
suurin, 10 prosenttia kaikkien harrastusten laskettujen osuuksien osalta. Pietarsaarta
ja Kokkolaa koskevien eri harrastuksiin kantaa ottavien vastausten maard oli
kuitenkin korkeimmillaan hieman paélle kymmenen kappal etta.



Saanndstelyn kokonaisvaikutus vesiharrastuksiin kunnittain (n = 2676)
100 %
80 %
60 % 74 % 78 % 77 % 81 % 67% 77 %
40 %
20 % 17 % 30 %
20 % 22 % 16 % 20 %
0% 10% 2% % 3% | 3% | 2%
Kokkola Kruunupyy Luojfo Pedersore Pietarsaari keskiarvo
0O negatiivinen O neutraali O positiivinen
Kokkola Kruunupyy Luoto Pedersdre Pietarsaari yhteensa
negatiivinen 10 20 9 17 8 64
neutraali 17 194 158 93 85 547
positiivinen 75 757 567 478 188 2065
yhteensa 102 971 734 588 281 2676

Kuva 6.11. Kyseyyn vastanneiden arviot uuden sadnngstelyn korottaman
vedenpinnan vaikutuksesta vesiharrastuksiin Luodonjarvella. Vastausten jakauma
kunnittain.

Hiljattain ilmestyneessid Luodon-Ojanjarven kalastustutkimuksessa sivuttiin myos
uuden sd8nndstelyn vaikutuksia virkistyskayttéon. Tutkimuksen raportissa todettiin
séannostel yn myontei sina vaikutuksina se, ettd on saatu kdyttéon uusia kal astusal ueita.
Liséks talvikalastuskaudesta koettiin tulleen yhtendisemman pysyvamman
jéépeitteen ansiosta (Norra svenska fiskeomradet 2005, 25).

6.3.3. Jarventila

Kysymyslomakkeella kysyttiin myos jarveen kohdistuvien haitalisten vaikutusten
kehittymisesta vuoden 1998 ja keen.

Enemmistd, 79 prosenttia vastagjista koki, ettéa vedenpinnan korkeuden haitallinen
vaihtelu oli vahentynyt. My6s sopimattomien virtaamien koettiin vdhentyneen. Nain
ilmoitti 55 prosenttia vastagjista. Muidenkin  sdannostelysta  riippuvien
haittavai kutusten koettiin enemman vahentyneen kuin lisdantyneen. Poikkeuksena oli
rannan kuluminen, jossa haitan koettiin vahentyneen ja lisdantyneen yhta paljon.
Molempien vaikutusten osuus oli vastauksista 21,8 prosenttia.
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Luodonjarven tilan kehittyminen vuoden 1998 jalkeen (n = 3652)
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Kuva 6.12. Koettujen haitallisten vaikutusten kehittyminen vuoden 1998 jalkeen
Luodonjarvessa.

Pietarsaaressa haitallisten vaikutusten mééran koettu kasvu (31 %) oli suurempi kuin
niiden vaheneminen (24 %). Kokkolassa puolestaan haitallisten vaikutusten
lisdantymisen ja vahenemisen osuudet ovat yhta suuret. Kokkolan osalta yksittéisiin
ominaisuuksiin oli otettu kantaa 6-12 vastauksessa ja Pietarsaaren kohdalla 18-69
vastauksessa. Jakaumiin voi tutustua liitteend olevista taulukoista (liite 5).

Kruunupyyn, Luodon ja Pedersdren alueella asuvat kokivat haitallisten vaikutusten
pddosin vahentyneen. Kuitenkin Luodossa ja Kruunupyyssa asuvista vastagjista
suhtedllisen suuri osa kokee runsaan levakukinnan lisééntyneen: Luodossa 34
prosenttia vastagjista (n = 71) ja Kruunupyyssa 20 prosenttia (n = 104). Vastaavasti
kyseisen haitan koki vahentyneen Luodossa 22,5 prosenttia ja Kruunupyyssa 32
prosenttia. Olen edella kasitellyt Luodonjarven tarkkailutulosten yhteydessd myods
levdhavaintoja vuosilta 2003 — 2005 (ks.s. ) Néden perusteella sinilevéa ei
kuitenkaan esiintyisi.
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Haitallisten vaikutusten kehitys kunnittain, kokonaisvaikutus (n = 3571)
100 %
26 % 24 %
80 % 39 % 36 % 42 % 37%
60 %
49 % 45 %
40 % 46 % 48 % A5 46 %
20 %
’ 26 % EiE
15 % 16 % 14 % 17%
0%
Kokkola Kruunupyy Luoto Pedersore Pietarsaari keskiarvo
kunta
O liséantynyt 0 sama o vahentynyt
Kokkola Kruunupyy  Luoto Pedersdre Pietarsaari yhteensé
lisdantynyt 29 187 147 131 610
sama 55 592 434 194 1642
véhentynyt 29 507 325 104 1319
yhteensa 113 1286 906 429 3571

Kuva 6.13. Koettujen haitallisten vaikutusten yhteenlaskettu kehitys vuoden 1998

jalkeen Luodonjérven alueen kunnissa.

6.3.4. Nakemykset sannistelysta

Saannostelyn vaikutus Luodonjérven tilaan koettiin hyvin myonteiseksi. Vastagjista
yli 85 prosenttia arvioi Luodonjéarven tilan kohentuneen sdénntstelyn ansiosta
Kunnittain tarkasteltuna positiivinen vaikutus oli alimmillaankin yli 81 prosenttia.
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Saanndgstelyn vaikutus jarven tilaan kunnittain (n =412)
100 %
80 % —
60 % 1—181% 84 % 84 % - 83 % 859% | |mkohentunut
0|
O ei vaikutusta
40 % || |Oheikentynyt
20 % —
13% 10 % 11% 29 11% 10 %
0% 6% T 6% T LY T = T 6% T LD
Kokkola  Kruunupyy Luoto Pedersore Pietarsaari keskiarno
kunta
Kokkola Kruunupyy Luoto Pedersore Pietarsaari yhteensa
kohentunut 13 122 97 80 39 351
heikentynyt 1 9 6 1 3 20
ei vaikutusta 2 15 13 6 5 41
16 146 116 87 47 412

Kuva 6.14. Sanndstelyn koettu vaikutus Luodonjérven tilaan. Kuntakohtainen

vertailu.

Rantakiinteistjen omistgjilta tiedusteltiin myds yleiskuvaa nykyisesta veden
korkeudesta. Tamakin koettiin kunnasta riippumatta myonteiseksi. Kiinnostava
yksityiskohta oli positiivisen vaikutuksen laskeminen Kruunupyyssa "vain’ 80
prosenttiin. T&man kunnan osalta neutraali vaikutus nous vastaavasti muita kuntia
huomattavasti korkeammalle, 16 prosenttiin.
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Yleiskuva nykyisestd vedenkorkeudesta kunnittain jaoteltuna (n = 435)
100 %
80 % -
60 % 04 80 % 57% 89 % 84 % 85 %
40 %
20 %
P 16% 12% 8% 10% 12%
6 % g 6 %
0% =20 2770 3% 3%
Kokkola Kruunupyy Luoto Pedersore Pietarsaari keskiarnvo
kunta
0O negatiivinen 0O neutraali O positiivinen
Kokkola Kruunupyy  Luoto Pedersore Pietarsaari yhteensé
negatiivinen 1 6 2 3 3 15
neutraali 0 25 14 7 5 51
positiivinen 15 127 105 80 42 369
yhteensa 16 158 121 90 50 435

Kuva 6.15. Kyselyyn vastanneiden yleiskuva Luodonjéarven nykyisesta korkeudesta

kunnittain jaoteltuna

Vertaamalla sédannostelyn koettua vaikutusta ja edella jo kuvattua arvioitua
lomakiinteistjen arvonkehitystd keskenddn voi panna merkille, ettd nama kaksi
muuttujaa korreloivat keskendéan: suhtautuminen sddnnostelyn vaikutuksiin oli
myoOnteisin siind ryhmass4, joka arvioi lomakiinteistonsa arvon nousseen. Vastaavasti
Kielteisesti sdannostelyn vaikutuksiin suhtautuvien osuus oli suurin kiinteistonsa
arvon helkentyneeks arvioivien joukossa. Joskin t&ssakin ryhméssa enemmisto, |ahes
67 prosenttia arvioi kiinteisténsa arvon nousseen. Talla perusteella voidaan péétella,
etta uutta sddnnostel ya el yksistéaan koettu lomakiinteistén arvonnousun syyks.
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Saanndostelyn koettu vaikutus ja lomakiinteistdjen
arvioitu arvonkehitys (n = 385)
100 %
80 %
67 %
60 % 79 % 89 % @ kohentunut
40 % O ei vaikutusta
11 % i
20 % 0 O heikentynyt
22 % 15 % 50
0 % 7% 0 _13%
laskenut sama noussut
kiinteistdn arvo
laskenut sama noussut yhteenséa
heikentynyt 2 4 10 16
ei vaikutusta 1 9 24 34
kohentunut 6 48 281 335
yhteensé 9 61 315 385

Kuva 6.16. Saannostelyn koetun vaikutuksen ja lomakiinteistéjen arvioidun
arvonnousun valinen riippuvuus.

Sen sijaan jonkinasteista tyytyméttomyytta oli sddnndstelya koskevaa tiedottamista
kohtaan. Hieman alle puolet vastagjista koki saavansa sdanntstelysta liian vahan
tietoa. Tassakin jakauma eri
tyytyvéisyysoli Luodossa ja K ruunupyyssa.

kuntien valilla oli

samansuuntainen. Suurinta

Tiedonsaanti Luodonjarven vedenkorkeudesta
100 %
80 %
47 %
’ 58 % 61 % 53 % 51 % 57 %
60 %
40 %
53 %
20 % 42 % 39 % A7% D 43 %
0% ‘
Kokkola Kruunupyy Luoto Pedersore Pietarsaari yhteensa
kunnat
O lilan véh&n O sopivasti
Kokkola Kruunupyy  Luoto Pedersdre Pietarsaari yhteensé
lilan véhan 8 64 47 41 24 184
sopivasti 7 90 73 47 25 242
15 154 120 88 49 426

Kuva 6.17. Kyselyyn vastanneiden nakemys Luodonjarven vedenkorkeutta koskevan
tiedotuksen riittavyydesta. Vastaukset on jaoteltu kunnittain.
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7. Luodonjarven rantakiinteistéjen kauppahinnat

Rantakiinteistbjen arvonkehitysta tutkittiin  toteutuneiden kauppojen avulla,
kauppahintamenetelmalla.  Aineistona olivat Maanmittauslaitoksen tietokannoista
saadut Luodonjdrven rakentamattomien ja rakennettujen rantakiinteistGjen
kauppahinnat vuodesta 1990 vuoteen 2006. Téana jaksona oli tehty 200
rakentamattomien kiinteistojen ja 212 rakennettujen kiinteistdjen kauppaa. Aineisto
muodostui normaaleista kaupoista. Aineistosta oli karsittu pois ilman kauppasummaa
tapahtuneet omaisuuden siirrot seka sukulaiskaupat ja muut poikkeavalla menettelylla
tal kauppahinnalla tapahtuneet kaupat.

7.1. Rakentamattomien kiinteistéjen arvon kehitys

Rakentamattomat kiinteistot késittavasta aineistosta oli karsittu pois alle 500 m2:n ja
yli 2 hehtaarin kaupat. Pienen maa-alan kasittavissa kaupoissa oli mahdollista, etta
kyseessd oli jo omistetun kiinteiston maa-alan taydentdminen. Suurten maa-alojen
ollessa kyseesss, sisdltyi kauppaan puolestaan melko suurella todennakdisyydella
metsdmaata, jonka hinnoitteluperusteet olivat erilaiset. Kahden hehtaarin ylargaa
lomakiinteistojen kauppahintatilastoissa kéyttéd myods Maanmittausaitos (Kks.
Maanmittauslaitos 1992-2006). Talla rajauksella rakentamattomat kiinteistot kasittava
aineisto supistuu 159 kauppaan ja rakennettujen kiinteistdjen aineisto 195 kauppaan.
Ainestostaoli poistettu myos kauppahinnaltaan merkittavésti poikkeavat kaupat.

Luodonjarven rakentamattomien rantakiinteistojen hintakehitysta verrattiin hagja-
asutusalueilla gijaitsevien rantakiinteistojen kauppahintojen keskiarvoihin ja
mediaaneihin Pohjanmaalla ja valtakunnallisesti. Maanmittauslaitoksen kokoamissa
kauppahintatilastoissa tdméa aineisto oli saatavilla vuodesta 1991 |&htien Vaasan
| &&nin/Pohjanmaan osalta ja vuodesta 1992 valtakunnallisena koosteena. Pohjanmaata
koskeva aineisto sSisdltyi vuoteen 1996 asti Vaasan l|aénin  aineistoon.
Vertailukelpoisuuden sédilyttamisekss Luodonjarven aineistoa kasiteltiin  tassa
yhteydesséd samassa muodossa kuin Maanmittauslaitoksen kokoamia tietoja eli
sellaisenaan.

Taman lisdksi Luodonjarven kiinteistdjen hintakehitysta tarkasteltiin itsendisena
kokonaisuutena, aikasarjana. Rakentamattomat tontit kasittdva aineisto yhtendistettiin
huomioimalla kaupan kohteena olevan tontin pinta-alan vaikutus neliGhintaan: tontin
koon kasvaessa aleni neliota kohti maksettu hinta. Tét& menetelmaa oli kuvattu edella
rakentamattoman rantakiinteiston arvonmaéritysta kéasittelevassa luvussa (ks. s. 24).
Talla menetelmdlld vuosittainen keskihgonta védheni oledlisesti.  Aineiston
yhtendistamista testattiin myos muilla Myhrbergin kehittamillg, kauppahintaan
vaikuttavilla kertoimilla. Na&lla e kuitenkaan ollut vaikutusta aineiston
keskihajontaan. Ohessa on esimerkkiné alalla seka tastéa edelleen kaavan perusteella
lasketut yhtenaistetyn aineiston keskiarvojen keskihajonnat.
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Taulukko 7.1. Rakentamattomien tonttien pinta-alalla jaettujen kauppahintojen
vuosittaisten arvojen keskihajonta. Yksikkd6 on euroa/m2. Vertailtavana oli
kasittelematon aineisto seka pinta-alalla ja edelleen kaavoittamisen huomioivalla
kertoimella kasitelty aineisto.

alkup. alalla kaavalla

aineisto _ korjattu __korjattu

2005 7.81 3.34 3.34
2004 4.43 181 1.98
2003 5.71 2.51 2.30
2002 2.56 1.37 1.92
2001 2.47 1.73 1.73
2000 2.68 0.85 0.88
1999 5.59 2.92 4.02
1998 3.16 1.73 2.05
1997 2.16 1.64 2.09
1996 241 1.29 1.59
1995 4.55 2.10 2.89
1994 2.74 1.44 1.94
1993 2.23 0.93 1.14
1992 3.71 2.04 2.80
1991 4.40 2.64 3.64
1990 4.66 2.19 3.00
keskiarvo 3.83 1.91 2.33

Luodonjarven  rakentamattomien  Kiinteistdjen  kauppahintojen  vuosittaisten

keskiarvojen korrelaatio (R) suhteessa Pohjanmaan ja Suomen keskiarvoihin oli
kohtalainen. Korrelaatio Pohjanmaan (R = 0,67) ja Suomen (R = 0,64) lukuihin on
ldhes yhtd suuri. Jonkin asteisen ja selvéan lineaarisen yhteyden raja on R = 0,7.
Pohjanmaan lukuihin sisdltyy my6s Luodonjarven kaupat, mikéa selittda ainakin
osittain hieman suurempaa korrel aatiota.

Rakentamattomien kiinteistdjen hintakehitys 1991-2005, eur/m2
Luodonjarvi ja Pohjanmaa (n = 159)
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Kuva 7.1. Luodonjarven ja Pohjanmaan rakentamattomien rantakiinteistojen kaupat
vuosina 1991-2005. Kauppahintojen vuotuisten keskiarvojen korrelaatio.
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Rakentamattomien kiinteistdjen hintakehitys 1992-2005, eur/m2
Luodonjarvi ja Suomi (n = 159)
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Kuva 7.2. Luodonjérven ja valtakunnalliset rakentamattomien rantakiinteistdjen
kaupat vuosina 1991-2005. Kauppahintojen vuotuisten keskiarvojen korrelaatio.

Luodonjéarven rakentamattomien kiinteistojen vuotuisten keskiarvojen kehitys on
ollut nousevaa. Pohjanmaan ja Suomen maaraltéén suurempaan aineistoon verrattuna
Luodonjarven aineiston vaihtelu on huomattavasti suurempi. Trendiviivalla
tarkasteluna vuosien 1992 ja 2005 vdlille goittuva hintakehitys oli kaikilla aineistoilla
kuitenkin samansuuntainen. Suppeampaan aineistoon perustuva Luodonjarven
kauppahintojen  keskiarvon  kehitys oli  vahtelultaan  suurempaa  kuin
vertalluaineistolla. Hintakehitystd kuvaavista kayristd voi panna merkille, etta
Luodonjarven hintakehitys asettui Pohjanmaan ja valtakunnallisen kehityksen véliin.
Liséks kuvasta ndkee, ettd vuoden 1998 jalkeen Luodonjarven kauppahintojen
keskiarvoissa oli selkea kdanne vertailuaineistoja jyrkempadan nousuun.
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eur/m2
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Luodonjarven (n = 147) ja vertailuaineistojen hintakehitys 1992-2005

Rakentamattomat rantakiinteistot

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Vuosi

—e— Luodonjan
- = = = Poly. (Pohjanmaa) — — Poly. (Suomi)

—=a— Pohjanmaa

—a— Suomi

Poly. (Luodonjani)

Kuva 7.3. Rakentamattomien rantatonttien kauppahintojen kehitys vuosina 1992-

2005: Luodonjarwvi,

Pohjanmaa ja Suomi.

Lineaariset trendikayrat kuvaavat

vuotuisten keskiarvojen perusteella muodostuvaa keskimaaraistd  kehitysta.
Polynominen trendikayr& on toisen asteen kayra.

Oheiseen taulukkoon on laskettu kauppahintojen keskiarvojen kehitykseen perustuva
vuosittainen indeksi vuodesta 1992 vuoteen 2005. Aineistona ovat neliometri& kohti
lasketut hinnat. Lahtéarvolla 100 vuoden 2005 hinta muodostui hyvin saman
suuruiseksi niin Luodonjérven aineistolle sellaisenaan kuin myo6s pinta-alan suhteen

kasitellylle seka Pohjanmaan ja Suomen vertailuaineistolle.

Taulukko 7.2. Hintaindekss 1992-2005. Rakentamattomat rantakiinteistot.
Luodonjarvi, Pohjanmaa ja Suomi
Luodonjarvi Pohjanmaa Suomi
ka kehitys indeksi |ka kehitys indeksi |ka kehitys indeksi
VUuosi eur/m2 % eur eur/m2 % eur eur/m2 % eur
1992 5.6 37.4% 100.0 4.7 2.2% 100.0 3.9 100.0
1993 34 -38.7% 61.3 39 -17.4% 82.6 35 -11.7% 88.3
1994 3.9 14.6% 70.3 5.0 27.5% 105.4 3.7 5.9% 93.6
1995 5.7 45.5% 102.3 5.0 0.2% 105.6 3.3 -10.0% 84.2
1996 29 -48.6% 52.5 3.6 -29.0% 75.0 3.1 -6.4% 78.8
1997 6.3 115.1% 113.0 4.7 32.6% 99.5 3.7 20.1% 94.6
1998 29 -53.2% 52.9 4.9 3.6% 103.0 35 -4.5% 90.3
1999 6.4 116.4% 114.6 5.7 17.2% 120.8 4.0 14.3% 103.2
2000 34 -46.5% 61.3 5.7 0.0% 120.8 4.0 0.0% 103.2
2001 3.1 -9.3% 55.6 6.2 8.8% 131.4 4.2 4.2% 107.5
2002 3.2 2.2% 56.8 5.8 -6.3% 123.1 4.7 11.8% 120.2
2003 8.0 154.6% 144.6 7.3 25.6% 154.6 5.1 7.4% 129.1
2004 6.6 -18.4% 118.0 7.0 -4.0% 148.5 5.7 11.9% 144.5
2005 8.9 35.2% 159.6 7.8 11.4% 165.4 5.9 4.1% 150.4

Edell& esitettyjen trendikdyrien mukaisesti kehitys on kuitenkin epdyhtenéisempi, kun
aikasarja erotetaan ennen vuotta 1998 ja sen jakeen edeltdneeseen kauteen. Aineiston
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perusteella kiinteistéjen arvo on laskenut vertailuaineistoa voimakkaammin
sdannostel yn aloittamista edeltdneend aikana, kun taas sen alkamisesta nykyhetkeen
arvo on noussut nopeammin kuin vertailuaineistolla.

Taulukko 7.3. Hintaindeks 1992-1998 sekd 1998-2005. Rakentamattomat
rantakiinteistét. Luodonjarvi, Pohjanmaa ja Suomi.

Luodonjarvi Pohjanmaa Suomi
ka kehitys indeksi |ka kehitys indeksi |ka kehitys indeksi
VUuosi eur % eur eur % eur eur % eur
1992 5.6 100.0 4.7 100.0 3.9 100.0
1993 34 -38.7% 61.3 39 -17.4% 82.6 35 -11.7% 88.3
1994 3.9 14.6% 70.3 5.0 27.5% 105.4 3.7 5.9% 93.6
1995 5.7 45.5% 102.3 5.0 0.2% 105.6 3.3 -10.0% 84.2
1996 29 -48.6% 52.5 3.6 -29.0% 75.0 3.1 -6.4% 78.8
1997 6.3 115.1% 113.0 4.7 32.6% 99.5 3.7 20.1% 94.6
1998 29 -53.2% 52.9 4.9 3.6% 103.0 3.5 -4.5% 90.3
1998 2.9 100.0 4.9 100.0 35 100.0
1999 6.4 116.4% 216.4 5.7 17.2% 117.2 4.0 14.3% 114.3
2000 3.4 -46.5% 115.7 5.7 0.0% 117.2 4.0 0.0% 114.3
2001 3.1 -9.3% 105.0 6.2 8.8% 127.6 4.2 4.2% 119.0
2002 3.2 2.2% 107.3 5.8 -6.3% 1195 4.7 11.8% 133.1
2003 8.0 154.6% 273.3 7.3 25.6% 150.1 5.1 7.4% 143.0
2004 6.6 -18.4% 222.9 7.0 -4.0% 144.1 5.7 11.9% 160.0
2005 8.9 35.2% 301.5 7.8 11.4% 160.5 5.9 4.1% 166.5
Kun Luodonjdrven rakentamattomien rantakiinteistgjen kauppahinta-aineisto

yhtenéistettiin heitkentémalla kaupankohteena ol evan Kii ntei ston pinta-alan vai kutusta

hintaan, oli vuotuisen

hintavaihtelun kuin

kasitteleméttomalla aineistolla. Kauppahintojen vuosittaisten keskiarvojen kehitys oli

kuitenkin edelleen kasvava.
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Luodonjarven rakentamattomat rantakiinteistot

kauppahintojen kehitys (n = 159)
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Kuva 7.4. Luodonjarven rakentamattomien rantatonttien kauppahintojen kehitys
vuosina 1990-2005. Alkuperdinen ja pinta-alan osalta yhtendistetty aineisto.
Polynominen trendikayr& on toisen asteen kayra.
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Edella esitetyn perusteella voidaan panna merkille, ettd Luodonjarven
rakentamattomien rantakiinteistdjen hintakehitys seurasi valtakunnallista kehitysta
pitkdla akavélillgd, vuodesta 1992 vuoteen 2005. Hintakehityksessa voidaan panna
merkille kuitenkin selkea ero sdénnostelyn aloittamista edeltaneeseen ja sen
jalkeiseen aikaan. Vuosien 1992 ja 1998 vdlilla Luodonjérven rakentamattomien
rantakiintei stojen keskinelidhinnat kehittyivét vertailuaineistoa heikommin. Vuodesta
1998 eteenpéin kauppahinnat olivat puolestaan nousseet huomattavasti nopeammin
kuin vertailuaineistolla. Pinta-alan hintavaikutuksen poistaminen tasoitti kehityksen
vaihteluita hieman seka alentaa nelitkohtaisia keskiarvoja. Suunta pysyi kuitenkin
samana.

7.2. Luodonjarven rantakiinteistojen erityispiirteita

Luodonjarven rakennettujen  kiinteistdjen kauppahinta-aineiston  vertaaminen
vastaavalla tavalla kuin tehtiin rakentamattomien tonttien kauppahinta-aineistolle oli
vailkeaa, koska Maanmittaudaitos (Maanmittauslaitos 1992-2006) ilmoittaa
tilastotietonsa vuoteen 1996 asti rakennettujen lomakiinteistdjen vuotuisten
kauppahintojen nelidhintojen keskiarvona. Vuodesta 1997 ldhtien tieto on ilmoitettu
vuosittain  kokonaiskauppasummien keskiarvona. Laskentaperusteen vaihtuminen
uuden sddnndstel yn kynnyksella tekee vertailusta epal uotettavan.

Ongelmana aineiston kéasittelylle oli myds vaikeus saada tietoa kiinteistdjen aueella
sijainneiden rakennusten koosta ja iastd. Tama tieto e ilmene Maanmittausaitoksen
kauppahintarekisteristd. Periaatteessa tieto on kuntien hallussa. Tiedon |6ytaminen
osoittautui kuitenkin vaikeaksi. Huolimatta kaikkien viiden Luodonjérven aueella
sijainneen kunnan rakennustointen aktiivisesta avusta, saatiin tarvittavat tiedot vain
78 kiinteistéstd, noin kolmanneksesta vuosina 1990-2005 tehdyista kaupoista.

Kiinteistdjen tietoja etsittdessd ilmeni, ettéd Luodonjdrven rakennuskanta oli melko
vanhaa, pajolti alkuperdista. Tama oli myds yksi syy siihen, etta rantakiinteistojen
rakennuksista 10ytyi huonosti tietoa: kiinteistdjen tunnusluvut ja muut tiedot olivat
gjansaatossa muuttuneet omistgjanvaihdosten ja tonttien lohkomisen myota Siksi oli
vaikea |0ytéa ne alkuperdiset dokumentit, joistatieto |6ytyisi. Jos voidaan ol ettaa, etta
rakennuksia koskevien merkintdjen ja asiakirjojen |oytamisen vaikeuteen oli syyna
rakennusten korkea ik, on kauppahinta-aineistosta 78 prosenttia kiinteistoj&, joillaon
vanhempia rakennuksia.

Pietarsaaressa kiintei stovalittg ana toimivan Jan Riskan valittamista lomakiintei stoista
hyvin suuri osa on Luodonjarven alueelta H&nen mukaan lomakiinteistot on
rakennettu pddosin 1960- ja 1970 —uvuilla. Vanhoja rakennuksia e ole juurikaan
kunnostettu. Tosin hdnen mukaansa nyt omistgjakunnassa on tapahtumassa
sukupolvenvaihdos. Taman seurauksena myods kiinteistbjen auedlla sjaitsevia
rakennuksia on ryhdytty kunnostamaan, ja myos rakentamaan uutta (Riska,
21.4.2006). Riskan esittdmi& nakemyksid tukee myds Luodonjarven ranta-asukkaille
tehdyn kyselyn vastausten perusteella laadittu profiili. Profiilin mukaan nykyiset
ranta-asukkaat olivat vietténeet kesidnsa Luodonjérven aérella keskimaarin 35 vuotta.
Kiinteistot oli omistettu keskimaérin vuodesta 1982 lahtien. (ks. s. 45,46)
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Kysdystailmeni myos, etta loma-asukkaat asuvat melko lahella Luodonjéarved. Myos
Riska kertoi omistamisen olevan pajolti paikallistaja siirtyvén myos sukujen sisdla
Hanen mukaan kiinteistdja tulee véhan myyntiin vaikka kysyntaa olisikin. Kysyntaan
vaikuttaa muun muassa merenpuolella olevien kiinteistgjen tarjonnan vaheneminen.
Kysynté onkin siirtymassa sisdmaan suuntaan. Kiinteistot koetaan myos sijoitukseksi.
Riskan mukaan téla hetkella Luodonjarven alueella olis noin 200 myymatonta
tonttia, joilla on rakennuslupa. Kuvaavaa on, ettd Luodonjarven hintataso e ole
notkahtanut lamankaan aikana. Riskan mukaan mygs jarven rehevyyteen on jossakin
maéarin totuttu (Riska, 21.4.2006). Omistamisen ja kysynnan paikallisuus vaikuttaa
osaltaan ohjaavan Luodonjarven rantakiintei stéjen hintojen maaraytymisen logiikkaa.

Luodonjarven rakennettujen kiinteistjen kauppahinta-aineistosta se 0sa, jonka
rakennuksista saatiin tietoa, késiteltiin edelld, metodia kasittelevésséd osiossa
kuvatuilla menetelmill& kiinteiston kauppahinnasta vahennettiin siihen kuuluvien
rakennusten arvo ja aineisto yhtendistettiin pinta-alan hintavaikutuksen osata (ks. s.
36). Tama aineisto korreloi kuitenkin melko helkosti pinta-alan osalta vastaavalla
tavalla kasitellyn rakentamattomat kiinteistét kasittavan kauppahinta-aineiston kanssa.
Korredlaatio R oli 0,37. Késitellyn rakennettujen kiinteistdjen aineiston hintakehitys
on ollut rakentamattomien kiinteistdjen tavoin tarkastelujaksolla, vuosien 1990 ja
2005 vélilla nouseva

Rakennettujen kiinteistéjen (n =79)
korjattu hintakehitys vuosina 1991-2005
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Kuva 7.5. Luodonjarven rakennettujen rantakiinteistjen kauppahintojen kehitys
vuosina 1990-2005. Aineistosta on poistettu kaupan kohteena olleen tontin pinta-alan
vaikutus hintaan sek&a rakennuksen arvon vaikutus. Polynominen trendikayrd on
toisen asteen kayra.

Y& olevasta kuvasta nékyy, etta kehityksessé el ilmene poikkeamaa vuoden 1998
jadlkeen. Luodonjdrven rakennettujen kiinteistojen arvon kehitysta nayttda ohjaavan
hintaan yleisesti vaikuttavien tekijoiden ohella, jopa voimakkaammin myos
paikalliset tekijét. Edella Kyber viittas paikallisiin tekijoihin virkistyskayttGarvoon
vaikuttavana tekijana (ks. s. 30) Paikallisena tekijana vaikuttaa voimakas paikallinen
sitoutuminen lomailuun Luodonjéarven alueella. Toisena rakennettujen kiinteistgjen
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hintaan vaikuttavana paikallisena erityispiirteena on kiinteistdjen rakennuskannan
ikdantyminen.  Jakimmaéisen vaikutuksesta voidaan oOlettaa rakennuksen
hintavaikutuksen véhenevén suhteessa tonttiin. Tutkimukset ovat puolestaan
osoittaneet, ettd virkistyskayttomahdollisuuksien alenema vaikuttaa tonttimaahan
huomattavasti enemman kuin rakennuksen arvoon. Vield yhtena arvoon vaikuttavana
paikallisena tekijand Luodonjarvella on loma-asumisen keskittyminen kesaén.
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8. Tulosten tarkastelu

8.1. Kéytetyn menetelman toimivuus

Sosiaalisten vaikutusten arviointi, SVA tarjos monipuolisen ja kokonaisuuden sen
moninaisuudessaan hahmottavan metodisen mallin tutkimuksen aiheen kasittelyyn.
SVA oli prosessina selked ja johdonmukainen, kun arvioidaan toiminnan vaikutuksia
ihmisiin ja heiddn muodostamaan yhteisbon. Menetelma toimi seké toteutuvia
vaikutuksia ennakoivana etta toteutuneita vaikutuksia jakikéteen arvioivana.
Englanninkiel essa tdméa tarkastelun ajallinen ulottuvuus ilmenee selkeammin: kielessa
on kaks eri termid sen mukaan, tapahtuuko arviointi etukéteen (assesment) vai
jakikéteen (evaluation). Tutkimuksessa keskityttiin prosessin viimeiseen vaiheeseen,
toteutuneiden vaikutusten evaluointiin. Ennakoidut vaikutukset muodostivat
vertailuaineiston.

SVA:ssa huomion kohteena ovat ne ihmiset ja heidan muodostamat intressiryhmét,
joihin vaikutukset suoraan tai valillisesti kohdistuvat. Sairinen ja Kohl muistuttavat,
ettd sosiaaliset vaikutukset ovat aina tietyssa maarin suhtedllisia. Sosiaalisten
vaikutusten tunnistaminen sellaisenaan e takaakaan kestdvéa ratkaisua. Nama on
suhteutettava muihin vaikutuksiin sekd ihmisten niille antamaan merkitykseen.
Yksilon arvoihin ja kokemukseen perustuvina ne ovat my6s subjektiivisia. Siks
vaikutusten kohteeksi joutuvien ihmisten osallistuminen vaikutusten arviointiin on
tarkedd. Tassd tutkimuksessa osallistuminen toteutettiin  Luodonjdrven ranta-
asukkaille tehdylla kyselylla.

Allardin jaottelussa arvojen ulottuvuuksina ovat subjektiivisuus/objektiivisuus seka
ainedlisuus/aineettomuus.  Arvot  redisoituivat  sé@nnostelyn  vaikutuksena
virkistyskayttoon. Arvokysymykset edellyttdvét arvioinnissa kahden selkan
maédrittelya. Arvojen toteutumista on kyettava mittaamaan. On myos tiedettéva, kenen
edut arvioinnissa huomioidaan. Tassd tutkimuksessa arvoja ja niiden toteutumista
médriteltiin kahdella menetelmalla Kyselyssa painottuivat vastagjien subjektiiviset
arvot, tyytyvaisyys ja onnellisuus. Objektiivisten arvojen, elintason ja elamanlaadun
toteutuminen ilmeni puolestaan rantakiinteistdjen arvon kehityksena seka muiden
mitattavien muuttujien arvoina. Jakimméisia olivat Luodonjarven tarkkailussa
kaytetyt muuttujat, jotka kuvasivat veden laatua seka veden korkeutta ja sen vaihtelua.
Tutkimuksen kohteena olevat arvot ja ndiden neljd ulottuvuutta realisoituvat
virkistyskayttdarvona, jota edell& luetellut muuttujat konkretisoivat.

Virkistyskayttdarvoon ja edelleen kauppahintoihin vaikuttaa paitsi séénnostely myaos
vesialueen veden laatu. Vaikka tutkimuksen aiheena oli Luodonjdrven uuden
sdannostelyn vaikutusten arviointi, e tutkimuksessa voitu sivuuttaa Luodonjérven
veden laatua kuvaavia muuttujia etka valuma-alueen vaikutusta naihin. Saénnostelyn
javeden laadun vaikutusta vesistjen virkistyskayttéon on tutkittu yhdessd ja erikseen
kohtalaisen paljon Suomessa. EU:n vesipuitedirektiivin ja sen edellyttdmien
kansallisten toimenpiteiden myota téllaisten selvitysten médra tuskin vahenee.
Tutkimuksessa hyddynnettiin tehdyissa selvityksissa kaytettyja menetelmid, etenkin
Luodonjarven ranta-asukkaille tehdyn kyselyn rakenteessa ja kysymysten |aadinnassa
seka sddnnostelyn ja vesistba kuormittavien tekijoiden aiheuttamien vaikutusten
arvioinnissa.
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Oheisessa kuvassa on vertailtu Luodonjarvelld harjoitettujen harrastusten osuuksia
Kyberin ja Mattilan tutkimuksissaan saamiin osuuksiin. Tutkimusten jaottelut ja
harrastusten osuuksien laskentatavat poikkeavat hieman toisistaan. Tuloksia voidaan
kuitenkin pit&d suuntaa antavina. Vertail ukel poisuuden vuoks aineistoajonkin verran
yhtendistetty. Kyberin ja Mattilan jaottelussa oleva maaharrastus on poistettu.
Luodonjérven aineistossa on puolestaan yhdistetty veneily, purjehdus ja vesiurheilu
valineet (vesiskootteri ja purjelauta) veneilyks seka kalastus ongella ja kalastus
pyydyksella kalastukseksi. Lisdksi Luodonjarven aineistossa on omana muuttujanaan
jadlaliikkuminen. Téta on vaikea yhdistda muihin muuttujiin. Jaélla litkkuminen voi
tarkoittaa montaa asiaa, esimerkiks pilkkimistg, hiihtémista ja moottorikelkalla g oa.
Kuvan perusteella voidaan paétell 4, ettd yleisimmétkaan virkistyskayton muodot eivét
vattamétta ole samansuuruisia eri vesistoissd, vaan saattavat poiketa toisistaan
paljonkin.

Rantatontin virkistyskayttdon vaikuttavien harrastusten osuudet
100 %

90 % .

80 % . 3o % W Jaalls likkuminen

70 % O Vesimaisema

60 % 4. 16 % B Oleilu

50 % 29 % O Saunominen

40 % | 23 % 16% - Uimir?en

H Veneily

30 % :. . O Kalastus

20 % 13%

10% | (21% 4H 20 %

0% | 6 %
Kyber Mattila Palonen

Kuva 8.2. Kyberin ja Mattilan kyselyiden jakaumat. Kuvassa on otettu rinnakkain
Kyberin ja Mattilan tutkimuksista saadut jaottelut, ks. s. 30 ) ja Luodonjérven
asukkaille tehdyssa kyselyssa saatujen vastausten perusteella tehty jaottelu.

Virkistyskayttdarvon vaikutusta rantakiinteistdjen arvon muodostumiseen on tutkittu.
Sekd Kyberin etta Mattilan tutkimuksessa tarkasteltiin  veden likaantumisen
ailheuttaman haitan vaikutusta rantakiinteisttjen arvoon ja edelleen kauppahintojen
muodostumiseen. Molemmat péétyivat siihen, ettd eri virkistyskayttémuotojen
harrastusmahdollisuudet vaikuttavat rantatontin arvon muodostumiseen tietylla
osuudella sen perusarvosta. Tama osuus maardytyy sen mukaan, mika on vesiston
laadullista tilaa kuvaava virkistyskayttoluokka. Tama maéaritellddn puolestaan veden
lastua kuvaavien muuttujien avulla. Samoja periaatteita voidaan soveltaa myos
séanndstel yn vaikutusten arviointiin.
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Vakka saannostelyn vaikutusta vesiston virkistyskayttoon on tutkittu paljon, el
kauppahintojen kehitysta ole kuitenkaan tarkasteltu ndiden tutkimusten yhteydessa.
Saannostelyn  vaikutusta kiinteistdjen arvoon on tutkittu |dhinnd ennakkoon
viranomaisten tekemien korvauspddiosten yhteydessa. Jdkikéteen tehtévas,
toteutuneiden vaikutusten arviointia el ole tehty kauppahinta-aineiston avulla. Téssa
tutkimuksessa kaytetty menetelma osoittautui toimivaksi. Onnistuneen tarkastelun
edellytyksen& oli muiden virkistysarvoon ja hintakehitykseen vaikuttavien muuttujien
huomioiminen. Vertailuaineiston avulla voitiin puolestaan péaételld, mika oli eri
tekijoiden vakutus rantakiinteistgjen  hintakehitykseen.  Vertailuaineistosta
poikkeavasta hintakehityksesta saattoi pédtella jonkin paikallisen muuttujan
vaikuttavan muiden muuttujien ohella.

Maanmittauslaitoksen laatimien tilastojen ansiosta rakentamattomien kiinteistjen
kauppahinta-aineiston vertailuun oli kaytettévissd rantatonttien nelichintoihin
perustuvat vuotuiset kansalliset ja aluedliset keskiarvot. Tdma aineisto oli laskettu
Luodonjarven kauppahinta-aineiston kohtalaisen suuri otos mahdollisti tdméan avulla
laskettujen  arvojen  vertaamisen  sellaisenaan kéytettédvissa  olleisiin
vertailuaineistoihin.

Rakentamattomat kiinteistot kasittavda kauppahinta-aineistoa ja sen vuosittaista
kehitystd tutkittiin myos yhtendistamalla yksittéiset kauppahinnat. Téla tavoin
hintatiedot saatettiin  yhteilsmitallisksi  suhteessa  vaikuttaneeseen  tekijdan,
virkistyskayttomahdollisuuksiin. Tonttien nelichintoihin vaikuttavia tekijoita on
monia, muun muassa kaavoitus, nakyma, rannan laatu ja sijainti. Myhrberg on tehnyt
ndista erittéin kattavan kansallisen tutkimuksen. Merkittdvimmaksi tonttien
nelidhintoja erilaistavaksi muuttujaksi osoittautui ostetun tontin maa-ala: nelidhinta
laskee ostetun tontin neliomadran kasvaessa. Kauppahinta-aineiston kasittely muilla
muuttujilla osoittautui paits  erittdin  tyoldaksi, myos epédluotettavaksi saadun
hintakehityksen osalta.

Rakennettujen kiinteistéjen kauppahintojen tarkastelu osoittautui mutkikkaammaksi
kuin rakentamattomat tontit késittdvan aineiston tutkiminen. T&& aineistoa
yhtendistettiin vahentamalla kiinteiston hinnasta tontilla sijainneiden rakennusten
arvo. Aineiston yhtendistdminen osoittautui haastavaks erityisesti siksi, etta oli
vaikea |0ytda tietoa kiinteistoihin kuuluvien rakennusten arvoon vaikuttavista
tekijoista. Kaikkien viiden Luodonjdrven aueen kunnan ja kaupungin
rakennustointen aktiivisesta avusta huolimatta tarvittavaa tietoa l0ytyi vahan:
kasitelty aineisto karsiutui kolmannekseen alkuperdisestd. Arkistoja l&pikéydessa
ilmeni, ettd4 kunnissa oli muodostunut historian saatossa omat, osin toisistaan
poikkeavat tavat arkistoida rakennettuja kiinteisttja koskevaa tietoa. Informaatio oli
myo6s paljolti viranhaltijoiden muistitiedon varassa. Erityisen vaikeaa oli jdjittéa
osituksen myodta akuperdisesta Kkiinteistosta erotettujen rakennusten tietoa.
Tulevaisuudessa tiedon tallentaminen sdhkdiseen muotoon ja tietokantojen
yleistyminen parantanee tilannetta.

Rakennusten kunnon arvioinnin teki vaikeakss myos se, etta haja-asutusalueella
harvemmin ilmoitetaan suuremmistakaan remonteista. Rakennusten kunnon
méadrittaminen olis edellyttanyt paikan paala tehtyd arviointia. Kunnon ohella
rakennuksen arvoon vaikuttaa myods muita, esimerkiks historiallisia tekijéita. Lisaksi
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vesiston tila vakuttaa rakennusten arvoon heikommin kuin tonttimaahan.
Rakennettuja kiinteistoj & koskevan kauppahinta-aineiston rinnalla el voinut mydskaan
kayttdd Maanmittauslaitoksen tilastoja vertailuaineistona, koska rakennettujen
lomakiinteistojen kauppahintojen keskiarvojen laskentaperusteet olivat muuttuneet
1990-luvun puolen vélin jakeen.

Vakka kéytbssa ollut kauppahinta-aineisto oli sekd rakennettujen etta
rakentamattomien kiinteistdjen osalta normaaleihin kauppoihin perustuvaa, oli osalla
aineistosta hyvin ahaiset nelichinnat. N&n oli erityisesti maa-alaltaan isommissa
kaupoissa, joissa oli syyta olettaa olevan mukana metsamaata. Lisaks aineistoon
valkutti eksyneen muutama sukulaiskauppakin. Epéluotettavalta vaikuttava osa
aineistosta jatettiin kayttamatta. Suurehko otos mahdollisti muusta aineistosta
poikkeaviin tekijoihin perustuneiden kauppojen poistamisen.

Virkistyskayttoarvon lisdks kiinteiston kauppahintaan vaikuttaa suuri joukko muita
muuttujia, rationaalisa ja vdhemman rationaalisia. Tama tekee kauppahintojen
kayttamisesta tyolastd, kun mitataan séénnostelyn vaikutuksia. Toisaalta erityisesti
rakentamattomien kiinteistjen kauppahintojen kehitysta kuvaava aineisto osoittautui
kayttokel poiseksi mittariksi virkistysarvon kehityksen todentamisessa.

Kokonaisuutena kaytetty menetelma osoittautui toimivaksi: vesiston sdannostely ja
veden laatu vaikuttivat virkistyskayttéon ja virkistyskayttdarvoon, joka edelleen
vaikutti  kauppahintoihin. Kysyntddn ja tarjontaan valkuttavat yleiset tekijat
vaikuttavat myOs vertailuaineistossa. Poikkeamat tutkittavan ja vertailuaineiston
vdilla aiheutuvat paikallisista tekijoistd. Oheinen kuvio havainnollistaa kiinteiston
kauppahintaan vaikuttavien tekijoiden keskinadisia suhteita.

S&annostely V esialueen kuormitus
Veden korkeus ja sen vaihtelu +—> Veden laatu

Virkistyskaytto

Kauppahinta

/\

Myytavan kiinteiston Kysyntéd/tarjonta
ominaisuudet

Kuva 8.1. Luodonjarven kauppahintojen muodostumi seen vaikuttaneet tekijat.
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8.2. Uuden sddnndstel yn vaikutuksen Luodonjérven virkistyskayttoon

Tutkimuksen toisena tavoitteena oli arvioida uuden, vuonna 1998 aloitetun
sddnndstel yn vaikutusta Luodonjarven veden laatuun ja virkistyskéyttoon seka naiden
valkutusta edelleen  aueen  lomakiinteistjen  hintakehitykseen.  Téala
kysymyksenasettelulla jarven tila ja veden laatu olivat kiinnostuksen kohteena vain
siltd osin, kuinka ndmé& vaikuttavat virkistyskayttoon. Vaikutusta virkistyskayttéon
voidaan tarkastella virkistyskayttdarvon avulla. Virkistyskéyttbarvoon yhteydessa
olevia tekijoitd ovat vesiston laadulliset ominaisuudet, vesiston kayton
mahdollisuudet seka sosio-ekonomiset vaikutukset. Aineistona olivat Luodonjarven
tilaa kuvaavat tarkkailutulokset, rantakiinteiston omistgjille tehty kysely seka
rantakiinteistéjen arvon kehitysta vuosina 1990-2005 kuvaava kauppahinta-ainei sto.

Luodonjérven séanndstelyn historia ulottuu 45 vuoden paddhan, jolloin Luodonjarven
aue erigtettiin sulkuporteilla merestd. Jarjestelylla turvattiin raakaveden saanti
Pietarsaaressa toimivalle Oy Wilhelm Schauman Ab:n, nykyaén UPM Kymmene
Oyj:n paperitehtaalle. Kahdeksan vuotta séannostelyn aoittamisen jalkeen eristettiin
myos viereinen Ojanjarvi meresta. Talla turvattiin Kokkolassa toimivan teollisuuden
vedensaanti. Jarvia yhdistéa néiden valille rakennettu kanava. Kaytannossa Luodon-
Ojanjarveksi kutsutun kokonaisuuden korkeutta saannellaan samojen sulkujen kautta
tapahtuvin juoksutuksin.

Alkuperdinen saannostely oli lupaméérdyksissa sidottu meren  vedenpinnan
korkeuteen. Tassd ongelmana olivat suuretkin vedenkorkeuden vaihtelut ja se, etta
kesdn vedenpinnan korkeutta e enda saatu nostettua, jos alkukesdstd olis pitanyt
juoksuttaa paljon vettd mereen. Uudessa sddnnostelyssd vedenkorkeus sidottiin
vakaampaan meriveden keskikorkeuteen (Ngo). Liséks uutta sdannostelya perusteltiin
veden pinnan nostamisella. Luodonjérvi on melko matala. Tata ongelmaa liséé jérven
pohjan sedimentoituminen, vesialueiden umpeen kasvu sek& maan kohoaminen.

Luodonjérven uuden sdannostelyn luvanhakuprosessin yhteydessa toteutettiin vuonna
1986 mittava kysely Luodonjarven kayttgjille. Kyselyyn vastanneet kannattivat hyvin
yksimielisesti s&anndstel yn muuttamista.

Luodonjarven  uuden  sd@@nnostelyn  sosiadlisten  vaikutusten  ennakoiva
arviointiprosessi  oli toteutettu uuden sd@nnostelyn lupaprosessin yhteydessa.
Lupahakemus perusteluineen yhdessa Lansi-Suomen vesioikeuden antaman
padtoksen kanssa muodostaa kaytdnndssa uuden sdannostelyn  vaikutuksia
kasittelevan asiakirjan, arviointisel ostuksen.

Lupapaédtoksessa todettiin vedenkorkeuden hieman nousevan ja korkeuden vaihtelun
vahenevan olennaisesti uuden sdanndstelyn ansiosta. Luodonjarven virkistyskaytolle
myonteisend vaikutuksena tastd olis veden laadun paraneminen lievasti.
Vedenpinnan noston myo6ta jérvien vesitilavuuden arvioitiin kasvava ja veden
viipyméan pidentyvdn. Tamén ansiosta ennustettin @ pH-arvon  olevan
alivirtaamatilanteissa nykyista hieman korkeamman Luodonjarvessa. Vesitilavuuden
kasvun arvioitiin laskevan lievasti veden fosforipitoisuutta seké parantavan
Luodonjérven alusveden happipitoisuutta lievasti. Jarvien vedenpinnan vakioimisen
ennustettiin myos poistavan sedimentoitumisen ja maankohoamisen mataloittavat
vaikutukset vedenpinnan korkeuteen. S&anndstel yn uudistamisen arvioitiin hidastavan
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myo6s jarven umpeenkasvua. Ali- ja keskivedenkorkeuksien kasvamisen uskottiin
my6s parantavan  veneilyn  edelytyksa sekd turvaavan @ raakaveden
saantimahdollisuuden. Kalatalouteen séénnostelyn uudistamisella e uskota olevan
vaikutusta

Uudella séannostel ylla vaikutettiin valittdmasti Luodonjarven vedenkorkeuteen ja sen
vaihteluun seké virtaamiin. Seké vedenpinnan tarkkailutulosten (1998 — 2005) etta
ranta-asukkaille talvella 2006 tehdyn kyselyn perusteella sédnndstelyn vaikutus oli
ollut tavoiteltu ja myonteinen. Vedenkorkeuden vaihtelun tasoittumista osoitti se, etta
mitattu vedenkorkeus oli pysynyt lupaehtojen edellyttdmassa vaihteluvalissa 74
prosenttisesti. Vedenkorkeutta ilmaisevat tunnusluvut osoittivat puolestaan, etta
veden pinnan keskiméadrdinen korkeus oli noussut (15 cm). Samalla onnistuttiin
nostamaan adinta vedenkorkeutta ja pitamddn ylin vedenkorkeus aiemman
séannostel yn tasolla. S&anndstelyn onnistumista vedenkorkeuden ja sen vaihteluiden
osdlta kuvastavat myo6s tehdyn kyselyn tulokset. Vastagjat olivat kauttaaltaan
tyytyvéisia vedenkorkeuteen ja séannostelyyn. Poikkeuksena oli rannan kuluminen,
jonka koki lisdantyneen ja vahentyneen yhta suuri osa vastagjista, 22 prosenttia
Rantojen kuluminen riippuu rannan ominaisuuksista, ja on sen perusteella erilainen
jarven eri osissa.

Tyytyvaisyys saannostelyyn ilmeni myos kyselyn vastauksissa annetuista kirjallisista
kommenteista:

" Veden korkeuden nostaminen on ollut erittéain myonteisesti vaikuttanut
toimenpide. Aiemmin eteléranta oli 1&hes ilman vettéa kuivana kesalla.
Rannan ulkon&kd on kohentunut, kasvillisuus vahentynyt.”

Jag har érligen for hand tagit upp tonvis med sjogréas ur sillvarpet -
gon for att den inte skulle vaxa igen. Hojningen av vattennivan har
troligen ocksa varit till hjalp | detta avseende.”

Toisaalta varsin monessa kommentissa esitettiin veden korkeuden nostamista vida
nykyisesta:

” Vattennivan kunde &nnu vara en aning hogre, mera konstant niva.”
” En hdjning pa c. 10 cmgar bra annu.”
” Vattennivan kan héjas annu med 30-50 cm.”

Joukkoon mahtui jokunen nykyistéa veden korkeutta kriti soinutkin kommentti:

” Vi var tvungna att fylla pa var strandtomt med 30-50 cm jord for att
slippa ha en vatdrankt strand.”

Jonkinasteista tyytyméttomyytta ilmeni kuitenkin Luodonjérven sdanndstelya
koskevan tiedottamisen suhteen. Vastanneista 43 prosenttia koki ssavansa liian véhan
tietoa Luodonjarven vedenkorkeudesta.
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Tarkkailutulokset sen sijaan osoittivat, ettei Luodonjarven vedenlaadussa ole
tapahtunut juurikaan muutoksia. Tarkasteltujen, veden laatua kuvaavien muuttujien
perusteella jarven virkistyskayttoluokitus oli sailynyt uutta séénnostelyéa edeltaneel1a
tasolla. Vuotuisissa tarkkailuraporteissa luokitus méariteltiin tyydyttéavaksi. Toisaalta
virkistyskayttoluokituksessa huomioon otettujen fosforin ja aklorofyllin maarien
perusteella virkistyskayttéluokitus oli hyva. Jéarvessa esiintyvien ravinteiden maara
oli seurannut paljolti jokivesien mukana jarveen kulkeutuvien ravinteiden maaréa.
Uuden  sannostelyn  aikana  poikkeuksellista  oli ollut  erityisedti
klorofyllipitoisuuksien selvd kasvu. Kuitenkaan téaménkdan e voida osoittaa
aiheutuneen sdannostel yn muutoksesta.

Myos kyselyn tulokset tukivat tarkkailutuloksista pdételtavissa olevaa Luodonjarven
veden laatutasoa ja sen pysyvyyttd. Luodonjérven vettd kaytettiin erittéin vahan
juomavedeks tai ruoanlaittoon. Suurin osa vastagjista koki myos, etté Luodonjarven
veden laatua ilmentdvat muuttujat olivat sdilyneet samoina uudenkin saannostelyn
aloittamisen jakeen. Toiseks suurimman ryhman vastagjissa muodostivat ne, jotka
kokivat veden laatuun liittyvien haitallisten vaikutusten véhentyneen. Toisaalta
Luodonjérven rehevyyttd kuvaavien muuttujien, esim. veden sameuden ja runsaan
vesikasvillisuuden osalta melko suuri osa vastagjista koki haitan myds lisdantyneen.
Kysymyksia heréttdva yksityiskohta oli, ettd melko suuri osa vastagjista koki
levakukintojen lisdantyneen (24 %). Kuitenkaan levaseurannan tulosten perusteella
sinilevaongelmaa e pitéis olla

Kyselyn kirjallisissa kommenteissa melko monessa viitéttiin jarven veden huonoon
laatuun ja sen ilmentymiin. Néissa tuotiin liséks esille jarven eri osissa koettuja
paikallisaongelmia

” Toivomme ruoppausta ja ruohon/kasvillisuuden nopeaa poistamista.
Vesisto reheviityy, menee umpeen vauhdilla, mikéli veden virtaamista
e saada kuntoon. Kyseessa on Skingergrundet -saaren ym. ymparisto.”

” Onskvart ar att Larsmosions vattenkvalitet forbéattras ytterligare.
Onskar renare vatten (humushalt och farg), mindre "rapa" | bottnet
(vikarna fylls med humus) och djupare vatten. Vill att ev. muddring
[6nar sig!

” Man blir "brun" pa kroppen da man simmar.”

" Purmon- ja Kovjoesta tulee hyvin ruskeaa ja humuspitoista vetta.
Onko metsdojitus hoidettu oikein? Saostusaltaat?”

Luodonjarven ranta-asukkaille tehdyssa kyselyssd tiedusteltiin myds uuden
séannostelyn vaikutusta vesiharrastuksiin. Vastagjien enemmisté koki vaikutuksen
kauttaaltaan myonteiseksi. Myonteismmin  sédnnostelyn  koettiin - vaikuttaneen
venellyyn (91 prosenttia vastagjista). Jadla liikkumiseen sd&nnostelyn koki
vaikuttaneen myonteisesti "vain” 61 prosenttia. Koettu kielteinen vaikutus oli
kaikissa vesiharrastuksia koskevissa kysymyksissa vain muutaman prosentin luokkaa.
Luodon- Ojanjarven kalastuskyselyssa todettiin uuden sa@nnostelyn myonteisind
valkutuksina talvikalastuskauden piteneminen ja uusien kalastusalueiden saaminen
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kayttoon. Talla perusteella uudella sddnndstelylla oli ollut myos kalataloudellista
vaikutusta, toisin kuin lupapadtoksessa arvioitiin.

Kyselyyn vastanneista enemmist6 koki, etté heidan lomakiinteisténsi arvo oli noussut.
L&hes 86 prosenttia vastanneista arvioi kiinteistonsa arvon nousseen. Kuntien vélilla
e tdman kysymyksen vastauksissa ollut kovin suurta eroa. Arvio lomakiinteiston
nykyisesta arvosta oli keskiméarin 69 000 euroa. Omistusvuosien gjan diskontatun
arvonnousun korko on keskiméarin 21,2 prosenttia. Tama laskettiin kiinteiston
iIlmoitetun ostohinnan ja arvioidun nykyisen arvon erotuksesta omistuksen kesto
huomioiden. Kiinteistdjen arvon kehitystd koskevan teorian  mukaan
virkistyskayttomahdollisuuksilla oli suuri merkitys lomakiinteiston rakennusten
arvonmuodostukseen. Arvoon vaikuttaa myds kysynnan ja tarjonnan valinen suhde
seké tontilla olevien rakennusten kunnostaminen ja uudisrakentaminen. Etenkin
Kiinteiston lyhyen aikaa omistaneiden ilmoittama arvonnousu oli hyvinkin suuri.
Tama viittaa siihen, etta kaupan jakeen rakennuskantaa on remontoitu tai rakennettu
uutta

Kaytettavissa olleen aineiston perusteella hintakehitys oli monen muuttujan summa:
makrotaloudelliset tekijat, virkistyskayttomahdollisuuksiin  vaikuttavat tekijét,
paikalliset tekijat. Tassa tutkimuksessa olivat fokuksena
virkistyskayttomahdollisuuksien  valityksella virkistyskayttbarvoon ja edelleen
hintaan vaikuttaneet tekijét. Luodonjérven ranta-asukkaille tehdyssd kyselyssa
paikallista painoarvoa oli sillg, etta alue oli tuttu entuudestaan: vastanneet asuivat
keskiméarin hyvin lahella lomakiinteistodan. Vattamaa tuki myos vastanneiden
pitkéaikainen asumis- tai oleskeluhistoria Luodonjérven alueella. Toinen paikallinen
tekija oli Luodonjérven rakennettujen rantakiinteistdjen vanha, usein akuperdinen
rakennuskanta. Virkistyskayttomahdollisuudet vaikuttavat voimakkaimmin tontin
arvoon. Tontin osuuden kasvaminen kiinteiston arvosta liséékin veden laadun ja
sédnnostelyn  hintavaikutusta  Luodonjérven  rakennettuihin  rantatontteihin.
Virkistyskayttdarvoon vaikuttavana tekijana on hyva huomioida myds vuodenagjan ja
sihen sidoksissa olevien vaikutusten merkitys. Kyselysta ilmeni, ettd lomailu
Luodonjéarvella tapahtui pédasi assa avoveden aikaan.

Luodonjarven rakentamattomien kiinteistdjen kauppahinta-aineisto tukee kyselyssa
esille tulleita ndkemyksia kiinteistéjen arvon noususta uuden saénnostelyn jalkeen.
Vuosien 1992 ja 2005 vélille goittunut aineisto osoitti, ettd alueen hintakehitys (e/m2)
on ollut laskeva vuosien 1992 ja 1998 vélisend aikana. Samana jaksona Pohjanmaan
kehitys on ollut lievasti nousevaa ja valtakunnallinen kehitys lievasti laskevaa.
Luodonjarven hintatason lasku oli voimakkainta suhteessa vertailuaineistoihin.
Vuoden 1998 jdkeen olivat Luodonjarven rakentamattomien tonttien neliohinnat
nousseet huomattavasti voimakkaammin kuin vertailluaineistolla. Paikallisista
tekijoista saannostelyn vaikutukseen viittaa se, ettd Pohjanmaata koskevalla
vertailuaineistolla kasvukehitys e ollut yhta voimakas. Vastaavaa kehitysta el voitu
panna merkille rakennettujen kiinteistdjen hintakehityksest& kauppahintojen nousun
suunta vuosien 1990 ja 1998 vélilla sekd vuoden 1998 jdkeen oli |8hes
samansuuntainen.

Tutkimusta valvovan ohjausryhman kokouksessa pidettiin workshop, jossa l8pikaytiin
tehdyn kyselyn vastauksiin perustuen nykyisen saannostelyn vahvuudet ja
mahdollisuudet seka heikkoudet ja vahvuudet. Samassa yhteydessa pohdittiin
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tuki voimassa olevaa uutta sd8nndstel ya suhteessa muihin vaihtoehtoi hin.

Taulukko 8.1. Nykyisen sadnnostelyn SWOT. Vahvuudet ja mahdollisuudet seka

heikkoudet ja uhat toimenpide-esitysten kera (Palonen 2006).

Nykyinen tilanne

Vahvuudet

* Virkistyskayttomahdollisuuksien paraneminen
* Suurempi syvyys

* Vedenkorkeuden vaihteluiden véheneminen
* Stabiilimmat jadolosuhteet

* Toimivat kalatiet

* Sdannostelyn automatisointi

* Kiinteistéjen arvonnousu

* Kalan kudun edellytysten parantuminen

* Maan kohoaminen ei vaikuta

Mahdollisuudet

* Ei tunneta vedenpinnan vaihtelun vdhenemisen
vaikutuksia vesikasvillisuuteen

* Ei tunneta uuden saannostelyn vaikutuksia
merialueille

* Virkistyskayttomahdollisuuksien monipuolistuminen

Heikkoudet

* Tiedonsaantia veden korkeudesta ei koeta
riittdvaksi

* Veden vahaisyys kuivina kesina

* Keskivedenpinnan kohoaminen: vettyneet maat
* Rehevoityminen

Toimenpiteet

> Tietoa siité, mista tietoa saa

> Paivittdinen tilanne internetiin

> Veden nostaminen kevaalla mahdollisimman
korkealle

> (Ylajuoksun saanndstelyn koordinointi)

> Kalateiden avaaminen ja sulkeminen

> Vahenee ajan myota

> Valuma-alueen vesiensuojelun tehostaminen
> Omatoimisen vesikasvien poistamisen
kannustaminen

Uhat

* Ei tunneta vedenpinnan vaihtelun vahenemisen
vaikutuksia vesikasvillisuuteen

* Ei tunneta uuden sdannodstelyn vaikutuksia
merialueille

* Levien massaesiintymisen liséantyminen
(rehevditymisen lisdéantyminen)

> pH:n aleneminen ei ole tdysin hallinnassa

> Kevainen veden vaihtelu: lintuluodot/pesinta

Toimenpiteet
> Kasvillisuuskartoitus 2007

> Aikasarjat tulevat antamaan tietoa
> Valuma-alueen vesiensuojelun tehostaminen

> Happamuuden torjunta
> Saanndostelyn tarkentaminen.luotojen korotus
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Taulukko 8.2. Vaihtoehdot nykyiselle sdanndstelylle ja naiden toteuttamisen
vaikutukset (Palonen 2006).

1. Paluu entiseen saanndstelyyn
* Veden pinnan suuremmat vaihtelut
* Rantaviivan vaihtelut
* Ruoppauksen tarpeen liséédntyminen
* Alempi vedenpinnan taso
* Maan kohoamisen vaikutukset
ks. Myds nykyisen saanndstelyn swot

2. Veden pinnan kohottaminen 10-20 cm nykyisesta

* Vettymishaitat (erityisesti maatalouden kipurajan ylittyminen
* Lintujen pesinnan vaikeutuminen

* Entisestéaan parantaa virkistyskayton edellytyksia

* Kiinteistdjen turvarajojen ylittyminen

* Kalateiden toimivuus karsii

3. Porttien avaaminen

* Vedenkorkeuden vaihteluiden lisdantyminen merkittéavasti (+- 200 cm)

* Patorakenteiden kautta kulkevat tiet veden alle. Luodon kuntaan rakennettava uudet tiet
* Ekologinen shokki jarven elidstolle

* Veden vaihtuvuus lisdantyy

* Meren edustan jatevesien kulkeutuminen altaan alueelle

* Prosessiveden tarve. Teollisen toiminnan vaikeutuminen
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9. Johtopaat ok set

Tutkimuksessa  arvioitiin Luodonjérven  sdannostelyn  vaikutusta  jéarven
virkistyskayttoon ja edelleen rantakiinteistdjen arvon kehitykseen. Saatujen tulosten
perusteella voidaan tehda toisaalta johtopddtokset kéaytetystd arviointimenetel masta
seka toisaalta séénnostel yn vaikutuksesta L uodonjarven virkistyskayttoon.

Sosiadlisten vaikutusten arvioinnin ja kauppahintatutkimuksen soveltuvuudesta
vesiston sddnnostelyn  vaikutusten jakikateisessa arvioinnissa voidaan tehda
Seuraavat johtopaatokset:

= Kysdytutkimus ja kauppahintamenetelma soveltuvat hyvin sosiaalisten
vaikutusten evauointiin, kun arviointi kohdistuu sd&nnostelyn vaikutuksiin
vesialueen virkistyskayttoon ja edelleen virkistyskayttdmahdollisuuksien
vaikutukseen rantakiintei stéjen arvoon.

— Eri virkistyskayttdmuotojen arvostukset ja osuudet ovat vesistokohtaisia. Vesiston
kéyttéon ja rantakiinteistdjen arvoon sagttaa vaikuttaa myds muita paikallisa
tekijoita.

= Kauppahintoja hyddynnetddn nykyddn pédasiassa vesistton kohdentuvien
toimenpiteiden vaikutusten ennakkoarvioinnissa, kun mééritetdan syntyvaa haittaa
jakiinteiston omistgjille maksettavien korvausten suuruutta. Ottamalla jalkikateen
tehtévassa arvioinnissa kayttoon kauppahintojen kehitysta kuvaavia menetelmiaja
kehittamalla niitd, saadaan numeerista tietoa ennakkoon arvioitujen haittojen
toteutumisesta. Taman tiedon avulla kyetddn tarkistamaan etukéteisarvioinnissa

kaytettyjen menetelmien toimivuutta ja parantamaan néita edelleen.

= Etenkin rakennettuja kiinteisttja koskeva tieto on melko hagjanaista ja vaikeasti
yhdistettavissa nykydan. Sisdloltéén kattavan ja monipuolisen aineiston
muodostaminen edellyttdd useammassa julkisessa rekisterissa olevien, osin
yhteismitattomien tietojen yhdistdmista. Tama on tydlasta ja kallista. Keréamalla
kyseisen tiedon yhteen rekisteriin tai integroimala nykyiset rekisterit
yhtendistettaisiin  kaytettyja standardeja, poistettaisiin pddllekkasta tyota ja
saatettaisiin tieto helpommin sita tarvitsevien ulottuville.

Luodonjarven saannostelyn vaikutuksesta jarven virkistyskayttoon ja edelleen
rantakiinteistéjen arvon kehitykseen voidaan tehda seuraavat johtopaatokset

= Luodonjérven uuden sddnndstelyn lupahakemuksessa oli  merkittdvimpéana
perusteena vedenkorkeuden vaihteluiden vaheneminen sek& vedenkorkeuden
nostamisen myonteiset vaikutukset jarvelld. Molemmat ovat toteutuneet
tavoitellullatavalla.

= Osa Luodonjérven ranta-asukkaille tehtyyn kyselyyn vastanneista toivoi veden
tason nostamista entisestéén. Tama saattais palvella virkistyskayttoa. Aiheutuvat
haitat muulle jarven ja sen ympariston kaytolle olisivat kuitenkin saavutettuja
hy6tyja suuremmat. Veden pinnan nostaminen haittais muun muassa lintujen
pesintda ja kalan kutua seka aiheuttaisi lisda vettymishaittoja rantakiinteistoille
sekda haittaa maa- ja metsataloudelle.
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Saannostelyluvassa on viitattu myos uuden sdanndstelyn myonteisiin vaikutuksiin
Luodonjérven vedenlaatuun. S&énnostely ef ndyta kuitenkaan vaikuttaneen
paljoakaan tdhan. Taman perusteella Luodonjarven virkistyskayttomahdol li suudet
eivét ole edistyneet vedenlaadun paranemisen vaikutuksesta

Luodonjérven vedenlaadun parantaminen edellyttéd valumavesien kiintoaine- ja
ravinnepitoisuuksien vahentamistd. Jarveen laskevien jokien ohella tulee
huomioida ranta-asutuksen ja muiden jérven valittbmassa |dheisyydessa
sijaitsevien kuormittgjien vaikutus. Ajan ja aineiston karttumisen my6éta saadaan
lisdvalaistusta myods sithen, mik& on sdannostelyn ja jarveen laskevien vesien
yhteisvaikutus veden laatuun.

Saénnostelya koskevan tiedottamisen riittaméttomyys oli suurin kritiikin aihe
tehdyssa kyselyssd. Jo kaytdssa olevasta puhelinpalvelusta tiedottamisen lisaksi
vedenkorkeutta koskevatieto voitaisiin laittaa esille myos internetiin. Taman voisi
toteuttaa esimerkiks paikallisen lehden sivustolla.

Luodonjarven  kiinteistéjen arvoon ja hinnanmuodostumiseen vaikuttaa
pakalisina tekijoina pakallisen ja l&hiseudulta kotoisin olevan véaeston
sitoutuminen lomailuun jéarven &érella.

Luodonjérven rakennettujen kiinteistéjen hintaan vaikuttaa myds rakennuskannan
vanheneminen. Tama liséa tonttimaan osuutta Kiinteistdjen arvosta. Koska
virkistyskayttomahdollisuudet vaikuttavat enemman tontin kuin rakennusten
arvoon, pitdis virkistyskayttdarvon kasvamisen vaikuttaa l&hes yhta positiivisesti
rakennettujen ja rakentamattomien kiinteistdjen arvoon Luodonjérven alueella
Tallaistakehitysta el kuitenkaan ilmennyt.

Lomailu Luodonjdrven &arelld gjoittuu suurelta osin avoveden aikaan. N&n
erityisesti  kesdan  goittuvat  virkistysk&yttomahdollisuudet  vaikuttavat
Kiinteist6jen arvoon ja hinnan muodostukseen.

Vuosien 1990 ja 2005 vdille goittunut rakentamattomien Kkiinteistdjen
kauppahinta-aineisto osoitti, ettd Luodonjarven alueen hintakehitys on ollut
nouseva uuden sdanndstelyn aikana. Ennen vuotta 1998 kauppahintojen nousu oli
loivempaa kuin vertailuaineistolla, keskimaarin laskevaa. Vuoden 1998 jakeen
kauppahinnat ovat nousseet vertailuaineistoa voimakkaammin.

Myds rakennettujen kiinteistdjen aineistolla kauppahintojen kehitys oli nouseva.
Vastaavaa taitetta kuin rakentamattomilla kiinteistoilla e kuitenkaan esiinny
vuoden 1998 vaihteessa.

Rakentamattomia kiinteistdja koskeva kauppahinta-aineisto ja tdman vertailussa
kaytetyt muuttujat seké ranta-asukkaille tendyn kyselyn vastaukset osoittavat, etta
onnistunut uus sddnndstely on vaikuttanut myonteisesti.  Luodonjarven
virkistyskayttbarvo on parantunut.. Taman seurauksena rantatonttien arvoa
kuvaavien kauppahintojen kasvu on ollut keskimaarai std nopeampaa.
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10. Y hteenveto

Diplomityén  otsskko on  Luodonjarven  sdannostelyn  vaikutukset
virkistyskayttoéon ja rantakiinteistojen arvoon. Tyon aihe kertoo tutkimuksen
tavoitteen. Toisaalta tutkimus antoi vastauksen myos kysymykseen sosiaalisten
vaikutusten arvioinnin ja kauppahintatutkimuksen soveltuvuudesta sdannostelyn
vaikutusten jakikéateiseen arviointiin, minka selvittdminen oli tutkimuksessa toisena
tavoitteena

Tutkimuksen kohderyhméan muodostivat rantakiinteistén omistajat Luodonjérvell§,
pddosin lomailijat Tarkastelun kohteena olivat vaikutukset myds vakituiseen
ymparivuotiseen asumiseen ja elinkeinoihin jarven aueella siltd osin kuin silla ol
merkitysta virkistyskayton ja loma-asumisen kannalta. Ajallisena kehyksena oli
tilanne ennen ja jalkeen nykyisen, vuonna 1996 hyvéaksytyn ja kevaélla 1998 a oitetun
uuden sdanndstel yn.

Luodon- ja Ojanjéarvi sijaitsevat Pohjanlahden rannikolla Kokkolan ja Pietarsaaren
kaupunkien sek& Kruunupyyn, Luodon ja Pedersoren kuntien alueella. Luodonjarvi
muodostettiin vuonna 1961 patoamalla se Pietarsaaren teollisuuden tarvitseman
makean veden altaaksi. Rellut kahdeksan vuotta myohemmin, vuoden 1969 lopulla
Lansi-Suomen vesioikeus myonsi luvan Ojanjarven muodostavan altaan erottamiseen
merestd, jataman yhdistamiseen Luodonjarveen.

Luodon-Ojanjarven alkuperdinen siannostely oli sidottu meriveden korkeuteen.
Uudessa sddnnostel yssa vedenkorkeus sidottiin meren keskivedenpintaan (Ne). Talla
pyrittiin estamadan sedimentoitumisen ja maan kohoamisen jarvelle aiheuttama
mataloittava vaikutus seka vahentdméan vedenkorkeuden vaihtelua. S&annostelyn
muutoksen yhtena olennai sena tavoitteena oli edistaa virkistyskayttoa.

Saannostelyluvan  ehdoissa edellytetéén uuden hakemuksen jattamista ehtojen
tarkastamiseks 30.6.2006 mennessd. Lupahakemus jatettiin  kesakuun lopulla
Hakemuksessa esiteltiin my0s arviot saannostelyn vaikutuksista Luodon-Ojanjarveen.
Arviointi perustui jérven veden laatua ja korkeuksia seké juoksutuksia koskeviin
vuosittaisiin tarkkailutuloksiin. Lisdksi uudessa hakemuksessa kuvattiin vaikutuksia
kal atal outeen, luontoon ja virkistyskayttoon.

Tutkimuksessa arvioinnin metodisena kehikkona kaytettiin sosiaalisten vaikutusten
arviointi, SVA:ta Téassd huomion kohteena ovat yksittéiset ihmiset ja heidan
muodostamat intressiryhmét, joihin vaikutukset suoraan tai vélillisesti kohdistuvat.
Yksilon arvoihin ja kokemukseen perustuvina sosiaaliset vaikutukset ovat
subjektiivisia. Siksi vaikutusten kohteeksi joutuvien ihmisten arvojen méaarittéminen
sek& heidan osalistuminen vaikutusten arviointiin on térkedé Osallistumisen
intensiivisyys vaihtelee tiedon jakamisesta molemmansuuntai seen vuorovaikutukseen,
esimerkiks ryhmétoihin. Valimaastoon sijoittuvat tassakin tutkimuksessa kaytetyt
kyselylomakkeet ja haastattel ut.

Sosiadlisten valkutusten arvioinnissa  kvantitatiivisena mittarina  kaytettiin
rantakiinteistjen arvon kehitysta. Rantakiinteistjen arvo saatiin Luodonjarven
auedlla vuosien 1990 ja 2005 vdisend aikana tehdyistd kiinteistokaupoista.
Olennainen  kysymys oli, kuinka sdannostely oli vaikuttanut jarven
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virkistyskayttéarvoon ja edelleen kiinteistjen hintoihin seké mika oli séénnostelyn
suhde muihin  virkistyskayttoon vaikuttaviin - ja rantakiinteistjen arvon
muodostukseen vaikuttaviin tekijoihin.

Uuden séénnostelyn vaikutuksia Luodonjérven virkistyskayttoon kartoitettiin ranta-
asukkaille tehdylla kyselylla. Kyselystd saatuja tuloksia verrattiin Luodonjérven
alueella toteutuneiden kiinteistokauppojen kauppahintoihin. Koska kiinteiston maa-
alan arvo perustuu suurelta osin sen virkistyskayttomahdollisuuksiin, oletettiin, etta
kauppahintojen kehitys on suoraan verrannollinen Luodonjarven
virkistyskayttomahdollisuuksien kehitykseen. Tutkimuksessa saadut tulokset tukivat
t&ta ol etusta.

Kyselyn vastausten perusteella uus sdénndstely on lisdnnyt Luodonjérven
virkistyskayttomahdollisuuksia. Sen sijaan veden laatuun vaikuttavien tekijoiden ei
koettu kehittyneen. Vastaukset olivat samansuuntaisia Luodonjarven séannostelya ja
veden laatua kuvaavien tarkkailutul osten kanssa.

Luodonjarven ranta-asukkaille tehdyssa kyselyssa paikallisena tekijana ilmeni, etta
alue oli monella loma-asukkaalle tuttu entuudestaan: vastanneet asuvat keskimaarin
hyvin lahella lomakiinteistbaén. Vaittdmaa tuki myos vastanneiden pitkdaikainen
asumis- tai oleskeluhistoria Luodonjérven alueella. Toinen paikalinen tekija oli
Luodonjarven  rakennettujen rantakiinteistgjen vanha, usein  akuperdinen
rakennuskanta. Virkistyskayttomahdollisuudet vaikuttavat voimakkaimmin tontin
arvoon. Tontin osuuden kasvaminen kiinteiston arvosta liséékin veden laadun ja
sédnnostelyn  hintavaikutusta  Luodonjérven  rakennettuihin  rantatontteihin.
Virkistyskayttdarvoon vaikuttavana tekijana on hyva huomioida myds vuodenagjan ja
sihen sidoksissa olevien vaikutusten merkitys. Kyselysta ilmeni, ettd lomailu
Luodonjéarvella tapahtuu pagasiassa avoveden aikaan.

Kauppahinta-aineiston avulla saadut, Luodonjarven rantakiinteistéjen hintakehitysta
kuvaavat laskelmat tukivat kyselyn tuloksia. Vuosien 1992 ja 2005 vélille goittunut
rakentamattomien kiinteistojen aineisto osoitti, ettd alueen hintakehitys (e/m2) on
ollut laskeva vuosien 1992 ja 1998 vélisend aikana. Samana jaksona Pohjanmaan
kehitys on ollut lievasti nousevaa ja valtakunnallinen kehitys lievasti laskevaa.
Luodonjarven hintatason lasku oli voimakkainta suhteessa vertailuaineistoihin.
Vuoden 1998 jalkeen ovat Luodonjdrven rakentamattomien tonttien neliohinnat
nousseet huomattavasti voimakkaammin kuin vertailluaineistolla. Paikallisista
tekijoista sadnnostelyn myonteiseen vaikutukseen viittaa se, etta Pohjanmaata
koskevalla vertailuaineistolla kasvukehitys e ollut yhtd voimakas. Hintakehityksen
aiheuttajana taytyi olla siisjokin vain Luodonjérven alueella vaikuttanut tekija.

Tehty kysely ja kauppahinta-aineisto osoittivat, ettd Luodonjarven saénnostely ja
veden laatu vaikuttivat virkistyskayttoon ja tastd madraytyvaan virkistyskayttdarvoon,
joka edelleen vaikutti kauppahintoihin. Rakentamattomien kiinteistdjen kauppahinnat
olivat vertailukelpoisia, sellaisenaankin.

Sen sijaan sdanndstelyn vaikutusta rakennettujen kiinteistdjen hinnan kehittymiseen
oli vaikeampi todentaa. Vesiston ja sen virkistyskayttomahdollisuuksien vaikutus on
erilainen kiinteiston maa-alan ja silla sijaitsevien rakennusten arvoon. Rakennusten
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arvoon vaikuttaa suuri maard eri tekijoitd. Tama tekee rakennettuja kiinteistdja
koskevan aineiston kasittelysta ja muokkaamisesta luotettavaksi erittéin vaikeaa.

Tutkimuksen tulokset voidaan tiivistaa kahteen johtopadtokseen.

1. Sosiaalisten vaikutusten arviointi ja siihen sisdlityvéat osallistuvat menetel mét
seka kauppahintatutkimus ovat toimiva menetelmallinen kokonaisuus, kun
arvioidaan sdannostel yn vaikutuksia vesiston virkistyskayttoon jakikateen.

2. Uudella s@@nnostelyllda on ollut myonteinen vaikutus Luodonjéarven
virkistyskayttoon  ja  virkistysk&yttomahdollisuuksien  kehittymisen
vaikutuksesta edelleen  rantakiinteistbjen  virkistyskayttbarvoon  ja
kauppahintoihin.
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