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Valtuutus

28.3.2022 VN/9310/2022

Uudenmaan elinkeino-, liikenne-

ja ymparistokeskus

Valtuutus maanvaihtoon

Postiosoite
Postadress

Postal Address
Ymparistoministerio

PL 35
00023 Valtioneuvosto

Esitetty vaihto:

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus on neuvotellut Helsingin kaupungin

kanssa maanvaihdosta luonnonsuojelun toteuttamiseksi. Vaihdossa valtio saisi alueita

neljasta eri kohteesta:

- Lohja: kaksi erillistd maaraalaa tilasta Toivoniemi (444-436-1-50), yhteensa noin 20,2
hehtaaria, vaihtoarvo 231 000 euroa

- Lohja: tila Sorakuoppa (444-411-1-26), noin 0,5 hehtaaria, vaihtoarvo 5000 euroa

- Nurmijarvi: tila Kaitalan hanta (543-409-15-9) ja méaaraalat tiloista Kaitalan selka
(543-409-15-10), Kaitala (543-409-15-2) ja Roykan sairaala (543-404-31-0), yhteensa
noin 21,6 hehtaaria, vaihtoarvo 190 000 euroa

- Hyvinkaa: erillinen maaraala tilasta Ritasranta (106-408-5-159), noin 3,5 hehtaaria,
vaihtoarvo 27 000 euroa.

Alueiden yhteispinta-ala on noin 45,8 hehtaaria ja niiden metsatalousarvoon
perustuvaksi vaihtoarvoksi ELY-keskus on maarittanyt 453 000 euroa.

Vaihdossa ELY-keskus on alustavasti sopinut luovuttavansa Helsingin Marjaniemessa
osoitteessa Sinivuokonpolku 10 sijaitsevan kiinteistdon (91-433-2-879). Kiinteiston pinta-
ala on noin 1341 m2 ja se on tullut valtionperintdna kaytettavaksi vaihtomaan
luonnonsuojelualueiden hankinnassa. Kyseessa asemakaavan mukainen
omakotitalotontti, jossa sijaitsee talla hetkelld purkukuntoinen noin 150-nelidinen
tyhjillaan ollut omakotitalo seka heikkokuntoinen talousrakennus. Kiinteist6lla on
asemakaava (AO=Erillispientalojen korttelialue). Tontin tehokkuusluvun (e=0,25) mukaan
kiinteistolla on rakennusoikeutta 335 m2. Tontille saisi rakentaa kaksi asuntoa.
Ulkopuolisen arviolausunnon (paivatty 10.1.2022) mukaisesti ELY-keskus esittda kohteen
arvoksi 425 000 euroa.
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ELY-keskus maksaisi vaihdossa valirahaa Helsingin kaupungille 28 000 euroa.

Kohteiden suojeluperusteet:

Lohjan Toivoniemen kohde on paaosin runsaslahopuustoista lehtoa ja lehtomaista
kangasmetsaa, mutta mukana on myds lajistoltaan arvokas kallioalue. Alueen
hankkiminen yhdistda suojelumielessa eteldosan rajatun pahkindpensaslehdon suoraan
pohjoispuolella sijaitseviin suojelualueisiin. Vajaat seitseman hehtaaria alueesta kuuluu
Natura-verkostoon ja sen toteutustapa on olemassa olevaa luontotyyppina rajattua
pahkindpensaslehtoa (2,5 ha) lukuun ottamatta maa-aineslaki. Luontotyyppirajauksesta
ei ole maksettu korvauksia.

Lohjan Sorakuopan pieni kiinteisto rajautuu kolmelta sivulta valtion omistamaan
luonnonsuojelualueeseen. Metsa on laadultaan padosin ymparoivan suojelualueen
kaltainen runsaslahopuustoinen kangasmetsa, vaikka osa alueesta on johtoaukeaa.

Nurmijarven sijaitseva kohde on osa Natura-aluetta, jossa toteuttamistapana on maa-
aineslaki. Alue on ELY-keskuksen tekemissa inventoinneissa osoittautunut olevan osittain
Natura -luontotyyppia boreaaliset luonnonmetsat, mika rajoittaa alueen
metsatalouskayttod. Alue rajautuu lisdksi suoraan pohjoispuolella olevaan valtion
luonnonsuojelualueeseen (Kiljavan luonnonsuojelualue) ja alueen liittdminen siihen
tdydentaa hyvin sen ekologista arvoa.

Hyvinkdan kohde rajautuu Ridasjdarven Natura-alueeseen. Se on rehevaa
sekametsda, jossa kasvaa muun muassa haapaa, tervaleppaa, koivua ja raitaa.
Lahopuuta on paikoitellen runsaasti, mutta luhtaisilla alueilla puusto on pienempaa.
Kyseisen reunametsa taydentaa Ridasjarven ekologista kokonaisuutta sen liittaminen
valtion omistamaan ja alueeseen suoraan rajautuvaan luonnonsuojelualueeseen on
perusteltua.

Kohteiden hinnoittelun arviointi:

Suojeluun esitettdvat kohteet on arvioitu metsatalousarvon perusteella. Arviot
noudattavat laskentaperusteiltaan ymparistohallinnon soveltamia periaatteita.

Vaihtomaakiinteistdon (91-433-2-879) arviointia varten osapuolet ovat tilanneet
ulkopuolisen kiinteistéarvion. Arvion on tehnyt GEM Valuation Oy. Arviossa on selvitetty
vertailukauppojen avulla rakennusoikeuden arvoa alueella. Vertailukauppoja on edelleen
arvioitu mikrosijainnin ja laadullisten tekijoiden perusteella ja pyritty selvittamaan
todennakadinen kauppahinta arvioitavalle kohteelle. Arvioon liittyy aina epavarmuutta,
joka on tuotu esiin arviolausunnossa.

Kohde on arvotettu siita lahtokohdasta, etta kylmillaan ollut ja purkukuntoiseksi
luokiteltu talo talousrakennuksineen purettaisiin ja tontille rakennettaisiin mahdollisesti
kaksi uutta rakennusta. Talldin tontin rakennusoikeus hyodynnettaisiin taysimaaraisesti.
Arviossa on paadytty vertailukauppa-aineiston avulla johtopaatokseen, jonka mukaan
rakennusoikeuden yksikkoarvo olisi tontin mukaisella sijainnilla rakentamattomana
tasolla noin 1200-1500 €/kem2 (ka. 1350 €/kem2). Rakennusten purkukuluiksi on
arvioitu 20 000-30 000 euroa.



3(4)

Kiinteist6lla olevan kaavan mukaisen rakennusoikeuden (335 m2) perusteella on
arvioitu, etta rakentamattomana tontin hinta olisi todennakaoisesti 400 000 - 500 000
euroa (keskiarvona 450 000 euroa; 1350 e/kem2). Rakennusten purkukulut (25 000
euroa) huomioon ottaen kiinteistén markkina-arvoksi on arvioitu 425 000 euroa (+/- 15
%). ELY-keskus on kdyttanyt tata myos vaihtoarvona.

Julkisessa myynnissa on kaksi melko vertailukelpoista kohdetta tdlla hetkelld
Marjaniemessa (Kunnallisneuvoksenkuja 5 ja Kallioharjuntie 9b). Rakennusoikeuden
hinta n3issd on 1650-1690 euroa / kem2. Lshempina merenrantaa rakennusoikeuden
arvo nousee. Vertailun kohteena oleva vaihtomaakiinteistd puolestaan sijaitsee
Itdkeskuksen puoleisella reunalla Marjaniemea. Tyypillisesti hintapyyntéihin sisdltyy
tinkimisvaraa (ehka 5-10%) ja kaupankaynnista aiheutuvia kustannuksia (5%). Tata
vasten arvioiden vaihtoa varten tehdyssa arviossa rakennusoikeuden arvo osuu melko
saman suuruiseksi kuin julkisissa hintapyynndissa. Yksittaisella kohteella ja yksittdisessa
kaupankdyntitapahtumassa hinta voi poiketa arvioidusta, mutta kohteesta tehtya
kiinteistdarviota voidaan pitda asiallisena.

Vaihtoehtona kyseessa olevalle vaihdolle vaihtomaakiinteisto (91-433-2-879) voitaisiin
laittaa julkiseen myyntiin tarjouspyyntdomenettelylla ja tulouttaa kauppahinta
Metsahallituksen kautta luonnonsuojeluhankintoihin. Hinta todennakoisesti poikkeaisi
arviolausunnon mukaisesta hinnasta suuntaan tai toiseen. Kun kyseessa on vaihto
luonnonsuojelutarkoituksiin, niin ei olisi mitenkdan varmaa, etta kauppasummalla
saataisiin ostettua tita vaihtoa vastaava maara hyvalaatuisia luonnonsuojelualueita
Uudeltamaalta. Lisdksi on todettava, ettd vaihtomaakiinteistosta aiheutuu
yllapitokustannuksia, vaikka kohde onkin tyhjilldan. Naitakin taustoja vasten vaihtoa
voidaan pitda valtion nakokulmasta tarkoituksenmukaisena.

Valtuutus:

Ympadristoministerio valtuuttaa Uudenmaan ELY-keskuksen toteuttamaan edella kuvatun
vaihdon. Valtio saa vaihdossa noin 45,8 hehtaaria alueita luonnonsuojelutarkoituksiin
kolmen kunnan alueelta ja luovuttaa noin 1341 m2 suuruisen kiinteiston (91-433-2-879)
Helsingin Marjaniemesta. Valtio maksaa vaihdossa védlirahaa 28 000 euroa, joka
maksetaan ELY-keskuksen kdyttoéon osoitetuista maararahoista.

Uudenmaan ELY-keskus valtuutetaan sopimaan vaihdon tarkemmat ehdot. ELY-keskus

kirjaa vaihdon ohjelmatoteutuksen ja METSO-ohjelman suoritteiksi

tarkoituksenmukaisella tavalla.

Ylijohtaja Tarja Haaranen

Erityisasiantuntija Esa Pynndnen
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Liitteet Ei liitteita.
Jakelu Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus
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