LITE 1

Aiemmissa hintatutkimuksissa selvitettyja hintatekijoita

Aineksen maara

Saaren & Vaanasen (1986) tutkimuksessa aineisto kasitti maa-ainesalueiden kauppoja

vuosilta 1978-1984 yhteensa 645 kpl.

Halomon (1991) tutkimus kohdistui kallioalueiden

kauppoihin ajanjaksolla 1981-1990 ja kasitti yhteensa 256 kauppaa

Ainesmaéara on ainesmaan hintamalleissa useimmin mukaan tullut kuutiometrihinnan se-
littdja. Kuvissa 1 ja 2 on esitetty aineksen maéaran vaikutusta sora- ja kallioalueiden

kauppahintoihin.
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Kuva 1. Soranottoalueen soramaaran vaikutus soran suhteelliseen hintaan regres-
sioanalyysiin ja kovarianssianalyysiin perustuvien hintamallien mukaan (Saari &

Vaananen 1986, s. 71).

Suhteellinen hinta

Koko maa
Muut alueet

Ainesmaara (1 000 m3)

Kuva 2. Ostetun ainesméaaran suhteellinen vaikutus hintaan.

Halomo 1991, s. 86.
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Aineksen laatu

Soranottoalueiden kauppahintatutkimuksessa aineksen laadun vaikutus osoittautui vai-
keimmin selvitettavaksi ja hallittavaksi. Laatua koskevat lahtotiedot olivat monissa tapa-
uksissa vain suuntaa antavia. Useimmiten tiedot perustuivat ottolupiin ja laadun osalta
tieto kasitti vain alueen paaasialliset lajikkeet. Tutkimuksessa muodostettiin laatutekijois-
ta yksi soranottoalueen paakiviaineksen laatua kuvaava jatkuva selittéja, jossa kullekin
aineslaadulle saatiin oma muuttuja-arvonsa. (Saari & Vaananen 1986).

Laadun hintavaikutus vaihteli alueittain. Laadultaan parempia kiviaineksia arvostettiin eri-
tyisesti Varsinais-Suomen ja Satakunnan tutkimusalueilla. Koko maan aineiston perus-
teella laadun suhteellinen hintariippuvuus oli seuraavan asetelman mukainen (Saari &
Vaananen 1986. s. 74) :

Laatu Suht. hinta Havaintojen Ikm
Taytesora ja -hiekka 1,00 300
Murskauskelpoinen kiviaines 1,25 198
Betonisora 1,60 141

Halomon (1991) kalliotutkimuksessa kunnille tehdyssa kyselyssa kiviaineksen laatu
pyydettiin ilmoittamaan kivilaadun ja kayttotarkoituksen mukaan seka kuvailemaan luok-
kajaolla hyvaa/huonoa. Tutkimuksen tulokset esitettiin neljaan luokkaan jaoteltuna Tie-
laitoksen paallystekiviaineksen laatuvaatimusten mukaan (ns. vanha TVH1988-
laatuluokitus). Kallioaineksen laadun vaikutusta kallion hintaan esittda kuva 3.

1.3 -

Suhteellinen hinta

Laatu

Kuva 3. Kiviaineksen laadun (TVH1988-laatuluokitus) suhteellinen vaikutus hintaan
kallioalueilla Halomon tutkimuksen (1991, s. 97) mukaan.

Sijainti ja kulutusennusteet

Sijaintia kuvaa etaisyys paakulutuskeskukseen, lahitaajamaan tai vaikkapa yleiselle tiel-
le. Yleensa sijainti mitataan etaisyytena paakulutuskeskukseen. Liikenneyhteyksien osal-
ta on otettava huomioon tieverkon laatu. Yhteys voi toimia edullisesti my6s vesi- tai rau-
tateitse. Matka mitataan yleensa arvioidun kuljetusreitin mukaisena. Yksinkertaisimmil-
laan sijaintia voidaan kuvata kuljetuskustannuksiin vaikuttavana tekijana. Kaytannossa
sijaintiin nivoutuu kuitenkin my6s saatavilla olevien kiviainesten maara ja suhde (kal-
lio/sora) seka kulutus.
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Paakaupunkiseutu on esimerkki voimakkaasta kulutuskeskuksesta. Sinne tuodaan soraa
ja hiekkaa jo varsin kaukaa ja lisdksi kalliomurskeen kaytté korvaavana materiaalina on
yleistd. Pdédkaupunkiseudulla etaisyyden suhteellinen hintavaikutus on muuta maata
voimakkaampaa. Padkaupunkiseudun tulomuotoisissa hintamalleissa regressiokerroin
on luokkaa -1,85 kun se muualla maassa on luokkaa -0,20 (esim. Saari&Vaananen 1986
seka Uudenmaan osalta Koskinen 1990 ja Haaparinne 1984).

Kiviainesmarkkinoilla kulutuskeskuksen vetovoima riippuu sen ainesmaan tarpeesta. Kal-
liokiviaineksen osalta kysynta on pienté alueilla, joilla hiekka- ja soravaroja on runsaasti.
Halomon (1991) tutkimuksen mukaan vaikutus on nahtéavissa Hameessa ja Pohjois-
Karjalassa muuta maata matalampana hintatasona.

Koska maa-ainesalueiden kauppoja tehdaan melko vahan, joudutaan hintamallien laa-
dinnassa yhdistamaan markkinaolosuhteiltaan erilaisia alueita. Alueellisen sijainnin hin-
tavaikutus kuvastaa tietyn alueen ominaisuuksien kautta alueen markkinatilannetta. limi-
on selittgjana hintamallissa voi olla etaisyys lahimmasta aluekeskuksesta tai aluekeskuk-
sen asukasluku.

Lahinna kulutuksen suuruutta kuvaavana tekijana on hintamallien laadinnassa kaytetty
seka paadkulutuskeskuksen etta lahikulutuskeskuksen asukaslukua. Toisinaan se on ollut
mukana ns. transformoidussa muuttujassa, esimerkiksi alueen etaisyys paakulutuskes-
kuksesta jaettuna paakulutuskeskuksen asukasluvulla (Saari&VvVaananen 1986). Koski-
nen (1990) ja Lukin (1996) ovat kayttdneet Uudenmaan hintamalleissa kulutusta kuvaa-
vana tekijana kuntakohtaista ns. aluesaatavuutta.

Kuvissa 4 ja 5 esitetaan hintatutkimuksissa saatuja tietoja sijainnin vaikutuksesta ki-
viainesalueiden hintoihin.

Tuottoihin perustuvassa arvioinnissa sijainti otetaan huomioon menekin kautta, joka puo-
lestaan perustuu pitkalti kuljetuskustannuksiin.
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Kuva 4. Soranottoalueen ja paakulutuskeskuksen valisen kuljetus-

matkan vaikutus aineksen suhteelliseen hintaan Saari & Vaanasen (1986, s. 77)
mukaan.
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Suhteellinen hinta
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Kuva 5. Kalliokiviaineksen suhteellisen hinnan riippuvuus paakulutuskeskuksen
etaisyydesta louhintapaikkaan. Kuljetusmatka nayttaa vaikuttavan nopeimmin hin-
taa alentavasti Kymen ja Uudenmaan tutkimusalueilla (Halomo 1991, s. 89).

Hintojen kehitys

Seka Saaren&Vaanasen (1986) ettd Halomon (1991) tutkimuksissa elinkustannusindeksi
oli mukana selittavana muuttujana. Saaren&Vaanasen (1986) tytssa todettiin, etta kova-
rianssianalyysin mukaan hintakehitys oli ollut vuosina 1978-1983 elinkustannusindeksin
osoittamaa hintakehitysta voimakkaampaa. Lisdksi muutamilla alueilla hintakehitys oli
valtakunnallista hintakehitystd voimakkaampaa (esim. Turku, Pohjois-Karjala ja Keski-
Pohjanmaa).

Lukinin (1996) Uudenmaan laénin alueelta muodostamissa hintamalleissa aikatekija on
muodostettu luokkamuuttujaksi.

Maa-ainesluvan olemassaolo

Maa-aineslupa voi olla olemassa jo kaupantekohetkelld, jos esimerkiksi alue on ottotoi-
minnan piirissa tai lupaa on haettu esisopimuksen perusteella. Toisinaan kauppaan liittyy
purkava ehto kielteisen ottolupapaatoksen varalta. On myo6s kauppoja ilman minkaanlais-
ta lupatietoa. Hintatutkimusten pohjana oleva aineisto sisaltéa kaikkia vaihtoehtoja. Lu-
van olemassaolo ei yleensa ole tullut hintamalleihin mukaan erillisena hintaan vaikutta-
vana tekijana. Kuitenkin Halomon (1991) tutkimuksessa se tuli hintamalleihin mukaan tie-
tyilla osa-alueilla.

Muita arvoon vaikuttavia tekijoita

Muina hintatekijoiné tuli joissakin tapauksissa hintamalleihin mukaan ostajan laatu. Kal-
lioalueiden osalta my6és myyjan laatu voitiin ottaa erailla alueilla malleihin mukaan. Kuviin
6 ja 7 seka taulukkoon 1 on kerétty alueiden hintamalleihin mukaan tulleita tekijoita.

Tuotto-arvomenetelmaa sovellettaessa joudutaan selvittdmaan huomattavasti enemman
yksityiskohtia kuin kauppa-arvomenetelmdssa. Maa-aineksen ottoluvan hintaa, alueen
kayttoonottokustannuksia ja jalkihoitokustannuksia seka jadnndsarvoa kasitellaan teks-
tiosan luvussa 6. Tuotto-arvomenetelmassa tarvittavaa yksikkéhintaa kasitellaan koh-
dassa 6.3.
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Alueen keskisyvyys XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX  22/24
Hintakehitystekija XXXXXXXXXXXXXXXXX  17/24
Kiviaineksen laatu XXXXXXXXXXXX  12/24

Etaisyys paakulutuskesk. XXXXXXXXX  9/24

Alueen pinta-ala XXXXXXXXX  9/24
Ostajana TVL XXXXXX 6/24

Etaisyys lahikulutuskesk. XXXX 4124

Lahikulutuskesk. as.luku xxx 3/24

P&aéakulutuskesk. as.kuku XX 2/24

Kuva 6. Merkittavien hintatekijdiden maarallinen jakautuminen alueellisissa hinta-

malleissa, kun selitettavana oli yksikkohinta mk/m?. (Saari&Vvaananen 1986 s. 59).

Alueen soramaara XXXXXXXXXXXXXXXXXXX  19/24
Hintakehitystekija XXXXXXXXXXXXXXXX  16/24
Kiviaineksen laatu XXXXXXXXXXX  11/24
Etaisyys paakulutuskesk. XXXXXX 6/24

Ostajana TVL XXXxX 5/24
Lahikulutuskes. as.luku Xxx 3/24

Kuva 7. Merkittavien hintatekijdiden maarallinen jakautuminen alueellisissa hinta-
malleissa, kun selitettavana oli yksikkohinta mk/kiinto-m?®. (Saari&Vvaananen 1986
s. 59).

Taulukko 1. Mallien yhdistelma tutkimusalueittain: tunnusluvut, regressiokertoimet
ja kunkin tekijan esiintymiskerrat (N). (Halomo 1991 s. 82)

Uusimaa [Uusimaa |Turku  (Turku Muut  |Koko
Tutkimusalue A M Pori A |PoriM [Vaasa |Oulu A |Oulu M |[Kymi |alueet |maa |N
Kaupat (kpl) 20 20 48 48 85 43 43 20 40 256
Selitysprosentti (%) 52 51 65| 71 53 51 59 84 61 27
Jaannoshaj. (+/-mk/m°) 0,37 0,41 0,47 062 0,24 0,14 0,17, 0,17/ 0,23 0,39
\Variaatiokerroin (%) 46 41 54 58 39 28 27 22 47 59
Vakiotermi 0,318  0,171je>* |e*¥ 0,110, 0,662| 3,63 | gt
Pinta-ala (m?)
Ainesmadara (1000 m®) -0,243| -0,225 -0,301 -0,268| -0,239| 5
Alue 0,767 0,948] 2
Keskisyvyys -0,582| -0,600 2
Elinkust.ind x 0,01 1,80 -0,874] 3,08 2,95 0,978 5
Aineksen laatu 1,22 1,20 0,727 3
Et. paakul .kesk (km) -0,342] -0,341 -0,298| -0,187| -0,112| 5
Et. lahikul.kesk. (km) -0,139| -0,174| -0,182 3
Et. yleis.tielle (100 m) -0,318] -0,328| -0,213| -0,185 4
Paakul.kesk. as.luku 0,381 0,351 0,217 0,223 0,214 5
Lahikul.kesk. as.luku 0,352 0,421 0,0901| 3
P&akul.kesk. soravarat
(1000 m®)
Léhikul.kesk. soravarat
(1000 m®)
Soran kulutus -0,0861 1
Luvan mydntaminen 1,03 1,33 1,31 3
e luovutuksen laatu x 0,543 1
e ostajan laatu x 0,470 1
g Man laatux 1,74 1,86 0,917| 3
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