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Vrednost varnosti stavb: pristop hedonske

analize cen

V literaturi so na voljo Stevilne teoreti¢ne in empiri¢ne
raziskave vrednotenja ucinkovitosti stavb na nepremi¢-
ninskem trgu. Nekatere od njih preucujejo spremembe
v cenah nepremi¢nin po njihovi obnovi, le malo pa se
jih ukvarja z dolo¢anjem cen stavb na podlagi njihove
varnosti. V ¢lanku je predstavljena raziskava, ki preucuje,
ali stanovanja v varnejsih stavbah v Hongkongu dosegajo
visje trzne vrednosti. Za tovrstno raziskavo je Hongkong
kar dober laboratorij, saj je v tako gosto poseljenem oko-
lju, v katerem prevladujejo visoke stavbe, propadanje in
nevzdrzevanje stavb, ki vodi v zrusitev, lahko zelo nevar-
no. V raziskavi je varnost stavb merjena s ponderiranim

Stevilom nedovoljenih gradbenih del (NGD) na zunanjih

zidovih stavb. NGD so dela, izvedena brez vnaprejsnje
odobritve in soglasja vlade. Za ocenjevanje trzne vredno-
sti varnosti stavb je oblikovan model hedonskih cen. Za
potrebe modela so bili poleg podatkov o nepremi¢ninskih
transakcijah pridobljeni tudi podatki o $tevilu nedovolje-
nih dodatnih elementov (to je NGD na proéelju stavb)
na vsaki preucevani stavbi. Na podlagi rezultatov analize
je preverjenih ve¢ hipotez, ki temeljijo na teorijah samo-
zadCite in samozavarovanja.

Klju¢ne besede: varnost stavb, model hedonske analize
cen, samozas¢ita, samozavarovanje, nedovoljena gradbena

dela

Urbani izziv, letnik 26, $t. 1, 2015



28

1 Uvod

Star pregovor pravi: »Varen dom je dober dom.« Svetovna
zdravstvena organizacija (1998: 6) opredeljuje varnost kot
»stanje, v katerem se tveganja in pogoji, ki lahko povzrocijo
fizi¢no, psiholosko ali materialno $kodo, obvladujejo zaradi
ohranjanja zdravja in dobrega pocutja posameznikov ali sku-
pnosti«. Z etimoloskega vidika gre pri varnosti za celovitost
fizi¢nega Zivljenja. Beseda varen namre¢ izhaja iz latinske be-
sede salvus (sln. neposkodovan in zdrav) in praindoevropske
besede solwos (sln. nedotaknjen) (Nilsen idr., 2004). Zato sta
Alton Thygerson (1977) in Thomas Hunter (1992) varnost
smiselno opredelila kot stanje brez tveganj ali nevarnosti. Yung
Yau, Daniel Ho in Kwong-Wing Chau (2008: 503) varnost
stavb razlagajo kot »sposobnost stavb, da svoje stanovalce in
splo$no javnost varujejo pred nevarnostmi grajenega okolja,
zaradi Cesar se zmanja $tevilo poskodb in smrti«. Za opra-
vljanje svoje funkcije mora biti stavba varna v ve¢ pogledih;
mora biti na primer konstrukcijsko stabilna in odporna proti
pozarom ter imeti prehodne zasilne izhode.

Za zagotavljanje varnosti stavbnega fonda uporabljajo vlade tri
nadzorovanjem in izvajanjem gradbenih standardov ali predpi-
sov poskrbljeno, da stopnja varnosti vseh stavb v mestu dosega
vsaj minimalne standarde (Crook in Hughes, 2001). Gradbeni
organi tako na primer sankcionirajo propadajoce nepremi¢ni-
ne in nezakonita gradbena dela (Hattis, 1981, ter Yiu in Yau,
2005). Druga oblika drzavnega poseganja je subvencioniranje.
Po vsem svetu so lastnikom na voljo subvencije in posojila za iz-
boljsave (vklju¢no z vzdrzevanjem in obnovo; na primer Whal-
ley, 1988; Boyne idr., 1991; Scanlon, 2010; Yau idr., 2013).
Tretji pristop pa vklju¢uje drzavno vodene programe sanacije,
katerih cilj je zamenjati nevarne nepremi¢nine z varnimi ( Yau,
2011; Ho idr; 2012, Kotze, 2013). Poleg teh treh pristopov
lahko tudi sile na trgu pomagajo lastnike spodbuditi k temu, da
skrbijo za varnost svojih stavb (Yau, 2009). Teoreti¢no gledano
bi morale biti varnejse nepremic¢nine vredne ve¢, ¢e vse druge
dejavnike ohranimo enake. O tem, kako se splosna sprememba
utinkovitosti stavb ali pogojev (na primer z obnovo) izraza v
ceni nepremi¢nin ali najemninah, je bilo objavljenih ze veliko
empiri¢nih raziskav (Chau idr. 2003; Hui idr., 2008; Fortes
in McCarthy, 2010), le malo raziskovalcev pa se je ukvarjalo
z oblikovanjem cen na podlagi varnostne uéinkovitosti stavb.
V tem pogledu v tej preliminarni raziskavi preu¢ujemo, ali sta-
novanja v varnejsih stavbah narekujejo viSje trzne vrednosti v
Hongkongu. Za namene te raziskave smo varnost stavb merili
s ponderiranim §tevilom nedovoljenih dodatnih elementov na
zunanjih zidovih stavb. Za oceno trine vrednosti varnosti stavb
je bila izvedena analiza hedonskih cen. Na podlagi njenih re-
zultatov so bile testirane tri hipoteze, ki temeljijo na teorijah
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samozascite in samozavarovanja, ki sta ju razvila Isaac Ehrlich

in Gary Becker (1972).

Hongkong je dober laboratorij za tovrstno raziskavo, saj gre za
gosto poseljeno mesto, v katerem prevladujejo visoke stavbe.
V takem okolju je lahko propadanje stavb, ki vodi v zrusitev,
zelo nevarno (Yau, 2010). V zadnjih letih so se v mestu zgo-
dile Stevilne grozovite nesrece, povezane s stavbami, vkljuéno
z nenadnim zru$enjem 55 let starega stanovanjskega bloka v
predelu To Kwa Wan januarja 2010, v katerem so umrli Stirje
ljudje (urad za stavbe, 2010). Te nesreée so jasno pokazale,
kako bole¢e so lahko posledice zanemarjanja varnosti stavb.
Obstajata dva glavna razloga, zaradi katerih lahko varnost stavb
izmerimo na podlagi Stevila nedovoljenih dodatnih elemen-
tov — pri katerih gre v osnovi za nezakonita ali nedovoljena
gradbena dela (NGD). Prvi¢, problematika Sirjenja NGD v
Hongkongu vzbuja veliko javne pozornosti, $e zlasti ker so bili
med letoma 2011 in 2012 $tevilni visoki vladni uradniki in
predstavniki zakonodajnih teles vpleteni v $kandale, povezane
s ¢rno gradnjo (Ma, 2011; Foo, 2012; Luk, 2012). Drugi,
med vsemi vrstami NGD so nedovoljeni dodatni elementi
najpogostejsi.

2 Pregled literature
2.1 Kakovost stavb kot determinanta vrednosti
nepremicnin

Raziskav, ki dokazujejo pozitivno povezavo med kakovostjo
stavb ter zadovoljstvom in kakovostjo Zivljenja stanovalcey, je
veliko (na primer Moolla idr., 2011, Huston in Li, 2013; Sendji,
2013; Shrestha, 2013; Aigbavboa in Thwala, 2014; ter Tsen-
kova, 2014). Kakovost stavb pravzaprav velja za pomembno
determinanto vrednosti nepremi¢nin. Andrew Baum (1991 in
1994) in Daniel Ho (2000) sta pokazala, da so poslovne stavbe
visje kakovosti lastnikom prinasale ve¢ dobicka. Na podroju
stanovanjskih nepremi¢nin sta Peteke Feijten in Clara Mul-
der (2005) ugotovili, da se lahko v idealnem primeru kakovost
bivali§¢a izraza v njegovi vrednosti ali ceni. Pregled empiri¢-
ne literature (na primer Mok, 1995; Mok idr.,, 1995; So idr.,
1997; Tse idr., 1997; Tse in Love, 2000; Chau idr., 2001; Yau,
Chau idr., 2008; Yau, 2009) kaze, da poleg ¢asovnih dejav-
nikov na vrednost stanovanj vplivajo njihove konstrukcijske
lastnosti (na primer starost in velikost), lokacijske znacilno-
sti (na primer nadstropje in dostop do javnega prevoza) in
zunanje okolje (na primer razgled na park in blizina tega).
Kljub temu se je ve¢ina dosedanjih raziskav osredotocala le
na vplive konstrukeije stavb in okoljskih dejavnikov na cene
nepremi¢nin. Vedina teh dejavnikov je specifi¢na za posamezno
stavbo in lastniki jih le stezka spreminjajo, $e zlasti po tem, ko
je nepremicnina Ze v rabi. Lastnosti kakovosti stavb, kot sta
stanje stavb in prisotnost nezakonitih objektov, ki ju lastniki
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najlazje spreminjajo ali obvladajo, v akademskem svetu niso
pritegnile veliko pozornosti.

Podobno kot za konstrukeijo stavb in okoljske znacilnosti je
tudi za stanje stavb pogosto veljalo, da to vpliva na ceno nepre-
micnin. Scott Arens (1997) je brez kakrinih koli empiri¢nih
dokazov analiti¢no zagovarjal tezo, da bi morali nepremic¢nine,
ki so v slabem stanju, vrednotiti nizje zaradi morebitnih stro-
Skov popravil, ve¢jega Stevila praznih stanovanj in dodatnih
zavarovalnih premij. John Kain in John Quigley (1970) sta
empiri¢no dokazala, da se nepremic¢nine, ki so v bolj$em stanju,
prodajajo po vi$jih cenah. Do podobnih ugotovitev so prisli
tudi drugi raziskovalci (Bourassa in Peng, 1999; Bulter, 1982;
Jimenez, 1983). Poleg tega na nizje cene vplivajo tudi pod-
standardni konstrukeijski elementi v stavbah (Murdoch idr.,
1993). Druge raziskave so potrdile, da se vrednost nepremié-
nin spreminja s stanjem stavb kot posledica izboljsav. Kwong-
-Wing Chau, Andrew Leung, Chung-Yim Yiu in Siu-Kei
Wong (2003) so na primer izvedli hedonsko analizo cen, na
podlagi katere so preutili, kako je projekt obnove stavbe vplival
na vrednost nepremi¢nin v Hongkongu. Njihova raziskava je
pokazala, da se je zaradi obnove vrednost nepremicnin zvisala
za priblizno 9 %, kar nakazuje pomembno pozitivno povezavo
med kakovostjo stavb in vrednostjo posameznih nepremicnin.
Spet druga raziskava, opravljena v Hongkongu, je pokazala, da
se je zaradi obnove vrednost nepremi¢nin v povpredju zvisala
za 35,6 % (Hui idr,, 2008). Tudi na Novi Zelandiji je bilo v
raziskavi ugotovljeno, da se je cena nepremic¢nin po izboljsavah
zviSala za 1-8 % (Fortes in McCarthy, 2010).

Ceprav obstaja veliko empiri¢nih raziskav o povezavi med ka-
kovostjo stavbe in vrednostjo nepremicnin, se ve¢ina teh ne
osredoto¢a na varnost stavb. Projekti izboljav, ki so jih pre-
ucevali Chau idr. (2003) ter Hui idr. (2008), so se ukvarjali
z izbolj$avo varnosti, higienskih razmer in estetske kakovosti
stavb hkrati. Dosedanje raziskave nam tako ne povedo, ali so
stanovanja v varnejsih stavbah na nepremi¢ninskem trgu vre-
dna ved.

2.2 Teoriji samozavarovanja in samozascite

Povezavo med ceno in varnostjo stanovanj lahko obravnava-
mo na podlagi teorij samozavarovanja (ang. self-insurance) in
samozailite (ang. se/f-protection), ki sta ju razvila Ehrlich in
Becker (1972). Ti teoriji pojasnjujeta, kako racionalni posame-
zniki izbirajo med razli¢nimi ukrepi pri spopadanju s tveganji.
Posamezniki pogosto sodelujejo pri ve¢ tveganih dejavnostih,
ki lahko ogrozijo celo njihovo varnost (Blomquist, 2004). Vo-
znja z avtomobilom ali kolesarjenje sta znacilna primera tovr-
stnih tveganih dejavnosti. S sodelovanjem v teh dejavnostih
posameznik tvega poskodbo ali materialno $kodo, zato lahko
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sklene zavarovanje proti morebitnim izgubam. Po drugi strani
pa se lahko posameznik odlodi, da bo kolesaril ali avto vozil
pocasi in pazljivo, da bi s tem zmanjsal nevarnost nesrece, poleg
tega pa lahko uporablja tudi varnostne ukrepe in opremo, kot
so varnostni pasovi in ¢elade, da bi s tem zmanjsal poskodbe
v primeru nesrece.

2.2.1 Izbiranje med trznim zavarovanjem,
samozavarovanjem in samozascito

Ehrlich in Becker (1972) sta v svoji temeljni raziskavi razvila
pristop na podlagi dveh razli¢nih stanj, s katerim sta pojasnila
posameznikove odlocitve in vedenje v negotovih pogojih, pri
emer sta zdruzila analizi krivulje indiference (ravnodusnosti)
in pri¢akovane koristi. Po njunem mnenju na svetu obstajata
dve vrsti stanj: dobra in slaba stanja oziroma stanja z dobrimi
in slabimi danostmi. Primeri slabih stanj so izbruhi pozarov,
potresi ter druge vrste naravnih nesre¢ in nesre¢, ki jih povzro-
¢i eovek. Ko se posameznik sooti z morebitnimi izgubami v
slabem stanju, se lahko proti njim zavaruje ali sprejme ukrepe
za zmanj$anje verjetnosti njihovega nastanka. V tem primeru
morajo posamezniki dolo¢iti optimalne izdatke za razli¢ne
instrumente, in sicer trzno zavarovanje, samozavarovanje in
samoza¢ito. Po Ehrlichu in Beckerju se samozavarovanje na-
nasa na prizadevanje za zmanjSanje velikosti morebitnih izgub,
ki so posledica slabih stanj, glede na verjetnost porazdelitve
ustreznih slabih stanj. Po drugi strani se samoza$¢ita nanasa
na prizadevanje za zmanjSanje verjetnosti nastanka slabih stan;
glede na razseznost ustreznih morebitnih izgub.

V skladu z opisom Ehrlicha in Beckerja (1972) stassi trzno zava-
rovanje in samozavarovanje podobni. Pri obeh je cilj zmanjsati
izgube v slabih stanjih tako, da se posameznikovi prihodki iz
dobrih stanj prenesejo na slaba stanja. Ce se posameznik ne
odlo¢i za sklenitev trznega zavarovanja ali za samozavarova-
nje, mora sam nositi stroske izgub, do katerih lahko pride v
slabih stanjih. Veasih je to edina moznost, ker instrumentov
trznega zavarovanja in samozavarovanja ni na voljo. Ce je
trzno zavarovanje na voljo, se lahko to sklene po ceni, ki jo
obi¢ajno imenujemo premija. Tisto, kar lo¢i samozavarovanje
od trznega zavarovanja, je odsotnost zavarovalniskega trga za
samozavarovanje. To¢no dolo¢ena cena samozavarovanja tore;
ne obstaja. Kljub temu lahko ceno samozavarovanja ocenimo
na podlagi stroskov, ki posamezniku nastanejo pri tem. Poleg
cen se velika razlika med obema vrstama zavarovanj kaze tudi
pri mehanizmu zdruievanja tveganj. Pri trznem zavarovanju
se zdruzujejo tveganja razli¢nih posameznikov, kar pa ne velja
za samozavarovanje. V nasprotju z obema moznostma zavaro-
vanja samozas¢ita ne vklju¢uje prenosa dohodka iz dobrih v
slaba stanja. Njen cilj je zmanjsati verjetnost nastanka slabih
stanj, ne pa velikost izgube v slabih stanjih.
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V svetu, v katerem ni zavarovalniskega trga, se lahko posame-
zniki zateéejo samo k samozavarovanju in samozaiiti, s kate-
rima lahko zmanj$ajo morebitne izgube. Ce je trino zavaro-
vanje na voljo, lahko nadomesti samozavarovanje, ¢e njegova
premija ni odvisna od obsega sredstev, ki bi jih posameznik
prihranil v sklopu samozavarovanja (Ehtlich in Becker, 1972).
Samozavarovanje upade z naras¢ajoco razpolozljivostjo trinega
zavarovanja z aktuarsko dolo¢eno posteno ceno. Za blazenje
»redkih« ali malo verjetnih izgub je bolje skleniti trzno za-
varovanje kot se odlociti za samozavarovanje, saj se premija
trZnega zavarovanja niza z verjetnostjo izgube, medtem ko to
ne velja za nastale stroske ali implicitne cene samozavarova-
nja (Ehrlich in Becker, 1972). Z drugimi besedami, za dosega-
nje iste ravni zmanj$anja verjetnosti redke izgube stroski samo-
zavarovanja obiéajno presegajo premijo trznega zavarovanja.
Zato nizka stroskovna utinkovitost ljudi odvraca od tega, da
bi se samozavarovali proti redkim izgubam. Samozavarovanje
je torej podvrzeno izrivanju (ang. crowding out; Simmons idr.,
2002). Ta pogled sta z empiri¢nimi dokazi podprla tudi Paul
Fronstin in Alphonse Holtmann (1994). Nasprotno pa trzno
zavarovanje in samozaiCita drug drugega dopolnjujeta, Ce je
prvo razpolozljivo na trgu po aktuarsko posteni ceni (Ehrlich
in Becker, 1972). Ta dopolnjujoci se odnos lahko zelo jasno
utemeljimo. Za zmanjSanje moralnega tveganja mora premija
trznega zavarovanja izrazati napore, ki jih posamezniki vlozijo
v samozas¢ito, da bi zmanjsali verjetnost izgub. Trg se na vsak
potencialno uéinkovit napor v zvezi s samoza$¢ito odzove z
nizjo premijo. V skladu s tem kritje trinega zavarovanja ni
nujno negativno povezano s koli¢ino truda, ki ga posamezniki
vlozijo v samozaicito.

2.2.2 Samozavarovanje, samozascita in vrednost
nepremicnine

Stevilne empiri¢ne raziskave so poskusale oceniti trzne vredno-
sti razli¢nih ukrepov samozavarovanja in samozas¢ite. Nekateri
raziskovalci so preucevali, kako ukrepi samozavarovanja vpli-
vajo na cene $irokega nabora storitev in izdelkov, kot so na
primer avtomobili (Boulding in Purohit, 1996, in Andersson,
2005). Na nepremi¢ninskem trgu se samozavarovanje obicaj-
no pojavlja v obliki blazilnih ukrepov, ki zmanjSujejo tveganje
izgube Zivljenja in imetja pri naravnih nesre¢ah. Stanovanja na
potresnih obmo¢jih so na primer na¢rtovana in zgrajena tako,
da so potresno varna. Kenneth Willis in Ali Asgary (1997)
sta z metodo kontingen¢nega vrednotenja ugotovila, da so
bile v Iranu cene potresno varnih hi§ vi$je od tistih, ki niso
bile odporne proti potresom. Kevin Simmons, Jamie Kruse in
Douglas Smith (2002) so ocenjevali trzne vrednosti zas¢itnih
zaluzij proti orkanom na hisah, ki stojijo neposredno na plazi
vzdolz ameriske obale Mehiskega zaliva. V povprecju je bila
vrednost hise, opremljene s tovrstno zai¢ito, za 4.000 USD
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vi$ja od drugih. Kevin Simmons in Daniel Sutter (2007) sta po-
leg tega ugotovila, da je bila v mestu Oklahoma City prodajna
cena hiSe z zakloni$¢em proti tornadu priblizno za 4.200 USD
visja kot pri hisah brez zaklonis¢a.

V zvezi s samozas¢ito je bilo opravljenih Ze ve¢ hedonskih ana-
liz, pri katerih so raziskovalci preucevali vrednost zmanj$anja
verjetnosti izgube ali $kode kot posledice naravnih nesre¢ s
preselitvijo na varnej$a obmo¢ja. David Brookshire, Mark Tha-
yer, John Tschirhart in William Schulze (1985) so preuevali
stanovanjski trg v Los Angelesu in San Franciscu, pri ¢emer
so ugotovili, da so se hiSe zunaj potresnih obmocij prodajale
po vi§jih cenah. James Shilling, John Benjamin in C. E. Sir-
mans (1985) so ugotovili, da so se hiSe zunaj poplavne ravnice
v Baton Rougeu prodajale po visjih cenah kot tiste na poplavni
ravnici. Podobne raziskave so bile opravljene tudi na drugih
obmo¢jih v ZDA (MacDonald idr.; 1987; Donnelly, 1989;
Speyrer in Ragas, 1991; Harrison idr., 2001; Bin idr., 2008; Po-
sey, 2010) in njihovi izsledki so potrdili ugotovitve, do katerih
so prisli Shilling idr. (1985). Tudi ugotovitve drugih raziskav
kazejo, da so bili blazilni ukrepi samoza§ite viteti v nepremic-
ninske transakcije. Cene hi§ so bile vi$je na obmogjih, ki niso
bila pod vplivom potencialno nevarnih objektov, kot so jedrske
clektrarne (Gamble in Downing, 1982), kemi¢ne tovarne (Ca-
rroll idr., 1996), odlagalis¢a odpadkov (Nelson idr., 1992) in
plinovodi (Kask in Maani, 1992). V¢asih tveganja, povezana
z Zivljenjskim prostorom, niso znana, dokler dolo¢ene druge
strani ne razkrijejo ustreznih informacij. Richard Bernknopf,
David Brookshire in Mark Thayer (1990) so ugotovili, da so
zaradi objave informacij o nevarnosti potresov in vulkanskih
izbruhov na obmo¢ju kalifornijskega mesta Mammoth Lakes
cene hi§ na tem obmo¢ju padle. Do podobnih izsledkov je
prisla tudi Burrell Montz (1993), ki se je ukvarjala z razkri-
tjem poplavne nevarnosti na Novi Zelandiji. Razlike v cenah
his, ugotovljene v teh raziskavah, so dodaten dokaz, da imajo
blazilni ukrepi samozaitite doloc¢eno vrednost na nepremi¢-

ninskih trgih.

Ceprav obstaja ogromno empiri¢nih raziskav, v katerih so raz-
iskovalci preucevali teoriji samozavarovanja in samozas¢ite v
kontekstu nepremi¢ninskega trga, so se skoraj vse osredotocale
le na »zunanje« nevarnosti, ki vkljucujejo naravne nevarno-
sti (na primer poplave, orkani in potresi) in tehnoloske nevar-
nosti (na primer jedrske elektrarne in objekti za shranjevanje
ali obdelavo odpadkov). »Notranje« nevarnosti, povezane z
nepremicninami, kot je varnost stavbe (na primer nevarnost
pozarov in zrusitve), so bile ve¢inoma spregledane. Dosedanje
raziskave so se poleg tega ve¢inoma osredotocale na nizke stav-
be, $e zlasti na enodruzinske hise, le malo pa se jih je ukvarjalo
z visokimi stavbami, kot so stanovanjski bloki.
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3 Hipoteze in analiti¢ni model
3.1 Sirjenje nedovoljenih dodatnih elementov
kot merilo varnosti stavbe

Za preucevanje tega, kako je varnost stavbe ovrednotena na
nepremi¢ninskem trgu, smo za merilo varnosti stavbe vzeli
stopnjo Sirjenja nedovoljenih dodatnih elementov na stavbi.
Nedovoljeni dodatni elementi so v Hongkongu nekaj obicaj-
nega in vkljucujejo nedovoljene kovinske resetke, stojala za su-
Senje perila, stojala za roZe, lahke nadstreske in nosilno ogrodje
klimatskih naprav, pritrjene za zunanje zidove stavb. Na slikah
od 1 do 3 je prikazanih nekaj primerov nedovoljenih dodatnih
elementov na mestnih stanovanjskih blokih. Gre za nedovolje-
na gradbena dela, saj so bila izvedena brez predhodne odobri-
tve gradbenega natrta ali dovoljenja za prietek del v skladu z
zahtevami odloka o stavbah (Ho idr., 2008). Stopnjo Sirjenja
nedovoljenih dodatnih elementov smo za doloc¢anje varnosti
stavb uporabili iz prakti¢nih in akademskih razlogov. V primer-
javi z drugimi vrstami NGD je nedovoljene dodatke, pritrjene
na zunanje zidove stavb, v praksi zelo preprosto dolo¢iti. Poleg
tega je v nasprotju z ocenjevanjem konstrukcijske stabilnosti
in pozarne varnosti stavb, ki obi¢ajno zahtevata zapletena te-
stiranja ali analize, ocenjevanje Sirjenja nedovoljenih dodatnih
elementov v doloceni stavbi nezahtevno in razmeroma poceni.

Slika 1: Lahki nadstreski ter stojala za roze in susenje perila (foto: Yung Yau)

I'f@ -.
¥ )

Slika 2: Prizidek (foto: Yung Yau)

Iz akademskega vidika pa lahko uporaba stopnje Sirjenja NGD
kot merila za ugotavljanje varnosti stavbe olajsa vrednotenje
blazilnih ukrepov za ohranjanje varnosti stavb, povezanih s
samozas¢ito in samozavarovanjem, v primeru odsotnosti vpli-
va trznega zavarovanja oziroma ¢e tovistno zavarovanje ni na
voljo. Gre preprosto za to, da v primeru stavb v Hongkongu
zavarovanja nepremicnin s polnim kritjem in zavarovanja od-
govornosti do tretjih oseb ne krijejo materialne $kode, telesnih

poskodb in smrdi, ki jih povzro¢ijo NGD. Zato ni potrebe, da
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Slika 3: Kovinske resetke (foto: Yung Yau)

bi pri preu¢evanju nedovoljenih dodatnih elementov uposte-
vali vpliv trznih zavarovanj.

Nedovoljene dodatne elemente je v primerjavi z drugimi vrsta-
mi NGD razmeroma lahko zgraditi, zato da pove¢amo obseg
uporabnega prostora stanovalcev (Ho idr, 2008). Vendar pa
tovrstna NGD ogrozajo varnost stavb, saj so konstrukeijsko
nestabilna in negativno vplivajo na zakonito zgrajene dele, na
ali blizu katerih so postavljena (Choy, 1998). Sirjenje nedo-
voljenih dodatnih elementov lahko negativno vpliva tudi na
pozarno varnost stavbe, saj gasilcem ovirajo dostop do njenega
procelja. Z vidika ogrozanja zdravja ti dodatni elementi pogo-
sto preprecujejo osvetljenost prostorov z naravno svetlobo in
naravno prezratevanje. Kot je ugotovil Kenneth Chan (2000),
lahko nedovoljeni elementi, ki $trlijo iz stavb, posredno pospe-
$ijo njihovo propadanje, saj otezujejo popravila in vzdrzevalna
dela na zunanjih zidovih. Ko se nedovoljeni dodatni element
zrusi, lahko poskoduje ljudi in povzrodi smrtne Zrtve, materi-
alno $kodo in druzbene stroske (na primer stroske hospitali-
zacije in sodne stroske). Nesre¢e s smrtnim izidom, povezane
z NGD, so v Hongkongu pravzaprav nekaj obi¢ajnega. Med
januarjem 1990 in decembrom 2002 je v nesre¢ah, povezanih
2 NGD, v Hongkongu umrlo 21 ljudi, poskodovanih pa jih je
bilo 135 (Leung in Yiu, 2004). Sodis¢e je v ve¢ primerih raz-
sodilo, da so za telesne in materialne poskodbe, ki jih povzroci
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propadanje ali zrusitev nedovoljenih dodatnih elementov na
stavbi, odgovorni vsi solastniki stavbe.

Nedovoljeni dodatni elementi v razli¢ni meri ogrozajo varnost
stanovalcev in javnosti. Nekateri povzrodijo ve¢ skode kot dru-
gi. Uradni organi bi morali nevarnej$im dodatkom posvecati
ve¢ pozornosti. Urad za stavbe (2005) je nedovoljene dodatne
clemente razdelil v dve kategoriji: tiste, ki zahtevajo takojsnje
ukrepanje, in tiste, pri katerih takoj$ni ukrepi niso potrebni.

Prvi naj bi neposredno ogrozali stanovalce in javnost ter bi mo-

rali biti prednostno odstranjeni. Urad za stavbe (2005) je dolo-

¢il, da so izjemno nevarni in nedovoljeni ti dodatni elementi:

(a) kovinske resetke, stojala za roze, zidane konstrukcije ali nad-
streski na zunanjih zidovih in svetlobni jaski - ne glede na
to, kako dale¢ od stavbe $trlijo;

(b) razpadajo¢i nadstreski in oglasni napisi na zunanjih zido-
vih - ne glede na to, kako dale¢ od stavbe Strlijo;

() razpadajoca ali opuscena nosilna ogrodja klimatskih naprav,
kovinski okvirji, dimniske kape, stojala za roze, lahki nad-
streski na zunanjih zidovih ali svetlobni jaski — ne glede
na to, kako dale¢ od stavbe $trlijo;

(d) lahki nadstreski, ki Strlijo ve¢ kot 500 mm od zunanjega
zidu;

(¢) nosilna ogrodja klimatskih naprav, ki $trlijo ve¢ kot 600 mm
od zunanjega zidu;
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(f) elementi, postavljeni ali pritrjeni na zakonito zgrajene nad-
streske ali balkone;

(g) strledi elementi na strehi stavbe;

(h) nedovoljene konstrukeije v dveh ali ve¢ nadstropjih;

(i) nedovoljene konstrukcije, zgrajene na drugi nedovoljeni
konstrukeiji.

Nedovoljeni dodatni elementi, ki ne zahtevajo takoj$njega
ukrepanja, so tisti, ki stanovalce in javnost ogrozajo le v ome-
jeni meri. Obicajni primeri so stojala za susenje perila in lah-
ki nadstreski, ki $trlijo manj kot 500 mm od zunanjega zidu.
Zaradi niZjega tveganja in uporabnosti, ki jo nudijo stanoval-
cem, urad za stavbe tovrstne nedovoljene dodatne clemente
dopusca. Na podlagi delitve nedovoljenih dodatnih elementov,
ki jo uporablja urad za stavbe (2005), v raziskavi preu¢ujemo
stopnjo njihovega $irjenja na podlagi ponderiranega povpredja
Stevila nedovoljenih dodatnih elementov, ki zahtevajo takoj-
$nje ukrepanje, in $tevila tistih nedovoljenih dodatnih elemen-
tov, ki ne zahtevajo takojsnjih ukrepov, na stanovanjsko enoto v
posamezni stavbi. Matemati¢no lahko to izrazimo s to enacbo:

Stopnja Sirjenja = 1 x N

neukrepanje

+5x Nukrepanje

pri Cemer je Nmukwpg_nje

tov, ki ne zahtevajo takoj$njega ukrepanja, Nukrepanje
lo nedovoljenih dodatnih elementov, ki zahtevajo takojsnje
ukrepanje. Slednji so pomnozeni z vi§jim ponderjem, ker so

povezani z vijo stopnjo tveganja.

Stevilo nedovoljenih dodatnih elemen-
pa Stevi-

3.2 Hipoteze za empiri¢no testiranje

Na podlagi Ehrlichove in Beckerjeve teorije samoza$¢ite (1972)
bi moral razumen posameznik, ¢e varnostna tveganja, poveza-
na z NGD, niso krita s trznim zavarovanjem, za nakup stano-
vanja v stavbi z ve¢jo stopnjo Sirjenja nedovoljenih dodatnih
elementov placati manj, saj je verjetnost zrusitve stavbe zaradi
NGD vegja. Podobno naj bi po njuni teoriji samozavarova-
nja (1972) ob isti stopnji Sirjenja NGD razumen posameznik
za nakup stanovanja v stavbi, ki meji na eno prometno ulico ali
ve¢ teh, platal manj. Ce se nedovoljeni dodatni element zrusi
na ulico, v tem primeru povzrodi ve¢jo $kodo. Na podlagi teh
teoreti¢nih predvidevanj smo oblikovali naslednji hipotezi, ki
$mo ju nato empiricno testirali:

o Hipoteza 1: Stanovanja v stavbah z vi$jo stopnjo $irjenja
nedovoljenih dodatnih elementov se prodajajo po nizji
ceni ob upostevanju, da vsi drugi dejavniki ostanejo enaki.

o Hipoteza 2: Stanovanja v stavbi z nedovoljenimi doda-
tnimi elementi, ki mejijo na eno prometno ulico ali ve¢
teh, se prodajajo po nizji ceni ob upostevanju, da vsi drugi
dejavniki ostanejo enaki.
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3.3 Analiti¢ni model

Za testiranje zgoraj opisanih hipotez smo uporabili analiti¢ni
model, ki ga lahko v grobem izrazimo s to enacbo:

CENA=fK, L, T, N)

Prodajna cena stanovanja (CENA) je izrazena kot funkcija (f)
stirih vektorjev: K, L, T in N. Vektor K se nanasa na kon-
strukcijske lastnosti stanovanja, vklju¢no s starostjo stavbe in
povrsino stanovanja. Vektor L predstavlja lokacijske dejavnike
stanovanja, kot sta vertikalna lokacija v stavbi in oddaljenost
stavbe od najblizje postaje podzemne Zeleznice. Vektor T se
nanasa na neprave ¢asovne spremenljivke, ki izrazajo datum
nepremicninske transakcije (v mesecu) in z njimi spremljamo
¢asovni vpliv na cene stanovanj. Raziskava se osredotoca pred-
vsem na vektor IV, ki se nanasa na dejavnike, povezane s tvega-
nji, ki jih povzro¢a Sirjenje nedovoljenih dodatnih elementov.

V preglednici 1 so prikazane neodvisne spremenljivke, ki smo
jih uporabili za posamezni vektor. Ker ob pomanjkanju te-
oreti¢ne podlage specifikacija analitiénega modela ni vnapre;
znana, smo uporabili pollogaritemsko funkcijsko obliko. Iz-
brali smo jo iz prakti¢nih razlogov, saj se v primeru morebitne
pristranskosti opus¢enih spremenljivk (ang. omitted variable
bias) obnese bolje kot druge funkcijske oblike (Cropper idr.,
1988). Model vsebuje tudi kvadratne ¢lene za reSevanje nemo-
notonih vplivov zveznih kontrolnih spremenljivk na odvisno
spremenljivko. Kon¢ni model hedonske analize cen, ki smo ga
razvili za ocenjevanje vrednosti varnosti stavb, je tak:

In CENAy = oty + oy STAR, + a2 STARS + 2t POVR, + a0 POVRS + s POVR,
+ 2 POVR? + - OPPZ, + a, OPPZ} + §, NEDDs

+ £ NEDD, x PRUL, + 3 7. CAS+:

pri ¢emer je STARﬂ transakcijska cena stanovanja s v Casu ¢,
CAS,, je vektor mese¢nih nepravih ¢asovnih spremenljivk, 2,
in y so koeficienti, ki se ra¢unajo, in ¢ je slu¢ajna spremenljivka.

Za namene raziskave smo »prometno ulico« opredelili kot
ulico z velikim pretokom pescev ali prometa. Natanéneje, ulica
je opredeljena kot prometna, ¢e ima najmanj $tiri prometne
pasove ali ¢e je na njej trznica ali kaj podobnega. Na podlagi
te klasifikacije lahko ugotovimo, katere stavbe so nevarnejse v
primeru zrusitve nedovoljenih dodatnih elementov.

4 Podatki: viri in opisi

Pri empiri¢nem modelu smo uporabili podatke o nepremi¢-
ninskih transakcijah v 64 stanovanjskih kompleksih v hon-
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Preglednica 1: Opis neodvisnih spremenljivk, uporabljenih v modelu hedonske analize cen

simbol enota opis
STAR mesec starost sjc.avbe, ki je enaka razliki med datumom izdaje uporabnega dovoljenja in datumom
s transakcije
NADSTR, nadstropje stanovanja, ki se prodaja
POVR, kvadratni ¢evelj  uporabna povrsina stanovanja, ki se prodaja
OPPZS meter oddaljenost stanovanja od najblizje postaje podzemne Zeleznice (PPZ)
ponderirano povprecje Stevila nedovoljenih dodatnih elementov, ki zahtevajo takojSnje ukrepa-
NEDD, nje, in tistih, ki tega ne zahtevajo, na stanovanjsko enoto v stavbi, v kateri je stanovanje, ki se
prodaja
PRUL slamnata spremenljivka, ki je enaka 1, ¢e je stanovanje v stavbi, ki meji na eno prometno ulico
S

ali vec teh, v nasprotnem primeru pa je enaka 0

gkonskem predelu Tai Po. To obmo¢je smo izbrali zato, ker
ima razmeroma stabilen stavbni fond. V zadnjih treh letih
namre¢ na tem obmod¢ju ni bilo izvedenih ve¢jih gradbenih
projektov niti projektov sanacije. Poleg tega so stavbe v tem
predelu razli¢nih starosti in oblik (na primer revnejse vestano-
vanjske stavbe in stanovanjske stolpnice). Podatke o nepremié-
ninskih transakcijah med 1. julijem in 31. decembrom 2013
smo pridobili v centru za ckonomske raziskave nepremi¢nin.
Sestmesedno raziskovalno obdobje smo izbrali kot srednjo pot
med razli¢nima dejavnikoma. Po eni strani dalj$e obdobje pre-
ucevanja zagotavlja ve¢ podatkovnih tock, na podlagi katerih
lahko model bolje oblikujemo. Po drugi strani pa se stopnja
Sirjenja nedovoljenih dodatnih elementov v preucevanih stav-
bah s ¢asom spreminja, zaradi Cesar je empiri¢na raziskava bolj
zapletena. Daljse ko je raziskovalno obdobje, vedja je verjetnost
sprememb v stopnji $irjenja tovrstnih elementov.

Predvidevamo, da ocenjene stopnje $irjenja nedovoljenih do-
datnih elementov v preucevanih stavbah veljajo za celotno
preucevano obdobje od 1. julija do 31. decembra 2013, ne
glede na datume ogleda stavb. Poleg tega v tem obdobju ni
prislo do ve¢jih sprememb stanja izbranih stavb. Na njih ni
bilo izvedenih obseznih obnovitvenih ne sanacijskih del. Pre-
u¢ili smo gradbene naérte 64 stanovanjskih kompleksov, ki
smo jih pridobili od urada za stavbe. Stavbe smo si ogledali
ter dolo¢ili in presteli nedovoljene dodatne elemente. V pregle-
dnici 2 so povzeti statisti¢ni podatki o nedovoljenih dodatnih
clementih na 64 kompleksih. Od 64 stavb jih je 26 (40,6 %)
mejilo na vsaj eno prometno ulico. V preucevanem obdobju
je bilo opravljenih skupno 412 transakeij. Opisni statisti¢ni
podatki zveznih neodvisnih spremenljivk so predstavljeni v
preglednici 3. Pri natan¢nej$em pregledu korelacijske matrike
podatkovnega niza nismo opazili pomembnih korelacij med
neodvisnimi spremenljivkami.
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5 Rezultati analize in razprava

Rezultati modela hedonske analize cen, izrazenega z enacbo 3,
so prikazani v preglednici 4. Prilagojeni R-kvadrat znasa 0,59.
Koeficienta STAR in STAR® sta bila statisti¢no pomembna vsaj
na 10-odstotni ravni, ¢eprav sta imela razli¢na predznaka. Prvi
je bil negativen, drugi pa pozitiven, kar pomeni, da je vpliv
spremenljivke STAR na ceno nepremi¢nin upadal, vendar je
bila stopnja sprememb zanemarljivo nizka. Hedonska analiza
cen pa je za vpliv povrsine stanovanja pokazala prav nasprotno:
koeficient POVR je bil pozitiven, POVR® pa negativen, pri
¢emer sta bila oba statisticno pomembna na 1-odstotni rav-
ni. Padajodi vpliv pozitivnega odnosa med povrsino in ceno
stanovanja je bil prav tako zanemarljiv. Koeficient NADSTR
je bil pozitiven in statisticno pomemben na S-odstotni rav-
ni, koeficient NADSTR® pa ni bil statisti¢no pomemben celo
na 10-odstotni ravni. Ugotovitve potrjujejo rezultate drugih
hedonskih analiz cen (na primer Mok, 1995; So idr., 1997;
Yau idr., 2008), v katerih so avtorji odkrili pomembno pozi-
tivno povezavo med nadstropjem in ceno stanovanja. Glede
spremenljivk, povezanih z oddaljenostjo preucevanega stano-
vanja od najblizje PPZ, je bila na 10-odstotni ravni statisti¢no
pomembna samo spremenljivka prvega reda. Koeficient oPPZ
je bil negativen, kar pomeni, da so se stanovanja z boljsim do-
stopom do podzemne zeleznice prodajala po visji ceni.

Glede na cilj te raziskave moramo vedjo pozornost posvetiti
izratunanim koeficientom spremenljivke NEDD in interak-
cijskemu ¢lenu NEDD x PRUL. Koeficient spremenljivke
NEDD (to je f,) izraza vpliv stopnje Sirjenja nedovolje-
nih dodatnih delov na stavbi na prodajne cene stanovanj v
tej stavbi. Z drugimi besedami, z izratunanim koeficientom
spremenljivke merimo vrednost blaZilnih ukrepov samozava-
rovanja z vidika varnosti stavbe ali nakupa stanovanja v stavbi,
na kateri nedovoljeni dodatni elementi povzrocajo manjse tve-
ganje. Koeficient interakcijskega ¢lena (to je £,) izraza razliko
v ceni stanovanj v stavbi z nedovoljenimi dodatnimi deli, ki
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Preglednica 2: Pregled sirjenja nedovoljenih dodatnih elementov na 64 stanovanjskih kompleksih

vrsta nedovoljenega dodatka maks. povprecje min. standardni
odklon
zidani nadstredek 4 0,2 0 03
La:lzlurrl]ztrj;zrge;ezli(d(z;rll vec kot 500 mm 0 12 0 52
B kot vet kot coo mm od snmega | ® 02 0 08
ukrepanje kovinsko ogrodje 27 1,5 0 4,6
kovinske resetke 8 0.2 0 0,6
zidani prizidek 1 0,1 0 0,1
stojalo za roze 19 08 0 1,7
E:I;z::riztgrzszeiléﬂs)trh manj kot 500 mm 189 95 0 17,2
ne zahtgva takojsnjega nosilno ogrodje klimatske naprave (Strli
ukrepanja manj kot 600 mm od zunanjega zidu) 317 381 18 348
stojalo za susenje perila 287 16,4 34 21,2
skupaj 542 178,4 19 129,0
Preglednica 3: Opisni statisti¢ni podatki zveznih neodvisnih spremenljivk (n = 412)
spremenljivka maks. povprecje min. standardni
odklon
transakcijska cena (v milijonih HKD) 4,90 1,95 0,58 0,39
velikost stanovanja (v kv. ¢evljih) 1.655,00 422,31 214,00 193,23
nadstropje 26,00 9,98 1,00 513
starost (v mesecih) 534,00 343,14 199,00 62,14
oddaljenost od PPZ (v metrih) 740,00 677,15 387,00 102,78
ponderirano povprecje Stevila nedovoljenih dodatnih elementov,
ki zahtevajo takojSnje ukrepanje, in tistih, ki tega ne zahtevajo, 4,78 2,11 0,34 0,99

na stanovanjsko enoto

gleda na eno prometno ulico ali ve¢ teh, in stanovanj v stavbi
z nedovoljenimi dodatnimi elementi, ki ne gleda na prometno
ulico. Koeficient meri vrednost blazilnih ukrepov samozaiite
z vidika varnosti stavbe ali nakupa stanovanja v stavbi, v kateri
bi bile izgube v primeru zrusitve nedovoljenih dodatnih de-
lov (na primer materialna $koda ali telesne poskodbe) manjie.

Rezultati analize, predstavljeni v preglednici 4, kazejo, da sta
imela ta elementa pomemben negativni vpliv na ceno stano-
vanj (vsaj na 5-odstotni ravni). To pomeni, da so se, ob upo-
Stevanju, da vsi drugi dejavniki ostanejo nespremenjeni, stano-
vanja v stavbah z vi§jo stopnjo Sirjenja nedovoljenih dodatnih
elementov in stanovanja v stavbah z nedovoljenimi dodatnimi
elementi, ki mejijo na eno prometno ulico ali ve¢ teh, prodajala
po nizji ceni. Empiri¢ni izsledki so tako potrdili obe raziskoval-
ni hipotezi. Rezultati hedonske analize cen so pokazali, da so
se stanovanja v stavbah z nizjo verjetnostjo izgub prodajala po
visji ceni, ¢e so vsi drugi dejavniki ostali nespremenjeni. Obe-
nem je na trzno vrednost pozitivno vplivalo tudi dejstvo, da

preucevana stavba ni stala na prometni ulici, kar zmanjsa verje-
tnost morebitnih izgub. Te ugotovitve se ujemajo z Ehrlichovo
in Beckerjevo (1972) domnevo, da so, ¢ trznega zavarovanja ni
na voljo, blazilni ukrepi za prepre¢evanje in zmanjsanje izgub
na trgu ovrednoteni pozitivno.

Ceprav gre le za preliminarno raziskavo, lahko njene ugoto-
vitve vplivajo na politiko na zadevnem podro¢ju. Rezultati
analize nakazujejo, da ob neobstoju trznega zavarovanja ne-
premi(:ninski trg nagrajuje ukrepe za preprecevanje in manj-
Sanje izgub, povezanih z zrusitvami nedovoljenih dodatnih
elementov. Ugotovitve podpirajo uporabo trznih sil za spod-
bujanje lastnikov, da ohranjajo svoje stavbe varne. Stanovanja
v varnejsih stavbah imajo vijo vrednost, zato bi lahko obli-
kovali vrednostne razrede na podlagi varnosti stavb. Zaradi
doseganja visjih vrednosti nepremicnin so lastniki spodbujeni,
da s svojih stavb odstranijo NGD in jih take tudi ohranijo.
Namesto izsiljevanja in podeljevanja subvencij bi lahko vlade
institucionalizirale ukrepe, ki bi spodbudili teko¢o izmenjavo
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Preglednica 4: Rezultati modela hedonske analize cen

Y. YAU

neodvisna spremenljivka koeficient t-statistika

KONSTANTA -1,04 -4,12 *xx

STAR -3,13x 1073 -2,20 **

STAR? 334 %10 1,93 *

NADSTR 0,03 2,01 **

NADSTR? -7,12x 10* -0,96

POVR 2,11 x 1073 6,89 FrE

POVR? -6,14 x 107 -3,62 x

OPPZ -3,30 x 10 -1,95 *

OPPZ 1,03 x 107 1,02

NEDD -0,09 -2,07 **

NEDD x PRUL -0,02 -1,69 *

prilagojen R-kvadrat 0,5852 Durbin-Watsonova statistika 1,49
F-statistika 14,72%%* Stevilo opazovan;j 412
odvisna spremenljivka In CENA

Opombe: oznake (***), (**) in (*) pomenijo, da so izracunani koeficienti spremenljivk in t-statistike statisticno pomembni na ravni 1 % (***),
5 % (**) in 10 % (*). Rezultate nepravnih ¢asovnih spremenljivk nismo vkljudili, so pa na voljo na zahtevo.

informacij o varnosti stavb med razli¢nimi akterji na nepremi¢-
ninskem trgu. Vlade lahko na primer javno objavijo podatke o
NGD, izvedenih na stavbah. S tem bi lahko trzni akterji lazje
in samozavestnejse primerjali varnost posameznih stavb. Kori-
sti zmanj$anja verjetnosti in preprecevanja izgub se obic¢ajno v
ceni nepremic¢ninskih transakeij v celoti upostevajo. To se uje-
ma z ugotovitvami Geoffreyja Donovana, Patricie Champ in
Davida Butryja (2007) ter Vanesse Daniel, Raymonda Floraxa
in Pieta Rietvelda (2009), da se z javnim razkritjem podatkov
o varnostnem tveganju povecajo razlike v ceni nepremi¢nin,
povezane z razliénimi ravnmi tveganja.

Po drugi strani smo v raziskavi moznost sklenitve trznega zava-
rovanja za zmanj$anje izgub izkljucili. Ce je trzno zavarovanje
na voljo, so lahko razlike v ceni med stanovanji v varnejsih in
manj varnih stavbah odvisne od odlotitve kupcev stanovanj
ali lastnikov stavb, da sklenejo zavarovanje, povezano s stav-
bo (na primer zavarovanje nepremi¢nin s polnim kritjem in
zavarovanje odgovornosti do tretjih oseb). Ce namerava ku-
pec stanovanje po njegovem nakupu zavarovati, bo za varnejse
stanovanje (oziroma stanovanje z manj$o verjetnostjo nesrec,
povezanih s stavbo) pripravljen placati ve¢, saj bo zaradi tega
placal nizjo zavarovalno premijo. V tem pogledu bi bile de-
narne koristi ukrepov za preprecevanje izgub ocitnejse ali celo
vedje, ¢e bi zavarovanje stavbe postalo obvezno za vse stano-
vanjske stavbe v mestu.
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6 Sklep

Povod za to raziskavo je bila nujna potreba po tem, da poleg
izvr$evanja zakonodaje, subvencioniranja in drzavno vode-
nega programa sanacij najdemo $e druge naline trajnostne-
ga upravljanja stavbnega fonda. Trini pristop se zdi dobra
reditev, saj akterji na trgu vrednotijo varnost stavb. Medtem
ko je bila primernost trznega pristopa za spodbujanje drugih
vidikov kakovosti stavb, kot je okoljska trajnost, v preteklosti
ze dobro raziskana (na primer Yau idr., 2014), so raziskovalci
ckonomiko varnosti stavb v glavnem spregledali. Da bi preu-
¢ili, ali trzni pristop lastnike stavb lahko spodbudi k temu, da
poskrbijo za varnost svojih stavb, smo v raziskavi ocenjevali
vrednost varnosti stavb v Hongkongu. Na podlagi Ehrlichovih
in Beckerjevih teorij samozaiite in samozavarovanja (1972)
smo oblikovali preverljivi hipotezi. Za namene raziskave smo
varnost stanovanjske stavbe merili s stopnjo ali obsegom S$irje-
nja nedovoljenih dodatnih elementov na stavbi. Hipotezi smo
testirali s hedonsko analizo cen, pri kateri smo uporabili niz
panelnih podatkov o nepremi¢ninskih transakcijah v stavbah
z razli¢no stopnjo Sirjenja nedovoljenih dodatnih elementov
in razli¢nimi lokacijskimi lastnostmi.

Rezultati analize so pokazali, da so se stanovanja v manj varnih
stavbah prodajala po nizji ceni v primerjavi s tistimi v razme-
roma varnejsih stavbah. To pomeni, da trg pozitivno vrednoti
napore za zmanj$anje izgub. Poleg tega so se tudi stanovanja
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v stavbah, ki mejijo na eno prometno ulico ali ve¢ teh, pro-
dajala po nizji ceni. Ob neobstoju trznega zavarovanja torej
trg pozitivno vrednoti blaZilne ukrepe za preprecevanje izgub.
V splo$nem je vedja varnost stavbe narekovala visje cene na
hongkonskem nepremi¢ninskem trgu.

Raziskava je zaradi dolo¢enih omejitev, kot je majhno $tevilo
opazovanj, samo preliminarna. Kljub temu upamo, da lahko
spodbudi nadaljnje empiri¢ne raziskave ckonomike varnosti
stavb. Ugotovitve tovrstnih nadaljnjih raziskav lahko javnim
upravljavcem ponudijo zelo dragocene vpoglede v to tematiko,
na podlagi katerih bodo bolje obves¢eni in bodo lahko obli-
kovali boljso politiko v povezavi s trajnostnim upravljanjem
stavbnega fonda v razli¢nih delih sveta. Testiranje teorij sa-
mozas¢ite in samozavarovanja bi lahko razirili s preucevanjem
ve¢ vist NGD. Nekatera NGD, kot so gradnja nedovoljenih
dodatnih delov in spremembe nosilne konstrukeije, povecajo
moznost zrusitve stavb, medtem kot nekatera druga NGD, kot
so montaza vrat, ki ovirajo prost prehod skozi zasilne izhode,
povecajo $tevilo Zrtev (to je morebitnih izgub) v primeru po-
zarov in drugih nesre¢.

Poleg tega bi lahko preucevali tudi druge vidike varnosti stavb,
kot sta pozarna varnost in neobstoj zunanjih dejavnikov tvega-
nja (na primer stavba stoji dale¢ pro¢ od bencinske ¢rpalke).
Na podlagi razli¢nih blazilnih ukrepov v obliki boljse gradnje
ter ustreznega upravljanja in vzdrzevanja stavb bi lahko razvi-
li indeks prepre¢evanja izgub in indeks zmanjsevanja izgub.
S tema indeksoma oziroma kazalnikoma bi lahko upostevali
tudi trzno zavarovanje in testirali razli¢ne domneve, ki sta jih
predstavila Ehrlich in Becker (1972). Ce je trino zavarovanje
varnosti stavbe (na primer zavarovanje odgovornosti do tretjih
oseb) na voljo, bi morala trzna vrednost ukrepov prepreceva-
nja izgub (ali samozailite) teoreti¢no ustrezati kapitalizirani
vrednosti prihrankov v zavarovalni premiji. Poleg tega trzna
vrednost, ki je na voljo po aktuarsko posteni ceni, obicajno
»izrine« samozavarovanje.
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City University of Hong Kong, Department of Public Policy, Kowloon
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