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Racionalizacija subvencij za lastnosti
zelenih stanovanj: pristop izrazenih preferenc

Zaradi ogromne koli¢ine porabljene energije in virov v
stanovanjski gradnji so vlade mnogih drzav prepoznale
potrebo po nujnem spodbujanju zelenih oziroma okolju
prijaznih stanovanj, da bi omogodile trajnostni razvoj tega
podro¢ja. Poleg uvajanja ustreznih predpisov lahko vla-
de spodbudijo investitorje, da v gradnjo vkljucijo zelene
elemente, tako da jim ponudijo razli¢ne oblike subvencij.
Dodelitev tovrstnih subvencij pa pogosto ni ekonomi¢na.
Teoreti¢no gledano lahko trzne sile vodijo k zagotavljanju
zelenih stanovanj brez vladnega poseganja, ¢e so akterji
na trgu za zelene elemente stanovanj pripravljeni placati
ved. V tem okviru so v ¢lanku predstavljeni izsledki razi-
skave, v kateri so avtorji na podlagi strukturirane ankete,
izvedene v Macau, primerjali potencialno pripravljenost
kupcev stanovanj, da placajo za razli¢ne lastnosti zelenih
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stanovanj. Preu¢evane stanovanjske lastnosti so obsega-
le rabo zelenih materialov (na primer trajnostni gozdni
proizvodi) in natinov gradnje (na primer montazna
gradnja), energijsko uinkovite tehnologije (na primer
LED-razsvetljava) in naprave za varéevanje z vodo (na
primer sistem za predis¢evanje odpadne sanitarne vode).
Ugotovitve kazejo, da so na pripravljenost anketirancev
v glavnem vplivale finan¢ne spodbude. Lastnosti zelenih
stanovanj, ki lahko prinasajo neposredno finanéno korist,
so se ujemale z vedjo pripravljenostjo za platilo (PZP). Na
koncu ¢lanka so predstavljeni mogo¢i vplivi raziskovalnih
izsledkov na politiko obravnavanega podrodja.

Klju¢ne besede: okoljska ekonomija, zelena gradnja, ze-
leno potrosnistvo, trajnostnost, pripravljenost za pladilo
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1 Uvod

Vloga nepremi¢nin ali gradnje pri blazenju podnebnih spre-
memb je vse vedja, saj se pri gradnji stavb porabi ogromna koli-
¢ina energije (Suzuki idr., 1995, ter Swan in Ugursal, 2009). Ki-
tajski gradbeni sektor na primer porabi priblizno 40 % skupne
kon¢ne energije v drzavi, ¢e pri tem upo$tevamo $e proizvodnjo
gradbenih materialov in celotno Zivljenjsko dobo zgradb (Chi-
nese Academy of Social Sciences, 2013). Zaradi velike koli¢ine
ogljikovih izpustov, ki jih ta sektor proizvede, je na podrodju
stanovanjske gradnje prislo do dolo¢enih paradigmatskih spre-
memb. Zelena, okolju prijazna ali trajnostna gradnja je postala
nova zapovedana praksa v arhitekeuri in gradbenem inZenirin-
gu. Izsledki Stevilnih raziskav (na primer Mark Bhatti, 1996,
ter Vida Maliene in Naglis Malys, 2009) kaZejo, da nosi sta-
novanjska gradbena industrija okoljsko odgovornost za to, da
ustvarja bolj trajnostno oziroma zeleno grajeno okolje, vendar
dejavniki, kot so altruizem, norme in okoljsko drzavljanstvo,
niso dovolj mo¢ni, da bi lahko vplivali na ve¢jo proizvodnjo
trajnostnih stavb. Z vidika nepremi¢ninskih investitorjev so
najvedja ovira za ponudbo zelenih stavb dozdevno visji stroski

njihove gradnje (Casals, 2006).

Glede na to, da proizvodnja zelenih stavb ni samodejna, bodo
morale vlade oblikovati instrumente za spodbujanje njihove
gradnje. Na sliki 1 je prikazana hierarhija politike zelene
gradnje. Prav na dnu lestvice je uporaba obveznega pristopa
vodenja in nadzora, ki se obi¢ajno izvaja v sklopu sistemov
gradbenega nadzora, pri katerih se gradbeni na¢rti in predlo-
gi zavrnejo, ¢e ne izpolnjujejo ustreznih zahtev po energetski
varénosti (Casals, 2006). V Avstraliji morajo na primer Ze od
leta 2003 vse nove hiSe pridobiti ustrezno oceno energijske
u¢inkovitosti (Australian Building Codes Board, 2006). Ce-
prav naj bi ta pristop u¢inkovito spodbujal zeleno gradnjo, saj
lahko zakonodaja zagotovi izpolnjevanje zahtevanih standar-
dov, hkrati povzrota trzno neudinkovitost in rentniStvo (Mo-
ran, 1995, ter Millimet idr., 2009). Poleg tega je za izvajanje
nadzora, ki bi izboljsal skladnost s predpisi, potrebno veliko
stedstev (Karp in Gaulding, 1995).

Naslednja raven, prikazana na sliki 1, je subvencioniranje
gradnje zelenih stavb. Vladne subvencije so lahko razli¢nih
oblik, od nepovratnih sredstev in dav¢nih olajfav do veljega
koeficienta izrabe gradbene parcele (ali ve¢jega koeficienta
tlorisne povrsine). V Hongkongu se vegji koeficient izrabe
dodeli parcelam, na katerih investitor v predlagano gradnjo
vklju¢i zelene elemente. Kljub vsemu pa lahko uporaba sub-
vencij poveca vladno finanéno breme in véasih subvencije tudi
v javnosti ne uzivajo podpore. Hongkonska vlada prejema kri-
tike, da zasebnim investitorjem pri novogradnjah nudi preve¢
spodbud za uporabo »elementov zelene gradnje« (Council
for Sustainable Development, 2009; Ming Pao, 2009; South
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Slika 1: Hierarhija politike zelene gradnje (ilustracija: Yung Yau)

China Morning Post, 2009, 2010). Na vrhu hierarhi¢ne lestvice
je trzni pristop, ki poleg zakonodajnega pristopa in subvencio-
niranja velja $¢ za enega od natinov redevanja okoljskih tezav.
Ta pristop temelji na trznih silah, ki prepricajo investitorje, da
trgu zagotovijo okolju prijazna stanovanja. Kot uéinkovit se
izkaze takrat, ko imajo zelene stavbe za kon¢ne uporabnike ali
lastnike nepremi¢nin doloceno vrednost, zaradi katere so kupci
pripravljeni placati za bolj zelene nepremi¢nine. Na tej ravni
je vloga drzave minimalna, pri ¢emer se lahko odlodi za pri-
stop neposeganja. Po drugi strani lahko uvedba instrumentov
trzne politike, kot so ekolosko oznacevanje zelenih stanovanj
ali primerjalne analize njihovih finan¢nih vidikov za dolo¢anje
cen (ang. benchmarking), prek cenovnih signalov in finanénih

spodbud okrepi okolju prijazno vedenje.

Ceprav trini pristop utinkoviteje spodbuja gradnjo zelenih
stanovanj z gospodarskega vidika, u¢inkovito deluje le, ée pro-
stovoljna gradnja zelenih stanovanj finan¢no koristi akterjem
na trgu. Potrosniki so na stanovanjskem trgu na primer pripra-
vljeni placati ve¢ za zelena stanovanja, kar pomeni, da se lahko
zaradi viSjih cen pokrijejo visji stroski zelene gradnje. Niso pa
vsi kupci stanovanj pripravljeni placati ve¢ za »zelenost« gra-
jenega okolja in PZP se lahko razlikuje glede na vrsto zelenih
ali ekoloskih lastnosti stanovanj. V tem pogledu je zanimivo
vedeti, v kolik$ni meri so kupci stanovanj pripravljeni placati
za razli¢ne lastnosti zelene gradnje.

V tem okviru smo na podlagi strukturirane ankete preudili
pripravljenost potencialnih kupcev stanovanj za pladilo raz-
licnih lastnosti zelenih stanovanj v Macau, pri ¢emer smo
predvidevali, da se bo PZP razlikovala glede na vrsto zelenih
lastnosti. Macao je bil dobra lokacija za tovrstno raziskavo,
saj je bila ponudba zelenih stavb v mestu $e vedno odvisna
od stanovanjskega trga. V ¢asu pisanja tega ¢lanka se vlada
v Macau ni vmesavala v spodbujanje zelene gradnje. Ce zeli
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macajska vlada v prihodnje zagotoviti trajnostno stanovanj-
sko gradnjo z uporabo neobveznih pristopov, se mora odlo¢iti,
katere lastnosti zelenih stanovanj bo subvencionirala in katere
bo prepustila trgu.

2 Gradnja zelenih stanovanij:

ekonomski vidik
2.1 Stroski zelene gradnje

V splosnem velja prepri¢anje, da je treba za gradnjo okolju
prijaznejsih stavb uporabiti posebne naprave, materiale in teh-
nologijo, zaradi ¢esar naj bi bili stroski gradnje zelenih stavb
vi§ji (Ding, 2006, ter Kats idr.,, 2003). Ed Bartlett in Nigel
Howard (2000) navajata, da britanski strokovnjaki (naértoval-
ci stroskov) ocenjujejo, da so stroski gradnje energijsko ucinko-
vitej$ih in okolju prijaznejsih stavb za 5-15 % visji od gradnje
klasi¢nih stavb. Lisa Fay Matthiessen in Peter Morris (2004)
sta ugotovila, da so stroski gradnje od 7,6 do 10,3 % visji,
¢e Zelimo zgraditi stavbo, ki v ameriskem bonitetnem sistemu
za zelene stavbe »Leadership in Energy and Environmental
Design« (LEED) dosega platinasto stopnjo. Ce Zelimo doseti
nizjo ekolosko stopnjo (na primer zlati ali srebrni certifikat
LEED), se strotki zniZajo. Raziskava, ki jo je opravilo podjetje
CB Richard Ellis (2009), je pokazala, da bi bili skupni stroski
gradnje stavbe brez izpustov CO, (ang. zero-carbon building)
za 12,5 % visji. Tudi italijanski gradbeni strokovnjaki in in-
vestitorji menijo, da je gradnja zelenih stavb drazja (Morri in

Sofhietti, 2013).

V nasprotju s tem pa so Greg Kats, Leon Alevantis, Adam
Berman, Evan Mills in Jeff Perlman (2003) po primerjavi
stroskov gradnje 33 zelenih stavb s stroski konvencionalno
zgrajenih stavb prisli do drugaénega sklepa. Ugotovili so, da
so bili skupni stroski gradnje bolj ekoloskih stavb v povpreju
le za slaba 2 % vi§ji, kar je ob¢utno manj, kot so obicajno
pokazale druge raziskave. Zanemarljivo visji stroski so lahko
posledica dejstva, da za gradnjo okolju prijaznejse stavbe po-
trebujemo manj gradbene mehanizacije in opreme (Bartlett in
Howard, 2000). Za gradnjo zelene stavbe torej potrebujemo
manj virov, kar pomeni, da stroski zelene gradnje ne bi smeli
biti vi§ji. V zvezi s tem pa so Kats idr. (2003) ugotovili, da
zaradi nepreglednega obves¢anja o gradbenih stroskih ljudje
pogosto napacno sklepajo, da so zelene stavbe drazje. Zaradi
vse naprednejse tehnologije in priljubljenosti zelenih stavb ter
s tem vedjih izkuenj z zeleno gradnjo in ekonomijo obsega bi
se morali stroski zelene gradnje pravzaprav zmanjsevati.

2.2 Koristi zelene gradnje

Zmotno prepricanje o vi§jih stroskih zelene gradnje zahteva
vladne posege v stanovanjski trg. Za pristop vodenja, nadzora

Urbani izziv, letnik 25, $t. 2, 2014

Y.YAU, S. M. CHIU, W. K. LAU

in subvencioniranja je znacilna domneva, da akterji na trgu (na
primer gradbeni investitorji) ne Zelijo prostovoljno zagotavljati
zelenih stavb in da jih je treba v to prepricati ali zvabiti (May,
2004). Kljub temu je vse ve¢ primerov, ki dokazujejo koristi
vkljuéevanja ckoloskih ali trajnostnih elementov v gradbene
naérte. Kar zadeva stanovalce, jim zelene stavbe zagotavljajo
bolj zdravo bivalno okolje in tako ohranjajo ali celo povecajo
njihovo storilnost (Bartlett in Howard, 2000; Kats idr., 2003;
Robinson, 2005). Kats idr. (2003) so odkrili, da bivanje v stav-
bah s certifikatom LEED v ZDA znatno poveca storilnost sta-
novalcev. Izboljsana storilnost se kaze v obliki manjse odsotno-
sti z dela, manjsih tezav v sluzbi, povetane prodaje itd., kar
prinasa letne prihranke v vrednosti od 36,89 do 55,33 USD
na kvadratni ¢evelj (od 397,08 do 595,56 USD na kvadratni
meter). Poleg povedane storilnosti prinasajo zelene stavbe sta-
novalcem $e eno neposrednejso korist, in sicer manj$o porabo
energije (Robinson, 2005).

Zelene stavbe pa ne zagotavljajo dodatne vrednosti samo stano-
valcem, ampak prinasajo koristi tudi lastnikom ali vlagateljem.
Stopnja zasedenosti stavbe se ve¢a z njeno okoljsko ucinkovito-
stjo (Fuerst in McAllister, 2010). Poleg tega izsledki $tevilnih
raziskav (Fuerst in McAllister, 2008a, 2008b, 2011; Fichholtz,
Kok in Quigley, 2009, 2013; Cajias in Piazolo, 2013; Hogberg,
2013; Hyland, Lyons in Lyons, 2013) kaZejo, da so energijsko
ucinkovitejse stavbe drazje oziroma da je zanje treba placati vis-
jo najemnino. Raziskava, v kateri so preucevali poslovne stavbe
s certifikatom Energy Star in LEED v ZDA (Miller idr., 2008),
je pokazala, da sta ta certifikata v povpredju zviala prodajno
ceno stavb za 5,76 % (Energy Star) in 9,94 % (LEED). Studi-
ja nemskega stanovanjskega trga (Cajias in Piazolo, 2013) je
pokazala, da je enoodstotno izboljsanje porabe energije zvisalo
najemnino za 0,08 %, prodajno ceno pa za 0,45 %. V zvezi z
nepremi¢ninskimi nalozbami so Piet Eichholtz, Nils Kok in
Erkan Yonder (2012) preudevali, kako delez zelenih nepremic-
nin v portfelju nepremi¢ninskega investicijskega sklada vpliva
na uspes$nost poslovanja in ceno delnic. Kot kazejo izsledki
njihove raziskave, skladi z ve¢jim delezem zelenih nepremi¢nin
obicajno bolje poslujejo tako z vidika dobi¢konosnosti sredstev
kot tudi dobitkonosnosti kapitala. Poleg tega lahko institucio-
nalni vlagatelji z vlaganjem v zelene stavbe izpolnjujejo svojo
druzbeno odgovornost (Lorenz in Liitzkendorf, 2008).

2.3 Pripravljenost za placilo zelenih izdelkov

Empiri¢nih dokazov o tem, da so bolj zelene ali energijsko
utinkovitejse stavbe drazje in da je zanje treba placati visjo
najemnino, je ve¢ kot dovolj. Treba pa je upostevati, da so se
v preteklosti preucevale samo stavbe ali portfelji nepremicnin,
medtem ko se je le malo raziskav osredotocalo na preference
akterjev na trgu glede razliénih elementov ali lastnosti zelenih
stavb. Hkrati so bile v ve¢ini raziskav metode razkrivanja pre-
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ferenc (na primer modeliranje hedonisti¢nih cen) prilagojene
odnosu med zelenostjo stavb in ceno nepremic¢nine oziroma
najemnino. Zavedati pa se je treba, da imajo metode razkri-
vanja preferenc dolo¢ene omejitve (Boyle, 2003). Z njimi na
primer ne moremo izra¢unati vrednosti neuporabe (ang. non-
-use value) ali dolotiti vrednosti posameznih »nedoZivetih«
ravni kakovosti. Na podrodju zelene ekonomije ali zelenega
potrosniStva se zato pogosteje uporabljajo pristopi izrazenih
preferenc, kot je ugotavljanje PZP.

Pripravljenost potrosnikov za platilo razli¢nih zelenih ali oko-
lju prijaznih izdelkov, kot so ekolosko pridelana hrana, zelena
elekerika ali leseni izdelki z okoljskim certifikatom, je bila do
zdaj ze podrobno raziskana (Blend in van Ravenswaay, 1999;
Viosky idr., 1999; Roe idr., 2001; Krystallis in Chryssohoidis,
2005). Izsledki v literaturi kazejo, da se pripravljenost potro$ni-
kov za platilo zelenih lastnosti razlikuje glede na vrsto izdelka.
Pripravljenost za pladilo zelene elektrike, pridobljene iz son¢ne
energije, je na primer ve¢ja kot za zeleno elektriko, pridobljeno
iz biomase ali metana (Borchers idr., 2007). Soon Hee Joung,
Sun Wook Park in Yoon Jin Ko (2014) so ugotovili, da so po-
tro$niki v Juzni Koreji pripravljeni placati ve¢ za okolju prijazne
kozmeti¢ne izdelke, pri ¢emer pa je PZP zelo odvisna od vrste
izdelka. Za poceni izdelke za nego koze so bili pripravljeni
placati 27,7 % vec, za poceni li¢ila 21 % ve¢, za drazje izdelke
za nego koze so bili pripravljeni placati 18,3 % in za drazja
li¢ila 15,3 % ve¢. Po drugi strani pa so posamezni kupci v ZDA
pripravljeni placati 1 % ve¢ samo za »bolj zelene« elektronske

naprave (Saphores idr., 2007).

Na nepremi¢ninskem podro&ju se je veliko raziskav (na primer
Banfi idr., 2008, ter Kwak idr., 2010) ukvarjalo s tem, koli-
ko denarja so akterji na trgu pripravljeni odsteti za vkljucitev
zelenih ali trajnostnih ukrepov v nepremi¢nine. Raziskave so
pokazale, da so najemniki pripravljeni placati 5-10 % viSjo
najemnino za ve¢ udobja in ve¢ji nadzor nad vremenskimi
vplivi (Maguire in Robinson, 2000). V Svici so bili na primer
pripravljeni za izolirana okna placati 13 % ve¢ kot za stara
okna (Banfi idr., 2008).

3 Potek raziskave

Cilj v tem ¢lanku opisane raziskave ni bil ugotoviti, ali pri-
pravljenost potro$nikov za placilo dolo¢enega elementa zele-
nega stanovanja lahko pokrije stroske njegove gradnje, saj je
namrec¢ zelo tezko dobiti zanesljive podatke o stroskih gradnje.
Namesto dolo¢anja PZP, ki jo lahko izrazimo v denarju ali
kako drugace, smo se v raziskavi osredotocili na primerjavo
pripravljenosti potencialnih kupcev stanovanj za placilo razli¢-
nih izbranih lastnosti zelene gradnje, pri ¢emer smo uporabili
tehniko veckriterijskega odlocanja.
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Slika 3: Stanovanjski kompleks Nova City (foto: Yung Yau)

3.1 Vzorcenje in anketiranje

Da bi dosegli zastavljeni raziskovalni cilj, smo za raziskoval-
no populacijo izbrali potencialne kupce stanovanj v urbanem
sredid¢u otoka Taipa (por. Baixa da Taipa) v Macau. To ob-
modje smo izbrali zaradi dveh razlogov. Prvi¢, gre za najvedje
stanovanjsko obmo¢je v mestu in tam lahko najdemo vetino
vejih stanovanjskih kompleksov, kot sta na primer Nova Taipa
Gardens in Nova City, ki sta prikazana na slikah 2 in 3. Drugic,
stanovalci na tem obmodju imajo najvisjo izobrazbo v Macau.
Leta 2011 je imelo 27,5 % vseh prebivalcev obmo¢ja Baixa
da Taipa dosezeno vsaj vi$jo izobrazbo (Statistics and Census
Service, 2012). Ta podatek je zelo pomemben za raziskavo, saj
je dobro, da anketiranci vsaj nekaj vedo o zelenih stanovanjih,
njihovo znanje pa naj bi se vecalo s stopnjo izobrazbe.

Anketirance smo izbrali na podlagi kvotnega vzor¢enja. Ce-
prav kvotno vzor¢enje ni naklju¢no, je to preprosta in cenov-
no ugodnejia metoda. Se pomembneje pa je to, da lahko z
njim zagotovimo doloceno $tevilo uporabnih odgovorov, na
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podlagi katerih lahko izvedemo pomembne analize. Kon¢no
velikost kvot smo dolo¢ili na podlagi dveh nacel: 1. skupni
stroski oblikovanja, izvedbe ankete in analize podatkov niso
presegali zastavljenega proratuna; 2. vzorec je bil tako velik,
da je bil dovolj reprezentativen za izvedbo predhodne Studije.

Po podatkih popisa prebivalstva iz leta 2011 je takrat na
obmodju zivelo 55.412 ljudi (Statistics and Census Servi-
ce, 2012). Kvota 150 prebivalcev se je zdela primerna, saj je
ustrezala obema opisanima na¢eloma. Da bi od anketirancev
dobili potrebne podatke, smo z njimi opravili osebno anketo
z vnaprej oblikovanim vprasalnikom. Ta pristop smo uporabili
zato, da bi v anketi dobili ¢im ve¢ veljavnih vprasalnikov. Pred
anketiranjem smo vprasalnik preizkusili in prilagodili glede na
dobljene povratne informacije. Konéna razlicica vprasalnika je
bila sestavljena iz Stirih delov. Prvi del je vseboval presejalno
vprasanje o tem, ali nameravajo anketiranci v naslednjih petih
letih kupiti stanovanjsko nepremi¢nino. Anketo smo nadalje-
vali samo, ¢e je anketiranec na to vprasanje odgovoril pritrdil-
no. Drugi del se je nanasal na druzbenoeckonomske znaéilnosti
anketirancev, tretji pa je vseboval vprasanja o pripravljenosti
anketirancev za pla¢ilo razli¢nih lastnosti zelenih stanovanj pri
njihovem naslednjem nakupu stanovanja, pri ¢emer so na vpra-
Sanja odgovarjali s pomod&jo petstopenjske lestvice (5 = zelo
pripravljen/a, 1 = sploh nisem pripravljen/a). Vprasalnik se
je koncal z vprasanji, ki so vsebovala po dve lastnosti zelenih
stanovanj, ki so ju anketiranci primerjali, nato pa so ozna(ili,
za katero so bolj pripravljeni placati.

3.2 Preucevane lastnosti zelenih stanovan;j

Ker je na trgu na voljo veliko elementov oziroma lastnosti ze-

lenih stanovanj, ni bilo mogoce preutiti vseh, saj je bila razi-

skava ¢asovno in finanéno omejena. Na podlagi dobrih praks

in postavk, ki se ocenjujejo v uveljavljenih sistemih ocenjeva-

nja zelenih stavb, kot so LEED, BREEAM (Building Research

Establishment Environmental Assessment Method) in BEAM

Plus (Building Environmental Assessment Method Plus), smo

za raziskavo izbrali teh Sest lastnosti zelenih stanovanj:

1. uporaba gradbenega lesa, pridobljenega iz trajnostnih virov;

2. uporaba montaznih gradbenih elementov;

3. uporaba LED-razsvetljave v stanovanjih;

4. namestitev son¢nih celic (fotonapetostnih plos¢) za proi-
zvodnjo elektriéne energije za uporabo v skupnih prostorih;

5. uporaba vodovar¢nih glav za prho v kopalnicah;

6. vgradnja sistema za preciS¢evanje odpadne sanitarne vode
za uporabo v skupnih prostorih.

Teh Sest lastnosti smo izbrali zato, ker se v stanovanjskem
scktorju pogosto uporabljajo. Sicer bi se lahko zgodilo, da jih
anketiranci ne bi poznali oziroma z njimi ne bi imeli izkusenj,
zaradi Cesar njihova PZP, ugotovljena v anketi, ne bi bila zane-
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dolocitev problema

zbiranje podatkov (z intervjuji)

'

izdelava primerjalne matrike za Sest
lastnosti zelenih stanovan;j

'

preverjanje doslednosti in
prilagoditev matrike

Ne

Je matrika dosledna?

oblikovanje dosledne izhodne
matrike

'

razvrs¢anje posamezne lastnosti po
pomembnosti

'

dolocitev centilov za vsako lastnost
zelenih stanovan;j

!

resitev problema

Slika 4: Potek dela z NSFDSS (povzeto po Tam idr., 2002 in Yau, 2012)

Preglednica 1: Primer vhodne matrike pri parni primerjavi

lastnost  vrednost

1 2 3 4 5 6
1 0,5 1 1 05 0 1
2 05 1 0 0 1
3 05 0 0 05
4 05 0 1
5 0,5 1
6 05

sljiva. Poleg tega se te lastnosti uporabljajo na razli¢ne nacine in
v razliénem obsegu. Lastnosti 1 in 2 sta na primer povezani z
uporabo zelenih materialov ali na¢inov gradnje, medtem ko sta
lastnosti 3 in 4 povezani z uporabo energije v stavbi (tj. ener-
gijsko u¢inkovitostjo in uporabo obnovljive energije). Preostali
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lastnosti se navezujeta na porabo in ponovno uporabo vode.
Lastnosti 3 in 5 sta omejeni na zasebne prostore, na skupne
prostore v stavbi se navezujeta lastnosti 4 in 6, lastnosti 1 in
2 pa se nanasata tako na zasebne kot na skupne prostore. Ta
velika raznolikost omogoca lazjo primerjavo pripravljenosti za
placilo razli¢nih zelenih lastnosti stanovanj.

3.3 Primerjava PZP

V raziskavi smo primerjali, v kolik$ni meri so kupci stanovanj
pripravljeni placati za izbranih $est lastnosti zelenih stanovanj,
pri ¢emer smo uporabili dvojni pristop. Najprej smo izratu-
nali srednje vrednosti posameznih lastnosti, nato pa smo jih
primerjali na podlagi ugotovitev iz tretjega dela vprasalnika.
Potem smo z uporabo nestrukturiranega mehkega sistema za
podporo odlo¢anju (ang. non-structural fuzzy decision support
system, v nadaljevanju: NSFDSS) primerjali pripravljenost an-
ketirancev za pladilo razli¢nih lastnosti zelenih stanovanj. Ta
tehnika se mnoZi¢no uporablja za doloanje faktorskih utezi
pri veckriterijskem odlo¢anju (Yau in Chan, 2008; Fung in
Yau, 2009; Yau, 2012), uporabna pa je tudi za razvr$canje raz-
licnih lastnosti zelenih stanovanj glede na PZP anketirancev.
Potek dela z NSFDSS, kot je prikazan na sliki 4, smo povzeli
po Tam idr. (2002) in Yau (2012). Vsakemu anketirancu smo
predstavili 15 parov lastnosti (tj. 6 x (6-1) , 2), saj je bilo
skupno $tevilo lastnosti Sest. Pri vsaki parni primerjavi se je
moral anketiranec opredeliti, za katero lastnost je pripravljen
placati, ali pa navesti, da mu je zanjo vseeno. Za anketirance
smo pripravili primerjalno matriko, s katero smo lahko preveri-
li notranjo doslednost vhodnih podatkov. Primer take vhodne
matrike je predstavljen v preglednici 1. Anketiranci so pri vsaki
parni primerjavi lahko izbrali eno od treh izhodnih vrednosti,
in sicer 0, 0,5 ali 1. Vrednost 1 so na primer izbrali, kadar je
bila njihova pripravljenost za placilo lastnosti 1 (tj. lastnosti v
stolpcu) vedja kot za platilo lastnosti 2 (tj. lastnosti v vrstici).
Vrednost 0 so izbrali, kadar je bila njihova pripravljenost za
placilo lastnosti 1 manj$a kot za plailo lastnosti 5, vrednost 0,5
pa, kadar je bila njihova pripravljenost za placilo lastnosti 1
in 4 enaka.

Ko so anketiranci izpolnili vhodno matriko, smo lahko pre-
verili notranjo doslednost njihovih odgovorov oziroma vho-
dnih podatkov. V svojem primeru smo morali upostevati Sest
stanovanjskih lastnosti, zato smo uporabili to matriko parne
primerjave (enacba 1):

bl 1 bl: bl.‘ fJl 1 hl 5 hlﬁ
by by by ay by by
B :jl :3: i_\; ay, by by ~(,) m=123,4, S,f:
o b by ay by by n=1,2,3,4,56
I;"'~'.| hi: by sy by, h:(,
b(l 1 b(l 2 bﬁ.‘ bﬁ 1 b{)."‘ bﬁf’
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pri cemer je b, logi¢ni kazalnik parne primerjave stanovanj-
skih lastnosti 7 in #. Matrika parne primerjave je kvadratna
matrika, ki jo lahko re$imo z uporabo vhodne matrike, vendar
ta vsebuje samo zgornji trikotnik. Spodnji trikotnik smo dobili
tako, da smo preneseni zgornji trikotnik odsteli od ena. Notra-
njo doslednost smo preverili tako, da smo dolo¢ili primere ne-
prehodnosti (na primer &, > b, ali b, < 4,,). Ce smo odkrili
neprehodnost, smo anketiranca prosili, naj $e enkrat pregleda
svoje odgovore oziroma vhodne vrednosti in jih popravi.

Nato smo lastnosti zelenih stanovanj razvrstili glede na rezul-
tate parnih primerjav. Vrednosti v vsaki vrstici smo sesteli, kot
je prikazano v preglednici 2. Ce ima dolo¢ena stanovanjska
lastnost visjo skupno vrednost, to pomeni, da je anketiranec za-
njo bolj pripravljen pladati visjo ceno. V primeru, prikazanem
v preglednici 2, je bil anketiranec najbolj pripravljen placati
za lastnost 5 ter najmanj za lastnosti 3 in 6. Lastnosti smo
nato razvrstili po padajo¢em vrstnem redu vsot v posameznih
vrsticah. Na podlagi razvrstitve smo vsaki lastnosti pripisali
dolocen centill!l. Lastnosti z najvisjo PZP (v nasem primeru
lastnost 5) smo dodelili 100 %. Preostale lastnosti smo nato
posami¢no primerjali z njo in jim dodelili centil, niZji od
100 %. Splosno pravilo je bilo, da je bil visji centil dodeljen
viSje razvr¢eni lastnosti. Vsakemu centilu smo nato dolo¢ili
semanti¢no vrednost s_v razponu od 1 do 0,5, pri ¢emer je
vrednost 1 pomenila »enako raven PZP«, vrednost 0,5 pa
»nisem pripravljen/a placati«, kot je prikazano v pregledni-
ci 3. Semanti¢no vrednost smo potem pretvorili v prednostno
vrednost (ang. priority score) 7 v razponu od 1 do 0, pri ¢emer
smo uporabili teorijo mehkih mnozic in to enatbo (enacba 2;
Tam idr., 2002):

r, = : 05<s, <1

Prednostna vrednost je pokazala relativno preferenco glede
posamezne lastnosti. Skupna prednostna vrednost posamezne
lastnosti je bila aritmeti¢na sredina vseh prednostnih vrednosti
posameznih anketirancev. Za laZjo interpretacijo smo skupne
prednostne vrednosti Sestih stanovanjskih lastnosti pretvori-
li tako, da je bila skupna prednostna vrednost lastnosti, ki je
med anketiranci dosegla najvi§jo PZP, enaka 100 %. Prednost
uporabe NSFDSS je bila velika, saj bi lahko neposredno raz-
vr$anje vseh Sestih lastnosti glede na PZP hkrati zaradi ko-
gnitivne nezmoznosti anketirancev povzrodilo nestabilno in
nedosledno razvrstitev. Poleg tega smo lahko z NSFDSS, ki
ima dobro teoretsko podlago, dobro primerjali PZP posame-
znih lastnosti.
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Preglednica 2: Primer prednostnega razvrsc¢anja

Y.YAU, S. M. CHIU, W. K. LAU

lastnost vhodna vrednost vsota vrstice
1 2 3 4 5 6
1 0,5 1 1 0,5 0 1 4,0
2 0 0,5 1 0 0 1 25
3 0 0 0,5 0 0 05 1,0
4 05 1 1 0,5 0 1 4,0
5 1 1 1 1 0,5 1 5.5
6 0 0 0,5 0 0 0,5 1,0

Preglednica 3: Pretvorba med centili, semanti¢nimi vrednostmi in
prednostnimi vrednostmi

centil (%) semanticna vrednost s, prednostna vrednost r,
100 0,500 1,000
95 0,525 0,905
90 0,550 0,828
85 0,575 0,739
80 0,600 0,667
75 0,625 0,600
70 0,650 0,538
65 0,675 0,491
60 0,700 0,429
55 0,725 0,379
50 0,750 0,333
45 0,775 0,290
40 0,800 0,250
35 0,825 0,212
30 0,850 0,176
25 0,875 0,143
20 0,900 0,111
15 0,925 0,081
10 0,950 0,053
5 0,975 0,026
0 1,000 0,000

4
4.1

Izsledki, analize in razprava
Izsledki ankete in analiz

Med majem in avgustom 2013 je bilo skupno izpolnjeno 150 ve-
ljavnih vprasalnikov. V preglednici 4 so prikazane druzbeno-
ckonomske znacilnosti anketirancev. Ker je leta 2011 srednji
dohodek gospodinjstva v Macau znasal 23.700 MOPS$, pov-
precni pa 29.853 MOPS$, so bili anketiranci dokaj enakomerno
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razporejeni po posameznih dohodkovnih razredih (Statistics
and Census Service, 2012). Po drugi strani pa stopnja izobraz-
be vetine anketirancev presega splosno stopnjo v mestu. Kot je
prikazano v preglednici 5, so bili anketiranci med $estimi sta-
novanjskimi lastnostmi najbolj pripravljeni placati za uporabo
vodovar¢nih glav za prho (srednja vrednost = 3,29); na drugem
mestu pa je bila uporaba LED-razsvetljave (srednja vrednost =
3,27). Srednji vrednosti teh dveh lastnosti se nista bistveno raz-
likovali niti na ravni 10 %. Namestitev son¢nih celic (srednja
vrednost = 3,02) in vgradnja sistema za preciS¢evanje odpadne
sanitarne vode (srednja vrednost = 2,95) sta bili glede na PZP
anketirancev na tretjem in etrtem mestu. Srednji vrednosti
teh dveh lastnosti sta bili ob¢utno niZji kot pri prvih dveh
lastnostih (vsaj na ravni 10 %). Uporaba montaznih gradbenih
elementov in uporaba lesa, pridobljenega iz trajnostnih virov,
sta dosegli srednji vrednosti 2,67 in 2,77, kar pomeni, da so
bili anketiranci zanju najmanj pripravljeni placati.

Podobne podatke smo dobili tudi za relativno vrednost PZP
Sestih lastnosti zelenih stanovanj; predstavljeni so na sliki 5.
Vrednosti v oklepajih so skupne prednostne vrednosti lastnosti
zelenih stanovanj po pretvorbi. Uporaba LED-razsvetljave in
uporaba vodovar¢nih glav za prho sta bili na prvem in drugem
mestu glede na skupne prednostne vrednosti. Po drugi strani je
bila uporaba montaznih gradbenih elementov najmanj privla¢-
na lastnost. Njena prednostna vrednost je znasala samo 36,7 %
prednostne vrednosti uporabe LED-razsvetljave. Vgradnja
son¢nih celic, namestitev sistema za preciS¢evanje odpadne
sanitarne vode in uporaba lesa, pridobljenega iz trajnostnih
virov, so bile v tem pogledu nekje na sredini.

4.2 Razprava

Izsledki o poro¢ani PZP (srednjih vrednostih neposrednih od-
govorov na petstopenjski lestvici) in relativni PZP (predno-
stnih vrednostih, oblikovanih s pomo¢jo NSFDSS) so se med
seboj v veliki meri ujemali. Spearmanov koeficient korelacije
med obema nizoma podatkov je znasal 0,89, kar pomeni, da
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Preglednica 4: Druzbenoekonomske znacilnosti anketirancev (n = 150)
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znacilnost pogostnost odstotek
moski 82 54,7 %
spol
Zenski 68 453 %
20-29 let 7 4,7 %
30-39 let 22 14,7 %
starost 40-49 let 56 373 %
50-59 let 50 333 %
60 let ali vec 15 10,0 %
osnovna Sola ali manj 23 15.3 %
) nizja srednja Sola (12-14 let) 7 4,7 %
izobrazba
vi$ja srednja Sola (15-17 let) 28 18,7 %
visoko3olska izobrazba ali ve¢ 92 613 %
9.999 MOPS ali manj 21 14,0 %
10.000-19.999 MOP$ 38 253 %
mesecni dohodek gospodinjstva ~ 20.000-29.999 MOP$ 36 24,0 %
30.000-39.999 MOP$ 38 253 %
40.000 MOPS ali vec 17 11,3%

Opombe: 1. Mogoce je, da zaradi zaokrozZevanja vsota odstotkov ni enaka 100 %; 2. 1 MOP$ znasa priblizno 0,125 USD ali 0,091 EUR (po

te€aju na 30. 4. 2014).

Preglednica 5: Izsledki ankete o PZP (n = 150)

lastnost zelenih stanovanj

PzpP

(5 = zelo pripravljen/a; 1= sploh ne pripravljen/a)

srednja vrednost o
uporaba vodovarcnih glav za prho v kopalnicah 3,29 1,25
uporaba LED-razsvetljave 3,27 1,22
namestitev son¢nih celic 3,02 1,28
vgradnja sistema za precis¢evanje odpadne sanitarne vode 2,95 1,28
uporaba lesa, pridobljenega iz trajnostnih virov 2,77 1,26
uporaba montaznih gradbenih elementov 2,67 1,31

je bil statisticno pomemben na ravni 1 %. Zaradi visoke ko-
relacije smo lazje potrdili veljavnost odgovorov anketirancev
glede PZP. Izsledki raziskave jasno kazejo, da so bile razli¢ne
ravni PZP povezane z razli¢nimi vrstami lastnosti zelenih sta-
novanj. Anketiranci so dajali prednost tistim lastnostim, ki jim
lahko prinesejo neposredne finanéne koristi. LED-razsvetljava
in vodovar¢ne glave za prho lahko na primer zmanjsajo porabo
elektri¢ne energije in vode ter s tem tudi mesene stroske (za
LED-razsvetljavo glej na primer Rankel, 2014).

Po drugi strani lahko tudi son¢ne celice in sistemi za predi-
S¢evanje odpadne sanitarne vode zmanj$ajo porabo elektrike
in vode, vendar so jim bili anketiranci manj naklonjeni. Za
to verjetno obstajata dva razloga. Prvi¢, ta sistema zahtevata
visoko zaetno nalozbo in pretece lahko veliko ¢asa, preden se
ta kupcem stanovanj povrne. Drugi¢, zaradi zasnove raziskave
smo predvideli, da bi se ta sistema uporabljala samo v skupnih

prostorih, zaradi ¢esar so posamezni kupci stanovanj verjetno
menili, da finan¢na korist njune vgradnje ne bi bila dovolj ve-
lika, da bi vplivala na njihovo odlotitev o nakupu, ¢eprav bi
sistema dejansko lahko znizala porabo energije in vode. Zato
je bila pripravljenost za placilo son¢nih celic in sistema za pre-
¢is¢evanje odpadne sanitarne vode nizja kot za placilo LED-
-razsvetljave in vodovar¢nih glav za prho, ki se uporabljajo v
zasebnih stanovanjih. Tudi uporaba montaznih delov v gradnji
lahko zmanjsa koli¢ino odpadnega materiala in porabo virov,
vendar za kupce stanovanj nima dovolj neposrednih in jasnih
finan¢nih koristi. Poleg tega montazni elementi ne prispevajo k
zdravju stanovalcev ter zato ne vplivajo na njihovo zdravstveno
stanje in storilnost. Podobna logika velja tudi za uporabo lesa,
pridobljenega iz trajnostnih virov. To so morda razlog, zaradi
katerih je bilo manj anketirancev pripravljeno pladati ve¢ za
te lastnosti.
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vodovaréne glave za prho (96,3 %) —»

sistem za preciscevanje odpadne —>
sanitarne vode (68,4 %)

montazni gradbeni elementi (36,7 %) —»

100 %

<«— LED-razsvetljava (100 %)

<— soncne celice (72,3 %)

<— les, pridobljen iz trajnostnih virov (42,4 %)

Slika 5: Relativna PZP Sestih lastnosti zelene gradnje (ilustracija: Yung Yau)

Izsledki raziskave ne zanikajo vplivov moralnih ali altruisti¢nih
prepri¢anj na pripravljenost ljudi za pladilo lastnosti zelenih
stanovanj, hkrati pa razkrivajo, da je ta pripravljenost v veliki
meri odvisna od finanénih spodbud. Izsledki nudijo vladam
dragocen vpogled v lastnosti zelenih stanovanj, za katere so
lokalni prebivalci pripravljeni placati ve¢. Oprema, kot so na
primer LED-razsvetljava in vodovaréne glave za prho, je raz-
meroma poceni in zanjo so kupci stanovanj pripravljeni placati
veé. Ceprav je nekoliko drazja od neekoloske opreme, se inve-
stitorjem dodatni stroski prej povrnejo ali pokrijejo na trgu.
V tem pogledu bi morale vlade pustiti, da trzne sile usmerjajo
ponudbo teh lastnosti zelenih stanovanj, investitorjev pa ne bi
smele subvencionirati pri nalozbah vanje. Po tej logiki namesti-
tev vodovar¢ne opreme ne bi smela biti vklju¢ena v singapurski
program okolju prijazne gradnje Green Mark Scheme, saj so
gradbeni projekti, ki v tem programu dosegajo visoke ocene,
upravi¢eni do dodatne tlorisne povrsine, kar je v bistvu neke
vrsta drzavna subvencija.

Vlade bi torej morale racionalizirati subvencije in sredstva, ki
so ze tako omejena, dodeliti podro¢jem, ki jih kupci stanovan;
manj cenijo. Empiri¢ni izsledki te raziskave na primer kazejo,
da se lastniki stanovanj zanimajo za uporabo montaznih grad-
benih elementov in lesa, pridobljenega iz trajnostnih virov, in
da so za to pripravljeni placati. Zato bi morale vlade za spod-
bujanje njihove uporabe pri gradnji novih stanovanj investi-
torjem subvencionirati uporabo tovrstnih nacinov gradnje ali
materialov. Lahko pa bi celo odredile, da postanejo obvezni.
V tem pogledu se zdi pobuda nekaterih vlad, vklju¢no s hon-
gkonsko, da investitorjem dodelijo dodatno tlorisno povr$ino
v zameno za uporabo montaznih procelij v novih stanovanjih,
upravicena.

Pripravljenost za placilo dolo¢ene lastnosti zelenih stanovan;
je pravzaprav odvisna od druzbenih dejavnikov in vrednot.
Slabo razumevanje koristi posamezne lastnosti lahko odlo¢il-
no vpliva na to, koliko so kupci stanovanj zanjo pripravljeni
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placati. Vlade bi se zato morale potruditi, da kupce ali konéne
uporabnike stanovanj ustrezno obves¢ajo o dejanskih koristih
in vrednostih razli¢nih lastnosti zelenih stanovanj. Enako
pomembno je tudi to, da podatke o PZP kupcev stanovanj
sporocijo tudi drugim akterjem na trgu in tako omogodijo
udinkovito delovanje stanovanjskega trga. Zato je treba od-
straniti vsakr$ne prepreke, ki ovirajo uéinkovito obves¢anje,
ter izbolj$ati komunikacijo in obves¢anje med nosilci odlo¢itev,
kot so na primer potrosniki, vlagatelji in gradbeni investitorji.
V nasprotnem primeru lahko prevladajo napaéne predstave o
visokih stroskih in majhnih koristih zelene gradnje, zaradi ¢esar
se akterji s podro¢ja stanovanjske gradnje pogosto ne trudijo
dosedi vedje okoljske ucinkovitosti. Zaradi omejenih virov smo
v raziskavo vklju¢ili samo Sest lastnosti zelenih stanovanj, pri-
pravljenost za pladilo pa bi bilo treba raziskati tudi v povezavi
z drugimi lastnostmi zelenih ali okolju prijaznih stanovanj (na
primer zelene strehe in boljsa toplotna izolacija).

5 Sklep

Primerov okoljskega potro$nistva na stanovanjskem trgu je
malo, vendar njihovo Stevilo vse bolj naras¢a (CB Richard Ellis,
2009). V raziskavi smo preucevali pripravljenost 150 potenci-
alnih kupcev stanovanj v Macau za platilo (PZP) Sestih razli¢-
nih lastnosti zelenih stanovanj. Izsledki raziskave so pokazali,
da se je pripravljenost za placilo teh lastnosti razlikovala glede
na vrsto lastnosti. Zaradi finan¢nih spodbud so anketiranci
pokazali najvejo pripravljenost za pladilo opreme, ki bi jim
prinesla neposredno finan¢no korist. Zaradi vse manjsih javnih
proracunov je nujno treba racionalizirati drzavne subvencije,
namenjene spodbujanju zelene gradnje. Izsledki raziskave opo-
zarjajo na to, da je treba oblikovati in sprejeti tako javno poli-
tiko, ki v mestu omogoca razvoj trajnostnega grajenega okolja.

V raziskavi smo preucevali ekonomi¢nost zelene gradnje z
vidika potencialnega kupca stanovanja. Izkazalo se je, da ob
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izpolnjevanju dolo¢enih pogojev subvencioniranje ter pristop
vodenja in nadzora za spodbujanje dolo¢enih lastnosti zelenih
stanovanj sploh nista potrebna, ¢eprav potrosniki zanje niso
pripravljeni placati vi$§je cene. Uporaba montaznih elementov
in opazev za ponovno uporabo na primer investitorjem omo-
goca, da kot podjetja izpolnijo svojo druzbeno odgovornost.
Tovrstni primeri druzbene odgovornosti podjetij se lahko na
trgu poplacajo v obliki izboljSanega ugleda ali dobrega imena
podjetij, ki omogoca diferenciacijo blagovnih znamk na pre-
napolnjenem trgu. V tem primeru so investitorji pri gradnji
pripravljeni uporabiti zelene tehnologije in materiale, ¢eprav
te povzrocajo visje stroske. Z drugimi besedami, najvisjo raven,
prikazano na sliki 1, lahko dosezemo tudi tako, da gradbenim
investitorjem in vlagateljem konkretiziramo vrednote druzbe-
ne odgovornosti podjetij.

Poleg lastnosti lahko na pripravljenost kupcev za plaéilo lastno-
sti zelenih stanovanj vplivajo tudi drugi dejavniki. Mnogi av-
torji (na primer Diamantopoulos idr., 2003; Jensen idr., 2003;
Zarnikau, 2003; Gossling idr., 2005) menijo, da je PZP lahko
odvisna tudi od potro$nikovih druzbenoekonomskih znacilno-
sti, kot so spol, starost, izobrazba in prihodek. Poleg tega je
ze dolgo znano, da na potrosnikovo pripravljenost za platilo
zelenih ali okolju prijaznih izdelkov vpliva tudi njegov odnos
do okolja (Chyong idr., 2006, ter Hansla idr., 2008). V priho-
dnje bi bilo zato dobro raziskati, ali na pripravljenost za pla¢ilo
lastnosti zelenih stanovanj vplivajo vsi ti dejavniki. S tem ko
bi vlade ugotovile, kdo je za lastnosti zelenih stanovanj pripra-
vljen placati ve¢, bi lahko lazje oblikovale politiko spodbujanja
zelene stanovanjske gradnje.
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