Lokacija klju€éno vpliva na vrednost nepremicnin

Lokacija, lokacija in 8e enkrat lokacija. Tak8en je odgovor vecine nepremicninskih agentov, ko jih
vprasamo, kaj je pomembno pri nepremicnini. Velikokrat imamo vtis, da je na dobri lokaciji vredna vec.
To pa ne drZi vedno. Med dobro in slabo lokacijo je vrednostna razlika v koristnosti, izrazena na
kvadratni meter zemljiS¢a ali koristne povrSine objekta. Vendar so najvecje tezave v praksi pogosto v
podrobnostih. Preve¢ enostavno bi bilo, da bi kar tako preprosto sejali »vedenja«, da lokacija reSuje
vse ali vsaj vecino stvari. Dovolite, da odstremo nekaj stvari, ki pogosto meglijo pravo sliko.

Tuji strokovnjaki pogosto piSejo, da je pri nepremi€nini na prvem, drugem in tretiem mestu lokacija.
Vzbuja pozornost in zanimanje. Seveda je ta pojem Sirok, vsebinsko povsem razliCen od vrste
nepremicnine. Vsaka nepremicnina ima svoje znacilne lokacijske vplivne dejavnike. Lahko re¢emo tudi,
da je lokacija nekakSen mikrotrg, kjer gre za skupino komplementarnih uporab zemljiS¢ z naravnimi
dobrinami. Za razumevanje in pravilno merjenje vrednosti sta nujna poznavanje trga ter pravilno
razumevanje segmentacije in lokalizacije trga ter kreatorjev in dejavnikov, ki vplivajo na vrednost.
Zemljis€e kot osrednja dobrina lokacije ni avtomatizem razlike med skupno prodajno ceno in vrednostjo
objekta. Stiri povsem enaka stanovanja z enako stroskovno vrednostjo imajo v razliénih krajih povsem
razli€no trzno vrednost. Ali denimo 50 let staro stanovanje v Ljubljani je vredno ve¢ kot deset let staro
na obrobju mesta. Tudi vrednost zemljiS¢ je tesno povezana z ekonomskimi razmerami v regijah. To
kaze ze enostavna primerjava plac. Zakaj? Lai¢en odgovor je lokacija, za kaj ve€ pa se je treba spustiti
v vsebinsko ozadje. Za nepremicnine (tako zemljis¢a kot objekte) je dolgo veljalo, da tu ne poznamo
dobrega imena. To je bilo rezervirano za nakupno-prodajne posle podjetij. Sele Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti (MSOV) so vsaj formalno prebili led, da je lokacija (ki jo kot kupec kupim in
»nesem« s seboj) tipicen primer prenosljivega, nedolocljivega dobrega imena. Dobro ime je dinami¢na
sestavina prodajne cene. Gre za ugodnost, ekonomsko ali osebno, lahko reCemo tudi, da gre za
privilegij. Ce temu dodamo $e dobro ime iz uspe$nosti poslovanja nepremiénine, na primer
restavracije, potem je verjetnost vi$je vrednosti velika. Ce si prikli¢emo v spomin, vrednost sleherne
nepremicnine je v funkciji vplivnih dejavnikov na vrednost (gospodarskih razmer in lokacije) in njenih
kreatorjev (koristnosti in razvitosti trga). To pomeni, da se v vsakdanjem Zivljenju vedno odloamo v
trikotniku: lokacija, spremenljivke in kreatorji vrednosti. Tudi v primeru omenjenih &tirih stanovan.

Kaj pomeni lokacija

Okolje nima jasno oblikovanih lastninskih pravic. Mnenj o vlogi naravnih dobrin, njihovi vrednosti je vec.
Tudi naginov merjenja vrednosti. Se najbliZje za uporabo v nepremiéninski ocenjevalni praksi je metoda
potovalnih stroSkov. Na tem mestu nas zanima predvsem ekonomski pogled na naravno okolje, torej
ekonomska vrednost okolja v obsegu in vsebini, ki je pomembna za prakso ocenjevanja vrednosti
nepremicninskih pravic. V lokaciji so zajete naravne in druge dobrine, ki same po sebi nimajo financne
vrednosti. V primeru nepremicninskega kompleksa, kamor te dobrine spadajo, pa postanejo trzne.
PriCakovanja lastnika (in kupca) lahko ovrednotimo, merila pa so lahko finanéna ali nefinanéna.
Pridobljena pravica iz lastnidtva stanovanja, na primer opazovati prostrano polje ali hribe, ima tudi svojo
ceno. Mi merimo vrednost lastniStva nepremicnine in z njo povezane lokacije. V glavi kupca je oblikovan
presezek vrednosti, ki sloni na pri¢akovanjih koristnosti. Prav tako daje posebno vrednost zemljiS¢u
blizina jezera ali gozda, torej imamo opravka s posebnimi pravicami. Okolje v nekaterih primerih pomeni
ljudem vec kot »finan€na vrednost« nepremicnine.

Okoljski dejavniki kot darilo narave v danih primerih niso na prostem trgu, niso v trznem mehanizmu — ko
pa postanejo del nepremicninskega kompleksa, sooblikujejo vrednosti, prav tako prispevajo k vrednosti
kot del naravnega okolja, kjer je umes€eno stanovanje ali hia. Vse to, lokacijsko premijo in premijo za
vrednost prihodnjih koristi iz poslovne aktivnosti, so trzni udelezenci ob dolocenih pogojih pripravljeni



plac¢ati. Obi¢ajno nad izvirno pridobitno vrednostjo dolo¢ene nepremicnine. Opus€en mlin v odmaknjeni
grapi ima za nekega kupca visoko vrednost, prav tako razpadajoC, povsem dotrajan senik v oddaljeni
senozeti. Korist torej ni merljiva samo finan€no. Poudariti moramo, da je dobra, zelo ugodna lokacija
posebna sestavina in je vrednost npr. stanovanjske hiSe posebna vrednost. V sestavu nakupne cene
hiSe je dostikrat udeleZena t. i. lokacijska renta, ki se povecuje, bolj ko se blizamo centru mesta ali
jezeru.

Merjenje lokacijskih potencialov

Preden podrobneje predstavimo, kako merimo lokacijsko mo€, velja obuditi nekaj znanja o
nepremicninah. Pri tem mislimo na zemlji5€e ali izboljSano zemljiS€e. Nepremicninska pravica je iz dveh
delov, in sicer fizicnega sredstva in pravic. Najlazje si je predstavljati, da je to pravica uzivanja
nepremicnine. Lokacija je izrazito, vendar po vrstah nepremi¢nin razlicno povezana z vrednostjo. Za
slabo lokacijo pravimo, da ima zaradi nje nepremicnina izgubo oziroma da je lokacijsko zastarana.
Pogosto je sliSati tak izraz. V svoji zasnovi je na primer naSe stanovanje na dobri ali slabi lokaciji v
mestu. Razlike so v prometni povezavi, okoljskih vplivih, blizini Sole, vrtca, glavnih upravnih in drzavnih
ustanov. Pri slabsi lokaciji gre pogosto za slabSo povezanost in vecjo razdaljo do ekonomskega okolja.
Logika porasta najemnin in cen v odnosu do centra mesta je navadno enaka. Obi¢ajno vrednostni izraz
te povezave merimo s stroski, kot so stroski porabljenega ¢asa, bencina ali drugi. Vsakdo med nami ima
Svojo predstavo o tehtanju morebitne nizje cene ob nakupu in bodoCega stroSka, denimo izgubljenega
Casa.

Nekatere povezave je zelo teZko meriti, lahko jih samo s prodajno ceno, preseznimi stroski ali izgubo
najemnine, pa Se to je treba argumentirano ¢asovno omeijiti, sicer so vrednosti lahko napacéne. Prav tako
je zahtevno izmeriti vrednost lepega razgleda in spokojnost krajine. Vsekakor pa je za resnejsi pristop
obravnave lokacije v povezavi z vrednostjo nepremicnine treba poznati lokacijski koli¢nik soseske oz.
mikrotrga. Pri tem koli¢niku gre za sooCenje predvsem ekonomskih in bivalnih razmer lokacije A s
primerjano lokacijo B.

Praksa ocenjevanja vrednosti

Pri ocenjevanju vrednosti lahko pride do Stevilnih zagat. Njihova posledica so napacne vrednosti, ki pa
lahko postanejo celo uzakonjeni standard. To pa je nekaj najslab3ega, kar se lahko zgodi v stroki. Ce
gledamo na stvari posledi¢no, je glavni problem razumevanje premozenjskih zgodb. Dostikrat je mnogo
preve€ poenostavitev in ukvarjanja s stvarmi, ki niti slu€ajno ne vplivajo na vrednost. Lahko bi rekli, da
zaradi dreves ne vidimo gozda. Problem je predvsem pri komercialni rabi nepremiénin, kjer je v prodajno
ceno »vgrajenac korist lokacije in posla.

Vedeti moramo, da je lokacija zemljiS¢a pogosto zelo pomembna in primaren dejavnik vrednosti.
Dostikrat ocenjevalec nezavedno ocenjuje »lokacijo«, ne pa zemljis¢a. Pomembno je, v kakSnem
razmerju je lokacija s kak$no izboljSavo do okoliskega nadina uporabe zemljis¢. Ce se na primer
podjetnik, ki se ukvarja z razvojem zemljiS¢, zanima za gradnjo skladiS¢ne zmogljivosti, bo izbral lokacijo,
ki je lahko dostopna z obvoznic in/ali ZelezniSkih tirov. Za nekatere vrste uporabe zemlji5¢, kot so
trgovine z razli¢nimi potrebs¢inami, restavracije s hitro prehrano ali moteli, so zelo pomembni vidljivost s
ceste, primeren dostop in parkiri53¢a. Povsem drugace gledamo na lokacijo vikenda, kjer je porazdelitev
dejavnikov okolja, ekonomskih in fizi€nih, povsem druga.

V ocenjevalni stroki poznamo tri naCine merjenja vrednosti nepremicninske pravice. Lokacijsko izgubo
koristnosti delimo na tri veje, ki imajo podlago za svoje poimenovanje v vzroku za izgubo, to je:
lokacijska izguba vrednosti nepremicnine, okoljska izguba in ekonomska izguba. Vedji del izgub je
trajnih, mozne so tudi redke izjeme. Vsebinsko opazovano gre za izgubo koristnosti. Lokacijska izguba
za naSe stanovanje je v soseski, lahko tudi SirSe. Primeri so izjemno pogosti, predvsem med Ljubljano in



bliznjimi vecjimi kraiji.

Druga je okoljska izguba, kjer iS€emo dejanske vzroke v skodljivih vplivih v okolju (odlagali§¢a, viri ropota
ipd.). Tak primer so vedji industrijski kompleksi, z vecjimi Skodljivimi vplivi okolja, blizina bencinskih
¢rpalk, deponij in podobno.

Tretja je ekonomska izguba, trenutno najbolj aktualna v nasi drzavi in tudi irSe. Sem umeS&amo
gospodarsko-politi€ne razmere, obrestne mere, kupno moc¢, prejemke ljudi in podobno. Tudi danasnja
negotovost glede prihodnosti, zlasti pri mlajSih, je ekonomska izguba vrednosti. Tu so razmere v
Sloveniji izrazito razli¢ne, saj se lahko cene zemljiS¢ v polmeru do 50 km od Ljubljane razlikujejo tudi za
Sestkratnik. Te razlike v cenah in najemninah so tudi odsev razvoja Slovenije v zadnjih 20-25 letih.
Ekonomsko izgubo izmerimo z metodo primerjave prodaj in nainom donosa, kjer kot osnovo vzamemo
prodajne cene, najemnine in presezne stroske. Obi¢ajno soofamo zahtevani in dejanski (ali izgubljeni)
dobiCek, primerjavo cen oz. izhajamo iz preseznih stroSkov.

Kaj je dobra lokacija

Najprej moramo vedeti, o ¢em govorimo oziroma katero nepremicnino imamo v mislih. Vsekakor so za
klju€no dobrino, to je stanovanje, pomembni fiziCni, zakonodajni, socialni in ekonomski atributi (delovna
mesta, plate, moznost gradenj ...). Vse to znacilno opisuje lokacijo. Lahko sklenemo, da je lokacija
bivalne enote v pogledu cene v Stevilnih primerih usodno povezana s kakovostjo zivljenja v tem okolju.
Ce bi te vplive na vrednost zapisali pred leti, bi se nemalo ljudi zgrozilo. Gre za postopno razbijanje
vzorcev miselnosti o stati¢ni vrednosti. Mo¢ lokacije je navsezadnje v njenih podrobnostih. Vendar je
treba pripomniti, da so tudi v teh primerih merjenja vrednosti strokovni okvir standardi. Zgolj in samo
okvir, nikakor ne normiranost ali predpis. Znotraj standardov pa ne gre brez primernega znanja in
prakti¢nih izkuSenj, ustreznega razumevanja premozenjskih zgodb in uporabe zdrave pameti.
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