UDK: 332.832.5(512.317)
DOI: 10.5379/urbani-izziv-2011-22-02-003

Yung YAU

25

Ali celovita sanacija vpliva na spremembo cen
stanovanj? Studija primera v predelu Mongkok v

Hongkongu

Propadanje mestnih predelov je neizogibna posledica ra-
sti ve¢ine mest, tudi Hongkonga. Veliko starih stavb v
Hongkongu je v slabem stanju in v mestu je nujno treba
zaleti reSevati problem propadanja. Sanacijo propadajo-
¢ih stavb so dolgo razumeli kot udinkovito resitev tega
urbanisti¢nega problema, vendar pa je v literaturi nave-
deno, da lahko ta vodi v gentrifikacijo sosesk, saj lahko
povzrodi poveanje cen nepremi¢nin in najemnin v bli-
zini prenovljenih obmod¢ij. Kljub temu obstaja le malo
empiri¢nih raziskav o tem, kako celovita sanacija vpliva
na vrednost stanovanj v soseski. V tej Studiji se preucujejo
vplivi sanacije ulic Argyle in Sanghaj, torej projekta, ki
je potekal pod okriljem urada za urbano prenovo, in na
transakcijske cene stanovanj v blizini. V $tudiji je upora-
bljen niz panelnih podatkov, avtor pa preucuje tudi spre-

membe v razponu cen glede na lokacijo (ang. spatial price
gradient) pred zatetkom projekta sanacije in po tem, ko
se je ta koncal. Ugotovitve kazejo, da je blizina projektne
lokacije pomembno vplivala na cene stanovanj pred zacet-
kom projekta, in sicer pozitivno. Potem ko se je projeke
koncéal, ni bilo vidnih sprememb v cenah stanovanj glede
na lokacijo. Ti izsledki potrjujejo ugotovitve predhodne
raziskave, in sicer dejstvo, da cene stanovanj niso odvisne
od sprememb v okoljski kakovosti, ki je posledica celovite
sanacije.

Klju¢ne besede: cena stanovanj, celovita sanacija, gentri-
fikacija, zunanji u¢inki, hedonska analiza cen, Hongkong
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1 Uvod

Ko mesto raste, je popolnoma obic¢ajno, da njegovo mestno
okolje propada (Khaki idr., 1999). Zadnjih nekaj desetletij pre-
bivalci Hongkonga uzivajo sadove hitre gospodarske rasti, obe-
nem pa se spopadajo z dolgotrajnim problemom propadanja
mestnih predelov. Priblizno ¢etrtina 39.000 zasebnih stavb v
mestu je na razli¢nih stopnjah propadanja (urad za stanovanja,
naértovanje in zemlji$¢a, 2005). Val propadanja stavb prej ali
slej povzrodi, da zaénejo propadati tudi celotni mestni predeli,
kar kazi podobo mnogih dobro razvitih mest (De Kleijn, 1986;
Andersen, 1995). Zaradi negativnih zunanjih posledic propa-
danja stavb (na primer ogrozeno javno zdravje in varnost) je za
reSevanje problema potrebna urbana prenova ali sanacija. Gre
za proces, pri katerem se stavbe, ki propadajo ali so z vidika
funkcionalnosti zastarele, izbolj$ajo z razli¢nimi metodami,
kot so celovita sanacija, obnova in modernizacija (Dumouchel,
1975). Sanacija je med razli¢nimi pristopi k urbani prenovi
mogoce $e vedno najpogostejsa. Kljub temu pa so pobude za
sanacijo propadajocih stavb v Hongkongu, ki jih je sprozil urad
za urbano prenovo (ang. Urban Renewal Authority, v nada-
ljevanju: URA), pred kratkim naletele na nasprotovanje. Ker
se velik del sredstev porabi za izpladilo od$kodnin prizadetim
stanovalcem v procesu zdruzevanja zemljis¢, je ena mnogih pri-
tozb ta, da hongkonska vlada javnega denarja ne bi smela po-
rabljati za podporo projektov sanacije, ki jih vodi URA. Poleg
tega se nekateri pritozujejo, da se morajo zaradi urbane sanacije
razseliti prvotni stanovalci in da ta negativno vpliva na lokalno
gospodarstvo. Da bi te sporne projekte upravidili, morajo javni
organi obicajno opraviti analizo stroskov in koristi (Litchfield,

1966, 1967; Messner, 1967; Rothenberg, 1967).

Ceprav so stroski in koristi projekta sanacije lahko nedenar-
ni (na primer uni¢enje socialne mreZe in izboljSana kakovost
Zivljenja stanovalcev), se ¢isti denarni zasluzki uporabljajo v
razliéne namene, kot je na primer merjenje vladne uéinkovi-
tosti v projektu urbane sanacije (Broadway, 1974). Pri oce-
njevanju koristi moramo upostevati, kako projeke izkoris¢a
razvojni potencial na obmodju sanacije ter ustvarja posredne
in neposredne priloznosti za nova delovna mesta, obenem pa
ne smemo prezreti njegovih morebitnih uéinkov prelivanja. Ze
ve¢ znanstvenikov (na primer Rosenthal in Helsley, 1994, ter
Baleiras idr., 2004) je ugotavljalo, da lahko obsezni projekti iz-
boljsav ali sanacij zvisajo vrednot nepremi¢nin v blizini, vendar
je bilo temu raziskovalnemu podro¢ju posveceno le malo empi-
ri¢nih $tudij. Zato se v tej Studiji preucujejo vplivi celovite sana-
cije na trzne cene sosednjih nepremicnin na podlagi hedonske
analize cen, pri kateri smo uporabili niz panelnih podatkov, ki
zajemajo 6.475 nepremi¢ninskih transakeij v Mongkoku, Ko-
wloonu in Hongkongu. To obmoéje smo za preucevanje izbrali
zato, ker je bil tam leta 2004 koncan obsezen projekt sanacije
pod vodstvom URA z imenom Langham Place. Ugotovitve
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kazejo, da blizina projektne lokacije ni bistveno vplivala na
cene stanovanj pred zacetkom projekta. Sprememba v razponu
cen glede nalokacijo (ang. spatial price gradient) pa je bila vidna
po tem, ko se je projekt koncal. Izsledki potrjujejo, da cene
stanovanj niso odvisne od sprememb v okoljski kakovosti, ki je
posledica celovite sanacije, poleg tega pa imajo tudi pomembne
prakti¢ne posledice za izboljsanje stanovanj in urbano obnovo
v Hongkongu.

2 Teoreti¢ni okvir zunanjih u¢inkov
sanacije
2.1 Zunanji u¢inki na nepremicninskem trgu

Analize vrednosti nepremicnin so se hitro razmahnile po po-
javu teorije vedenja odjemalcev (Lancaster, 1966), po kateri
je dobrina ve¢dimenzionalni proizvod, ki ga lahko razbijemo
v svezenj lastnosti, ki se med seboj razlikujejo po koli¢ini
in kakovosti. Ta koncept se lahko uporablja za Siroko pale-
to dobrin, tudi za stanovanja. Teorijo so dodatno razvili in
predlagali, naj bo trZna vrednost hise skupek trznih vrednosti
razli¢nih lastnosti hise (Kain in Quigley, 1970). Te lastnosti
med drugim zajemajo velikost, komunalno opremljenost, tlo-
ris, stanje, dostop in okolico hise. Ena od znatilnih lastnosti
stanovanj je nepremi¢nost. Z drugimi besedami: hiso lahko
»potro$imo« samo na kraju, na katerem stoji, in nikjer drugje.
S tega vidika lahko kakovost zunanjega okolja nepremi¢nine
pomembno vpliva na vrednost nepremicnine, saj njen lastnik
ne more spremeniti zunanje okolice, ki vpliva na gospodarsko
vrednost nepremic¢nine. Z drugimi besedami, med kakovostjo
soseske in vrednostjo nepremi¢nine obstaja tesna povezava.
To ugotovitev so potrdile tudi $tevilne raziskave (na primer
Jacobs, 1941; Li in Brown, 1980; Colwell idr., 2000; Boyle in
Kiel, 2001, ter Din idr., 2001). V Zdruzenih drzavah Amerike
imajo nepremi¢nine ob vodi vi$jo vrednost, in sicer odvisno
od vrste in kakovosti razgleda (Benson idr., 1998). Na Novi
Zelandiji se lahko vrednost nepremi¢nine v bliZini privla¢nih
zgradb poveca za 37 % (Bourssa idr., 2004). Nekateri drugi
raziskovalci (na primer Michaels in Smith, 1990; Kohlhase,
1991, ter Hamilton in Schwann, 1995) pa so ugotovili, da
blizina nezazelene rabe zemljis¢, kot sta odlagalisée strupenih
odpadkov in obmo¢je visokonapetostnih vodov, negativno
vpliva na vrednost stanovanj.

Spremembe v kakovosti sosesk poslediéno povzrocajo tudi
spremembe vrednosti nepremi¢nin. Znacilna primera spre-
memb v kakovosti soseske sta urbana prenova in gradnja
avtocest (Schall, 1971). Ker se projekti urbane prenove obi-
&ajno osredotocajo na izboljSanje okolja na ¢rnih tockah (Ba-
leiras idr., 2005), lahko mo¢no vplivajo na kakovost sosesk.
Preden za¢ne na dolo¢enem obmodju potekati projekt urbane
prenove, zapus¢ene ali slabo vzdrzevane stavbe pomenijo ne-
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gativne zunanje u¢inke (na primer z vidika neprivla¢nosti in
nevarnosti za javno zdravje) in tako znizujejo vrednost bliznjih
nepremi¢nin (Clawson, 1975; Wilkinson, 1975; Affuso idr.,
2010). Te negativne zunanje ulinke lahko odpravimo tako, da
zapuscene in propadajoce stavbe v okolici popravimo, obnovi-
mo in saniramo (Prasad, 1989; Yau in Chan, 2008).

2.2 Zunaniji ucinki stanovanjske obnove

O povecanju vrednosti nepremi¢nin zaradi stanovanjske obno-
ve je bilo opravljeno Ze ve¢ $tudij. Razli¢ne metodologije so
pokazale, da je obnova stanovanj v Hongkongu povzrocila visje
cene (Chau idr., 2003; Yiu in Leung, 2005; Hui idr., 2008).
Prav tako so raziskave potrdile, da je nalozba v manjse popra-
vilo lastnikom stanovanj na Novi Zelandiji prinesla od 1- do
8-odstotni dobicek (Fortes in McCarthy, 2010). Vendar so se
skoraj vse te raziskave osredotocale na obnovljene nepremicni-
ne in ne na tiste, ki jih niso obnovili. Zunanji u¢inki obnove
stavb so bili do zdaj le slabo raziskani. V neki $tudiji je bilo
celo ugotovljeno, da lastniki stanovanj svojih nepremicnin raje
ne vzdrzujejo, ker se ne zavedajo pozitivnih zunanjih u¢inkov,
ki bi jih obnova imela za njihove sosede (Pavlov in Blazenko,
2005), vendar je $lo le za analiti¢no raziskavo. V neki drugi
raziskavi (Yau idr., 2008) so zato poskusali ugotoviti, ali je
obnova povzrocila pozitivne zunanje uéinke na nepremicnine v
blizini. Na podlagi hedonske analize niza panelnih podatkov o
nepremi¢ninskih transakcijah v velikem stanovanjskem naselju
v predelu Pokfulam v Hongkongu je bilo ugotovljeno, da se
je zaradi obnove vrednost nepremi¢nin nasproti obnovljenih
stavb zvisala za 6,6 %, pri ¢emer se drugi dejavniki niso spre-
menili.

O vplivih sanacije na vrednost nepremi¢nin v blizini ni na
voljo veliko empiri¢nih dokazov. V dveh $tudijah (Chau idr.,
2004; Lai idr., 2007) se je preucevalo, kako sta projekta ce-
lovite sanacije v hongkonskem predelu Sheung Wan spreme-
nila razpon cen stanovanjskih nepremi¢nin na obmodju, na
katerem sta potekala. Kljub temu pa ugotovitve $tudij niso
pokazale, da sta projekea vplivala na splosno povecanje cen
stanovanj na tem obmodju. Ker ni empiri¢ne raziskave, ki bi
potrdila te ugotovitve, ne moremo sklepati, da celovita sana-
cija ne ustvarja pozitivnih zunanjih uéinkov na stanovanja v
blizini. Da bi se potrdile ugotovitve predhodnih raziskav, so
v tej Studiji preuceni zunanji uéinki $e enega projekta celovite
sanacije v Hongkongu.

3 Metodologija in podatki

Kot je Ze bilo omenjeno v poglavju 2.1, je vrednost nepremic-
nine skupek vrednosti njenih lastnosti (na primer povrsine, do-
stopa, tlorisa in kakovosti soseske). Za prikaz vplivov projekta
celovite sanacije na vrednosti nepremi¢nin v soses¢ini je zelo
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pomembno, da se pri analizi vse druge lastnosti ali dejavniki ne
spreminjajo. V ta namen se uporablja model hedonske analize
cen (ang. hedonic price model, v nadaljevanju: HPM; Court,
1939; Griliches, 1971). Sprva je bila ta tehnika prilagojena
dolocanju vrednosti raznovrstnih dobrin, po izpopolnitvi (Ro-
sen, 1974) pa se je HPM zadel uporabljati za vrednotenje upo-
rabnih lastnosti raznovrstnih dobrin. Glede na to, da je stano-
vanjski trg sestavljen iz implicitnih trgov posameznih lastnosti
stanovanj, se lahko HPM uporablja za preuevanje sprememb
v vrednosti stanovanj zaradi sprememb razli¢nih stanovanjskih
lastnosti. Rosenovo delo je ponujalo $tevilne nove vpoglede,
zato je bilo od takrat precej empiri¢nih raziskav determinant
vrednosti stanovanj opravljenih s pomo¢jo HPM.

3.1 Projekt celovite sanacije ulic Argyle in
Sanghaj

Projeke celovite sanacije, na katerega se osredotoca ta Studija,
poteka na ulicah Argyle in Sanghaj, ki se nahajata na najboljsi
lokaciji v predelu Mongkok na polotoku Kowloon. Projeke
ima dolgo zgodovino. Med pripravo osnutka naérta namen-
ske rabe zemljis¢ za Mongkok aprila 1988 so predlagali, da bi
morala biti projektna lokacija obmogje celovitega razvoja (ang.
Comprehensive Development Area, v nadaljevanju: CDA). Na
tem obmodju je bilo takrat veliko propadajo¢ih stavb, obmogje
pa je bilo oznadeno kot »rdeca cetrt«, saj je bilo tam veli-
ko prostitutk, ki so delale kar v svojih stanovanjih (Emerton,
2001; Liu in Lau, 2006). Mestni nacrtovalski odbor je na-
&t za razvojno obmodje na ulicah Argyle in Sanghaj odobril

Slika 1: Pogled na kompleks Langham Place z zahodne strani (foto:
Yung Yau)
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Argyle in Portland (foto: Yung Yau)

januarja 1991. Prvotno je druzba za prostorski razvoj (ang.
Land Development Corporation)!") nameravala projeke konéati
do leta 1998, vendar pa ga je zaradi enajstletnega spora glede
zdruzevanja zemljis¢ konéno prevzel njen naslednik, URA. Na
zdruzeni lokaciji so na koncu v skupnem partnerstvu med pod-
jetjem Great Eagle Holdings Limited in URA zgradili poslovni
kompleks z 58-nadstropno poslovno stolpnico, 41-nadstro-
pnim hotelom (s 495 sobami) in s 15-etaznim nakupovalnim
sredis¢em na priblizno 56.000 m* prodajnih povrsin. Projeke
je bil leta 2003 uradno poimenovan Langham Place, nove pro-
store pa so odprli konec leta 2004.2) Leta 2005 je podjetje
Great Eagle odkupilo 50-odstotni delez, ki je pripadal URA,
in s tem postalo edini lastnik projekra. Sliki 1 in 2 prikazujeta
kompleks Langham Place, kot ga lahko vidimo danes, njegova
lokacija pa je prikazana na sliki 3.

Pri projektu Langham Place je $lo za projeke sanacije, ki ga je
vodil javni sektor, ¢eprav je bil izveden prek javno-zasebnega
partnerstva. Njegov namen je bil odstraniti nizke propadajo-
¢e stavbe in izboljati splosno podobo ulic. V osnutku naérta
namenske rabe zemljis¢ je bilo CDA dolo¢eno za dobro na-
¢rtovano stanovanjsko in/ali poslovno rabo z zagotovljenimi
odprtimi povrdinami in drugo podporno infrastrukturo (na
primer odprta povr$ina in kulturni dom), saj je bil zagotovljen
ustrezen urbanisti¢ni nadzor nad razli¢nimi vrstami, obsegom,
naértovanjem in razporeditvijo gradnje. V nasprotju s koma-
sacijo (Yau, 2009) so se morali v tem primeru prvotni stano-
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valci projekene lokacije izseliti. Tako je bila glavni cilj projekta
izbolj$ava obmodja. Po koncanju projekta se na obmodjih v
blizini pri¢akujejo pozitivni zunanji u¢inki (na primer varnejse
ulice, lepse stavbe in ve¢ javnih dobrin). Zaradi ugodnejiega
grajenega okolja bi se morali ti zunanji u¢inki, ustvarjeni s
projektom sanacije, kazati v povecanih vrednostih nepremic-
nin in vi§jih cenah najemnin v okolici.

3.2 Empiri¢ni model

Projekt celovite sanacije vpliva na nepremi¢nine v blizini, zato
smo za ocenjevanje vpliva zunanjih dejavnikov razvili ta HPM:

InRC, = o)+ 0, STAR + 0,STAR ? + o, NADSTR +
o, NADSTR? + 2, POVRS,+ e ,POVRS?+ ,0DD, +
B,0DD,x PO_SAN +¢,,

pri Cemer je:

¢ RC, realna transakcijska cena nepremi¢nine 7 v Casu
¢ (merjena v milijonih HKD);

o STAR, starost nepremicnine 4, ki je enaka razliki med
datumom izdaje uporabnega dovoljenja in datumom
transakcije # (merjena v mesecih);

o NADSTR nadstropje nepremi¢nine 7;

o POVRS prodajna povriina nepremi¢nine 7 (merjena v
kvadratnih ¢evljih);

¢ ODD, oddaljenost nepremi¢nine 7 od sredi$¢a kompleksa
Langham Place oziroma projekta sanacije ulic Argyle in
Sanghaj (merjena v metrih);

o PO_SAN, navidezna spremenljivka, ki je enaka 1, ¢e je
bila transakcija izvedena po odprtju kompleksa Langham
Place, v nasprotnem primeru pa je enaka nic;

o, koeficient, ki se ra¢una;
Bl. koeficient, ki se ra¢una; in
o ¢ stohasti¢na spremenljivka.

Spremenljivke STAR, PO VRS:. in NADSTR, so v model vklju-
¢ene zato, da z njimi spremljamo spremembe v cenah zaradi
teh konstrukeijskih lastnosti. V modelu so nepogresljive, saj
je bilo ugotovljeno, da te lastnosti pomembno dolo¢ajo cene
nepremi¢nin, e zlasti v ve¢nadstropnih stanovanjskih stav-
bah v Hongkongu (na primer Mok, 1995; So idr., 1997; Tse
in Love, 2000; Chau idr., 2001, ter Wong idr., 2011). Ce te
klju¢ne spremenljivke izpustimo, empiriéni model ne bo pra-
vilno postavljen. Poleg tega so modelu dodane tudi kvadratne
vrednosti spremenljivk, s ¢imer pokrijemo tudi morebitne
nelinearne mejne vplive spremenljivk na cene stanovanj. Za-
radi sprememb v trznih razmerah je upo$tevana realna cena
nepremi¢nin in ne nominalna. Pri HPM, ki uporabljajo ne-
premic¢ninske transakeije, ki potekajo v dolo¢enem ¢asovnem
obdobju, je treba upostevati tudi morebitne ¢asovne vplive. V
ta namen so nominalne cene nepremicnin znizane na podlagi
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8 postaja podzemne Zeleznice

Slika 3: Langham Place (vir: internet 1)

indeksa domacih cen nepremi¢nin, ki ga oblikuje hongkonski
urad za ocenjevanje in vrednotenje. V $tudiji se osredoto¢amo
nakoeficienta 3, in f,. Prvi meri razpon cen nepremi¢nin glede
na lokacijo pred odprtjem kompleksa Langham Place, drugi pa
razpon cen nepremicnin glede na lokacijo po odprtju komple-
ksa. Ce lahko ob upostevanju drugih dejavnikov ocenimo, da je
koeficient 3, pomemben, to potrjuje spremembo v razponu cen
glede na lokacijo. Transakcijske podatke za stanovanjske nepre-
mi¢nine v polmeru 500 m od sredi¢a kompleksa Langham
Place za obdobje od januarja 2003 do septembra 2006 smo
pridobili od raziskovalnega centra za ekonomiko nepremicnin.
V tem obdobju je bilo opravljenih skupno 6.475 nepremi¢nin-
skih transakcij. Statisti¢ni podatki so na kratko predstavljeni v
preglednici 1. Od teh 6.475 transakij jih je bilo 2.962 (pri-
blizno 45,75 %) opravljenih po odprtju kompleksa Langham
Place konec leta 2004.

4 Ugotovitve in razprava
4.1 Ugotovitve

Rezultati modela hedonske analize cen so prikazani v pregle-
dnici 2. Prilagojeni R-kvadrat znasa 0,86, kar je za hedonsko
analizo cen razmeroma visoko. Vsi izra¢unani koeficienti kon-

strukcijskih lastnosti so statistiéno pomembni vsaj na 10-od-
stotni ravni. Rezultati kazejo, da je cena nepremic¢nin s staro-
stjo upocasnjeno padala ter upocasnjeno naraséala glede na
povrsino in nadstropje stanovanja. Te ugotovitve se ujemajo
s pri¢akovanji in z ugotovitvami prejsnjih raziskav. Koefici-
ent navidezne spremenljivke ODD (to je f,) je bil negativen
in statistiéno pomemben na 5-odstotni ravni. To pomeni, da
so se nepremi¢nine, ki so bile bliZje obmo¢ju sanacije, pred
odprtjem kompleksa Langham Place (konec leta 2004) pro-
dajale po visji ceni, ¢e upostevamo, da se vsi drugi dejavniki
niso spremenili. Vendar pa je hedonska analiza cen pokazala
statistiéno nepomemben koeficient za vzajemno spremenljiv-
ko ODD*PO_SAN (to je B,), kar pomeni, da projekt sanacije
ulic Argyle in Sanghaj ni vplival na spremembo razpona cen
stanovanjskih nepremi¢nin v bliZini glede na lokacijo.

4,2 Pomen izsledkov

Zdi se, da pozitivni koeficient B, izpodbija prvotno domne-
vo, da bliZina propadajo¢ega obmodja povzroca nizjo vrednost
stanovanj zaradi negativnih zunanjih u¢inkov, ¢eprav lahko na
sliki 3 vidimo, da je projekt potekal v srediséu Mongkoka in

v blizini postaje podzemne Zzeleznice. Mogoce pa je negativne
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Preglednica 1: Opisni statisti¢ni podatki o nepremicninskih transakcijah

Y. YAU

Lastnost Povprecje c Min. Maks.
realna cena nepremicnine (v milijonih HKD) 2,18 2,040 0,02 12,11
povrsina (v kv. Cevljih) 358,57 115,74 158,49 1.006,81
nadstropje 13,79 11,04 1,00 51,00
starost (v mesecih) 238,67 168,53 0,00 589,00
oddaljenost od projekta sanacije ulic Argyle in Sanghaj (v metrih) 237,12 98,41 35,00 500,00

zunanje ucinke izniéila vi§ja stopnja primernosti in dostopa
zaradi blizine projektne lokacije. Kljub temu izsledki te raz-
iskave 3¢ vedno potrjujejo predhodne ugotovitve (Chau idr.,
2004; Lai idr,, 2007), da v Hongkongu projekti celovite sana-
cije v splo$nem niso zviSali cen stanovanjskih nepremic¢nin v
soseskah, ¢e upostevamo, da so vsi drugi dejavniki ostali enaki.
Ugotovitve tako kaZejo, da preucevani projekt celovite sanaci-
je ni ustvaril sploSnega pozitivnega zunanjega uc¢inka. Mogo¢
vzrok za v splo$nem nepomembne pozitivne zunanje u¢inke,
ki se je pokazal pri empiri¢ni analizi, so negativni okoljski
vplivi (na primer manj odprtih povrin ter ovirana naravna
svetloba in prezralevanje), ki jih je ustvaril orjaski kompleks
Langham Place. Obc¢ani in lokalne okoljevarstvene skupine so
se pritozevali, da je Langham Place ustvaril pregrado, ki ovira
pretok zraka na obmo¢ju (Nichol, 2008). Predel Mongkok je
izredno prometen, veter pa ima pomembno vlogo pri razkaja-
nju izpusnih plinov motornih vozil. Ko se je zaradi kompleksa
zaprl ali zavrl pretok vetrov, se je za lokalne prebivalce, $e zlasti
tiste, ki Zivijo blizu projekta sanacije, kakovost zraka mo¢no
poslabsala. Vse to se izraza na stanovanjskem trgu in izni¢uje
koristi, ki jih je projekt prinesel (na primer odstranitev pro-

padajocih stavb).

Preglednica 2: Rezultati modela regresijske hedonske analize cen

Empiri¢ne ugotovitve te Studije lahko prav tako izpodbijajo
tradicionalno razmisljanje o razmerju med gentrifikacijo in
urbano prenovo. Prizadevanja, povezana z urbano prenovo,
so bila pogosta tarca kritik, saj so obic¢ajno unicila ve¢ nizko-
cenovnih stanovanj v soseski, kot so jih ustvarila, zaradi ¢esar so
se morali revni prebivalci preseliti, si drugje poiskati stanovanje
niZje kakovosti ali pa so postali brezdomci (Pozdena, 1988). V
mnogih raziskavah je ugotovljena tesna povezava med urbano
prenovo in gentrifikacijo (na primer Munro, 1993; Wagner,
1995, in Wilson, 1996). Raziskava gentrifikacije v razli¢nih
ve¢jih mestih v ZDA je pokazala, da je sanacija v vedini prime-
rov pripeljala do gentrifikacije (Wilson, 1996). Gentrifikacij-
ske vplive urbane prenove lahko pojasnimo s pomogjo teorije
»vrzeli v najemnini« (ang. rent gap theory; Smith, 1979), po
kateri gentrifikacijo povzrodijo investitorji ali lastniki, ki sluzijo
na ra¢un sprememb rabe zemljis¢ v mestnih soseskah. Vrzel v
najemnini je torej »razlika med potencialno ravnijo najemni-
ne za zemljisée in dejansko najemnino, ki se glede na trenu-
tno rabo zemlji¢a obracunava po viji ceni« (Smith, 1979:
545). Tovrstno razmisljanje o gentrifikaciji je podprto tudi z
nekaterimi empiri¢nimi Studijami (na primer Clark, 1987),
v okviru katerih se je pokazalo, da imajo vrzeli v najemnini

Odvisna spremenljivka: In RC

neodvisna spremenljivka koeficient standardna napaka t-statistika p-vrednost
KONSTANTA -0,411107 0,028999 -14,17652 0,0000 *rx
STAR -0,003759 0,000101 -37,39666 0,0000 *rx
STAR 2,87 x1076 1,93 x1077 14,86835 0,0000 *rx
NADSTR 0,010424 0,001112 9,373329 0,0000 i
NADSTR? —-4,40 X107 2,47 X107 -1,783935 0,0745 ¥
POVRS 0,003870 821 %107 47,14263 0,0000 *rx
POVRS? -1,51 x10°° 6,59 1078 -22,90464 0,0000 *rx
ODD -8,36 x10™° 4,23 X107 -1,975285 0,0483 **
ODD*PO_SAN 2,29 x107° 2,86 X107 0,799986 0,4237

prilagojen R-kvadrat 0,857634 Durbin-Watsonova statistika 1,002656

F-statistika 4876,035 Akaikov informacijski kriterij 0,366094

verjetnost (F-statistika) 0,000000 stevilo opazovanj 6.475

Opomba: oznake (***), (**) in (*) pomenijo, da so izracunani koeficienti spremenljivk statisticno pomembni na 1- (¥*¥), 5- (**) in 10-odstotni
ravni (¥). Vsi koeficienti so bili izracunani s pomocjo Whiteovih heteroskedasticno skladnih standardnih napak.
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pomembno vlogo pri pospesevanju gentrifikacije v $vedskem
mestu Malmo.

Kljub temu ugotovitve te $tudije kazejo, da se razpon cen
glede na lokacijo za nepremi¢nine v bliZini projekta sanacije
ulic Argyle in Sanghaj v Hongkongu po kon¢anju projekta ni
spremenil. Te ugotovitve o¢itno tudi ne podpirajo teorije vrzeli
v najemnini. Da pa bi to teorijo lahko ovrgli, je potrebnih
Se ve¢ raziskav, s katerimi bi se preucilo, ali projekti celovite
sanacije vplivajo na splo$no povecanje vrednosti nepremicnin v
blizini. Ko ena¢bi dodamo navidezno spremenljivko PO_SAN
in HPM uporabimo na enakem nizu panelnih podatkov, izra-
¢unani koeficient te dodatne navidezne spremenljivke ni stati-
stiéno pomemben na 10-odstotni ravni, ¢eprav je pozitiven. Ti
rezultati potrjujejo, da do gentrifikacije ni prislo zaradi projek-
ta sanacije ulic Argyle in Sanghaj in da pojava gentrifikacije ne
moremo pojasniti s pomocjo teorije vrzeli v najemnini.

5 Sklep

Celovita sanacija, ki je ena izmed oblik urbane obnove ter ka-
tere cilj je odpraviti prvine, ki kazijo mestno podobo, in izbolj-
Sati grajeno okolje, naj bi ustvarjala pozitivne zunanje uéinke
na nepremicnine v blizini. Da bi to hipotezo preverili, smo
na nizu podatkov o transakcijah stanovanjskih nepremic¢nin v
blizini projekta sanacije ulic Argyle in Sanghaj v Hongkongu
opravili hedonsko analizo cen. Ugotovitve kaZejo, da se raz-
pon cen glede na lokacijo za nepremi¢nine v blizini po tem,
ko se je projekt koncal, ni spremenil, kar potrjuje ugotovitve
prejénjih Studij (na primer Chau idr., 2004, ter Lai idr., 2007).
Otitno projekti celovite sanacije, ki so jih sprozili javni organi,
niso bili dovolj u¢inkoviti, da bi izboljsali obmo¢ja v okolici
projektov. Kakor koli Ze, na trgu zasebnih stanovanj ni vidne
splosne koristi. URA in hongkonska vlada bi morali spreme-
niti nadin izvajanja pobud urbane prenove, tako da bi od njih
imele koristi tudi lokalne skupnosti, saj druga¢e poraba javnega
denarja za financiranje teh projektov ni upravicena. Poleg tega
Studija vzbuja dvom o uporabnosti teorije vrzeli v najemnini za
razlago gentrifikacije, ki naj bi jo povzrodila prenova. Potrebne
so nadaljnje raziskave, s katerimi bi se pokazalo, ali je na ob-
mo¢ju kompleksa Langham Place sploh prislo do gentrifikacije.

gtudija je nekaksen uvod v preucevanje zunanjih uéinkov pre-
nove stanovanj v Hongkongu, pri ¢emer pa se osredotoca le
na obseZen javni projekt sanacije v starem predelu Hongkon-
ga. Uporabno bi bilo preutiti vplive razli¢nih vrst projektov
urbane prenove in sanacije na stanovanjski trg. Z nadaljnjimi
raziskavami bi lahko na primer ugotavljali, ali projekti sana-
cije, ki jih sprozi zasebni sektor, ustvarjajo splosne pozitivne
zunanje u¢inke na vrednost bliznjih nepremic¢nin. Poleg tega
je lahko pomemben tudi obseg gradnje ali prenove. Rusenje
propadajoce zgradbe in gradnja nove zgradbe, podobne veli-
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kosti, na isti lokaciji imata lahko ve¢ pozitivnih kot negativnih
zunanjih u¢inkov na nepremi¢nine v blizini. Poleg tega lahko
primerjamo tudi u¢inke, ki jih imajo projekti sanacije in pre-
nove stanovanj na sosesko. Vse te predlagane raziskave lahko
dajo javnim upravljavcem in urbanistom dragocene vpoglede
v to, kako bi morala urbana prenova potekati, da bi se dosegla
bolj upravitena gospodarska in okoljska trajnost.

Yung Yau

City University of Hong Kong, Department of Public and Social
Administration, Kowloon Tong, Hongkong

E-posta: y.yau@cityu.edu.hk

Opombe

1 Druzba za prostorski razvoj je bila gospodarska druzba, ki se

je ukvarjala predvsem z urbano prenovo v Hongkongu. Ob usta-
novitvi leta 1987 ji je vlada ponudila obrestno neobnavljajoce se
posojilo, da bi podprla njeno poslovanje (urad za prostorski razvoj,
2000). Leta 2001 jo je zamenjal URA.

@ Slovesna otvoritev lokacije Langham Place je potekala 4. mar-
ca 2005.

Zahvala

Delo, opisano v tem ¢lankuy, je bilo financirano s pomocgjo stipendi-
je sveta za raziskovalne Stipendije posebnega upravnega obmocja
Ljudske republike Kitajske Hongkong (projekt $t. CityU 1508/08). Pr-
votna razliica ¢lanka je bila predstavljena na konferenci z naslovom
European Real Estate Society Conference, ki je potekala v Stockholmu
leta 2009. Avtor se zahvaljuje udelezencem konference za dragocene
komentarje in predloge, ki so mu pomagali pri pisanju tega ¢lanka.
Poleg tega bi se rad zahvalil tudi Phoebe Chau in Joeju Chuju za
njuno pomo¢ pri zbiranju in zdruzevanju podatkov.
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