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Socialna zdrznost pri urbani prenovi:

ocena zelja skupnosti

Pomanjkanje prave kulture skrbi za stavbe je v vecini raz-
vitih mest pripeljalo do resnih tezav zaradi propadanja
mestnih predelov, in to ogroza zdravje in varnost mestnih
skupnosti. Sanacija je pristop, s katerim navadno ustavimo
propadanje in obnovimo propadajo¢a obmo¢ja. Pogosto
pa ima tudi negativne posledice; zmoti lahko delovanje
obstojecih socialnih mrez in pretirano poveca koli¢ino
odpadkov, ki nastanejo pri gradnji in rusenju zgradb. Po
drugi strani je obnova stavb socialno in okolju prijaznejsa
izbira v primerjavi s prenovo, vendar je njen uspeh kar
najbolj odvisen od sodelovanja stanovalcev. Ce zelimo do-
seci trajnostno strategijo urbane prenove, moramo najti

ravnotezje med interesi razli¢nih déleznikov za enega od
obeh glavnih pristopov k prenovi. Ceprav je pomembno,
da pri sprejemanju odloditev upostevamo eckonomska in
fizi¢na vprasanja, se v tej raziskavi s strukturirano anketo
preutujejo zelje in preference lokalnih prebivalcev glede
teh dveh moznosti. Ugotovitve prispevajo k razvoju urav-
noteZene in socialno trajnostne strategije urbane prenove.

Klju¢ne besede: socialna zdrznost, obnova stavb, sanaci-
ja, urbana prenova, zelje skupnosti
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1 Uvod

V $tevilnih razvitih mestih se soo¢ajo s problemom strahovi-
tega propadanja mestnih predelov (Chan in Lee, 2008a; Yau,
2008; Yau, 2009; Yau in Cheng, 2010). Pogosto nimajo celovi-
te politike za dolgoro¢no upravljanje stavb, poleg tega pa med
lastniki stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah vlada splosno
pomanjkanje kulture skrbi za stavbe. Te propadajo predvsem
v starih okroZjih ter ogrozajo zdravje in varnost prebivalcev.
Ta problem je bil v literaturi ze podrobno predstavljen (na
primer Ho in Yau, 2004; Ho idr., 2008; Yau, Ho idr., 2008;
Yau idr., 2009; Yau, 2010). V Hongkongu se je lokalna sku-
pnost soocala s tragedijami, ki so jih povzrotile propadajoce
stavbe. Januarja 2010 se je porusila stara in slabo vzdrzevana
Sestnadstropna vedstanovanjska stavba in pod seboj pokopala
$tiri ljudi. Ta nesreca pa je le vrh ledene gore. Po podatkih
sluzbe za notranje zadeve (2010) v 25 % od skupno 39.500 za-
sebnih stavb v Hongkongu stanovalci med seboj niso povezani
v nobeno organizirano obliko. Dve petini stavb sploh nimata
upravitelja, ve¢ina takih stavb pa je stara in najverjetneje je
tudi v najslabsem stanju.

Vlada splosno prepricanje, da je treba propadanje stavb in
mestnih predelov nujno odpraviti z urbano prenovo oziroma
obnovo, vendar projekte obnove stavb pogosto ovira pomanj-
kanje sredstev ali nesodelovanje med solastniki stavb. Poleg
tega odgovorni lokalni organi pogosto nimajo na voljo splo-
$nih nacel, ki bi jih usmerjala pri odlocitvi, ali naj za dolo¢en
projekt urbane prenove uporabijo pristop sanacije ali obnove.
To povzroca spore med razli¢nimi délezniki in zavlacuje proces
prenove. Glede na daljnosezne vplive urbane prenove na kako-
vost grajencga okolja in Zivljenja (Shye, 1989; Ng idr., 2005)
je pri odlo¢anju o najboljsi izbiri za dolo¢en projekt prenove
treba ustrezno upostevati ve¢ vidikov (na primer ekonomskih,
fizi¢nih in socialnih).

V literaturi so bili razli¢ni vidiki urbane prenove ze podrobno
obdelani, na primer fizi¢no stanje stavb (na primer Ho idr,,
2004; Wong idr., 2006; Yau, 2008; Juan idr., 2010) in ekonomi-
ka izboljsave stavb (na primer Needleman, 1969; Balchin idr.,
1992; Yiu, 2007; Ribeiro, 2008; Yau, Chau idr., 2008; Yau,
2011), kljub temu pa so Zelje lokalne skupnosti glede razlic-
nih pristopov urbane prenove le redko pritegnile zanimanje
raziskovalcev. Da bi se premostila raziskovalna vrzel, se v tej
raziskavi s strukturirano anketo ocenjuje, kako lokalna sku-
pnost dojema omenjena pristopa urbane prenove (to je sana-
cijo in obnovo). Poleg tega zelimo dolotiti eksogene dejavni-
ke, ki vplivajo na posameznikov odnos do teh dveh pristopov,
obravnavane pa so tudi posledice politike v zvezi s procesom
vklju¢evanja skupnosti za doseganje uravnotezene in socialno
trajnostne strategije urbane prenove.
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2 Urbana prenova in socialna

zdrznost
2.1 Sanacija ali obnova

Trajnostna strategija urbane prenove bi morala upostevati
razliéne moznosti ukrepanja. Sanacija je navadno usmerjena v
odstranjevanje propadajoc¢ih obmodij ali pa preprecuje, da se
obmogje ne spremeni v slum (Warren, 1965). Ce so projekti
sanacije pravilno naértovani in izvedeni, lahko na prizadetih
obmogjih temeljito izboljSajo grajeno okolje. Stephen Mes-
sner (1968) in Christine Stevens (1995) poudarjata, da bi
lahko nalozbe kapitala, povezane s sanacijo, lokalnim skupno-
stim prinesle socialne in ekonomske koristi. Nekatere druzbene
probleme, kot sta kriminal in slaba okoljska higiena, bi lahko
zmanjSali, ¢e bi na propadajo¢ih obmogjih odstranili objekte
slabe kakovosti. Poleg tega bi se nepremi¢ninam v blizini sa-
niranih obmodij zviSala vrednost. C. Stevens (1995) dodaja,
da bi lahko sanacija prinesla pomembne posredne ekonomske
koristi, saj bi ustvarila nova delovna mesta in okrepila gospo-
darstvo.

Kljub temu sanacija pogosto vodi v vsesplosno rusenje stavb
in razscljevanje stanovalcev (Stevens, 1995; Arthurson, 1998).
Unicuje socialno tkivo in socialne mreze, kar vodi v socialno
izolacijo. Marc Fried (1966), C. Stevens (1995) in Larry Kea-
ting (2000) trdijo, da lahko sanacija ustvari tezave med posa-
mezniki in v lokalnih skupnostih in tako v splosnem zmanjsa
socialni kapital. Projekt sanacije pristanis¢a v avstralskem me-
stu Adelaide je na primer povzro¢il, da je delavski razred na
tem obmodju utrpel posledice preselitve izvozne dejavnosti,
saj se je poslediéno na tem obmodju zmanjsala gospodarska
blaginja (Oakley, 2007). Susan Oakley (2007) je omenila tudi,
da vedino lokalnih prebivalcev skrbi negativni vpliv sanacije
na stalnost »obcutka kraja«. To je v nasprotju z naceli obli-
kovanja skupnosti v sodobnem konceptu urbanisti¢nega na-
¢reovanja. Poleg teh socialnih problemov sanacija $kodi tudi
okolju. Na primer Vivian Tam in Chi-Ming Tam (2007) sta
kritizirala hongkonske projekte celovite sanacije, saj ti ustvar-
jajo ogromno betonskih odpadkov, ki naj bi kmalu zapolnili
vsa razpolozljiva odlagalis¢a. Poleg tega se v projektih sanacije
stare in razmeroma nizke stavbe obicajno porusijo, na njiho-
vem mestu pa zrastejo nove, vi$je stavbe. Postavitev teh stolpnic
lahko ovira naravno svetlobo in krozenje zraka v soseski. Pove-
¢ana gostota gradnje lahko $kodi zdravju v skupnosti (Jackson,
2003).

Po drugi strani je obnova stavb socialno prijaznejsa, saj fi-
ziéno grajeno okolje izboljsa brez razseljevanja prebivalcev.
Pomembna je za obnovo starih mestnih okrozij (Hui idr.,
2008) in je potrebna za to, da se moznosti mestnega Zivljenja
odprejo lokalnim skupnostim (Ogdul, 2000). Povzro¢a manj
druzbenih trenj (Needleman, 1965) ter je cenejsa in hitrejsa
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metoda izboljdanja kakovosti stavb (Yau in Ho, 2008). Robert
Simons idr. (2003) so nasteli ekonomske in socialne koristi
programov obnove stanovanj druzb za razvoj skupnosti (ang.
Community Development Corporations ali CDC): ustvarjanje
novih delovnih mest, ve¢ja vrednost nepremicnin, izboljSana
kakovost stanovanj, zagotavljanje cenovno dostopnih stano-
vanj gospodinjstvom z nizjimi dohodki in izbolj$ana stabilnost
sosesk. Po letu 1970 so Stevilne evropske drzave pri urbani
prenovi namesto sanacije raje izbrale obnovo (Wood, 1991),
saj ta izbolj$a kakovost stavb, okrepi identiteto stanovalcev
in prispeva k zmanjSanju druzbenih neenakosti (Mourao in
Pedro, 2007). Poleg tega obnova poveca vrednost izbolj$anih
nepremicnin in tistih v blizini (O’Loughlin in Munski, 1979;
Yau, Chau idr., 2008).

Z okoljskega vidika lahko z obnovo povetamo povrsino razpo-
loZljivih stanovanj z nizko porabo energije in materiala. Poleg
tega pri obnovi ohranjamo gradbene materiale in razvijamo tu-
risti¢ne priloznosti (McLaren, 1989). Kot metoda izboljsanja
kakovosti obstoje¢ega fonda stavb je obnova zelo pomembna za
izboljsanje zdrznosti grajenega okolja (Cooper, 2001). Zato je
Nessa Winston (2010) predlagala, da bi pri trajnostni politiki
urbane prenove morali bolj poudarjati obnovo kot rusenje.

2.2 Urbana prenova in socialna zdrznost

Urbana trajnost je postala pomembno vprasanje, saj se vse veé
mest soo¢a s pomembnimi fizi¢nimi, ekonomskimi in socialni-
mi spremembami. Nicola Dempsey idr. (v tisku) so poudarili,
da trajnostni razvoj ne bi smel biti le ekolosko ali okoljsko
vprasanje, ampak bi moral vsebovati tudi fizi¢ne, eckonomske in
socialne vidike. To $e zlasti drzi, kadar se koncept trajnostnega
razvoja uporablja na podrodju urbanega upravljanja, vkljuéno
z urbano prenovo. Glede na to, da je glavni cilj urbane pre-
nove izbolj$ati kakovost zivljenja dolo¢ene skupnosti, samo
fizi¢no izbolj$anje njenega grajencga okolja ni dovolj (urad za
naértovanje in zemljiS¢a, 2001). Kot je to predlagal Peter Ro-
berts (2000), so urbani fizi¢ni pogoji mo¢no povezani z druz-
benimi odzivi. Urbana prenova pogosto povzroti nove socialne
probleme. Neustrezna odskodnina, nesodelovanje stanovalcev
v procesu prenove in dejstvo, da se prvotni stanovalci ne mo-
rejo vrniti na sanirano obmodje, pogosto okrnijo raznolikost
in zivost sosesk (Jacobs, 1961; Hartman, 1964). Poleg tega
lahko urbana prenova, Se zlasti v obliki sanacije, uni¢i druZine,
sorodstvene vezi in socialne mreze ze dolgo uveljavljenih sku-
pnosti (Willmott in Young, 1957; Meegan in Mitchell, 2001;
He in Wu, 2007). Patrick Loftman in Brendan Nevin (1995)
sta poudarila, da prikrajSane skupine, v katerih so tisti z nizji-
mi dohodki in starejsi, moéneje obcutijo negativne posledice
urbane prenove.

Ker ima socialni kapital pomembno vlogo v trajnostnem
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razvoju (Danchev, 2005), bi morali naértovalci upostevati
razliéna socialna vprasanja, na podlagi katerih bi oblikovali
trajnostno strategijo urbane prenove mesta (Price Waterhouse,
1993; Edwards, 1997; Roberts, 2000; Stubbs, 2004; Friedman,
2007). Uspesen projekt prenove izboljsa Zivljenjske prilozno-
sti stanovalcev ter spodbuja socialno kohezijo in obcutek pri-
padnosti kraju (Arthurson, 1998). V glavnem lahko tovrstni
projekti prenove dosezejo urbano socialno zdrznost, ki sta jo
Oren Yiftachel in David Hedgcock (1993: 140) opredelila kot
»trajno sposobnost mesta, da deluje kot dolgotrajno vitalno
prizori§¢e cloveske interakcije, komunikacije in kulturnega ra-
Zvoja. Ce zelijo na¢rtovalci pri urbani prenovi dosedi socialno
zdrZnost, morajo razumeti ustrezen pristop, ki obstoje¢emu
socialnemu tkivu prinasa manj negativnih posledic in ¢im manj
znizuje socialni kapital.

Stevilne raziskave (na primer Needleman, 1965; Brookes in
Hughes, 1975; Alker in McDonald, 2003; Yiu in Leung, 2005;
Chan in Lee, 2008b; Yau, Ho idr., 2008) so se osredotocale na
ckonomske in fizi¢ne vidike urbane prenove, le malo empiri¢ne
literature pa dokazuje relativno pomembnost socialnih mrez
v lokalnih skupnostih in mnenja njihovih prebivalcev glede
razli¢nih strategij urbane prenove. Michael Warren (1965) ter
John O’Loughlin in Douglas Munski (1979) so poudarili, da
stanovalci v ZDA niso bili naklonjeni obnovi stanovanj zara-
di poviSanih nepremi¢ninskih davkov. Zato so Richard Tra-
vis (1973) ter O’Loughlin in Munski (1979) predlagali, naj se
pred izvedbo preuti odnos stanovalcev do obnove. Enako velja
za druge oblike urbane prenove. Prav tako pa je pri urbani pre-
novi pomembno upostevati tudi, kolik$no vrednost pripisujejo
stanovalci svojemu druzbenemu okolju (Brookes in Hughes,

1975).

Cepray lahko urbana prenova ali obnova s »predelavo« pro-
padajocih lokacij in stavb prispeva k trajnostnemu razvoju me-
sta (Couch in Dennemann, 2000), je projekte tezko naértovati
in izvajati na »trajnosten« nacin. Zaradi razli¢nih pogledov
in nasprotujocih si interesov déleznikov je treba za bolje ute-
meljeno in druzbeno odgovorno odlo¢itev v urbano prenovo
vkljuciti tudi lokalno skupnost (Ng, 2002). Oblikovalci politi-
ke in upravljavci bi morali upostevati, da mora trajnostni razvoj
temeljiti na razumevanju tesnih vezi med okoljem in druzbo,
pri ¢emer poteka dvosmerna izmenjava povratnih informa-
cij (Hopwood idr., 2005). Trajnostnost pri projektih urbane
prenove se lahko doseze samo tako, da se v proces vklju¢i tudi

skupnost (Fordham, 1995; Edgar in Taylor, 2000).

Vse te raziskave pojasnjujejo, zakaj bi moralo biti vkljuéeva-
nje skupnosti pomemben del procesa urbane prenove, da bi
lahko Zelje skupnosti pretvorili v odlocitve, ki so zanjo kori-
stne (Warren, 1965; Jacobs in Dutton, 2000; Lloyd, 2002).
Marilyn Taylor (2000) pa je opozorila tudi na to, da je vklju-
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¢evanje skupnosti v proces urbane prenove lahko zamudno in
zapleteno.

3 Raziskava

Ker so Zelje skupnosti pomembne za uspesno urbano prenovo,
se v tej raziskavi preu¢ujejo mnenja skupnosti o dveh glavnih
pristopih k urbani prenovi (to je sanaciji in obnovi), poskusa
pa se tudi ugotoviti, kaj dolo¢a posameznikov odnos do teh
dveh pristopov. Uporabljena je kvalitativna metoda, na podlagi
katere se s strukturirano anketo primerjajo pogledi prebival-
cev Stirih starih hongkonskih okrozij: osrednjega in zahodnega
okroZja (v nadaljevanju: OZ) ter okrozij Wanchai (v nadalje-
vanju: WC), Yau Tsim Mong (v nadaljevanju: YTM) in Sham
Shui Po (v nadaljevanju: SSP). Ta okroZja smo izbrali zato, ker
tam Stevilo propadajo¢ih stavb najbolj naras¢a. Na sliki 1 so
prikazane propadajoce stavbe v okrozju Sham Shui Po. To so
bila tudi obmo¢ja urbane prenove v strategiji urbane prenove
za leto 2001 (ang. Urban Renewal Strategy 2001; urad za na-
¢rovanje in zemljis¢a, 2001). Intervjuvali smo samo stanovalce
zasebnih stanovanjskih zgradb. Pred intervjujem smo stanoval-
cem razlozili izraza obnova in sanacija. Vpra$alnik je zajemal
vprasanja glede socialno-demografskih znadilnosti anketiran-
cev, njihovih stanovanjskih izkusenj, socialnih mrez, odnosov
do sanacije in obnove ter razlogov, zakaj tako razmisljajo.

D.C.W.HO, Y.YAU, C. K. LAW, S. W. POON, H. K. YIP, E. LIUSMAN

3.1 Analiti¢ni model razlage posameznikovega
odnosa

V vprasalniku smo sprasevali o (a) osebnih podatkih anketiran-
cev (starost, stopnja izobrazbe in dohodek gospodinjstva) ter
(b) njihovem odnosu do omenjenih pristopov k urbani prenovi
in socialnih pogojih, ki vplivajo na njihove odlocitve (kako
dolgo Zivijo v svojem stanovanju, ali se nameravajo preseliti
in kaksna je njihova socialna mreza). Po izsledkih razli¢nih
avtorjev (na primer Mendelsohn, 1977; Mayer, 1981; Shear,
1983) na izbiro pristopa k prenovi lahko vplivajo lastnosti go-
spodinjstev, starost stavbe, odlo¢itve glede selitve in znadilnosti
soseske. Travis (1973) je ugotovil, da je odnos stanovalca do
obnove stanovanja odvisen od njegovega druzbeno-ckonom-
skega ozadja, tega, kako dolgo Ze zivi v soseski, in od oblike
lastni§tva. Na podlagi teh ugotovljenih povezav smo postavili
hipotezo, da lahko posameznikovo izbiro (IZBIRA) sanacije
ali obnove v sklopu projekta urbane prenove izrazimo s funk-
cijo (f), kot je prikazano v spodnji enacbi:

IZBIRA = f (SP, STAR, DOH, 17, ZAP, LAST, D, NPO,
STARS, ZAD, ODC, PDI, ODN, OKR)

Pri ¢emer je

o SP,STAR,DOH,1Z,ZAP in TEN spol, starost, dohodek

——

Slika 1: Razpadajoca stavba v starem hongkonskem okrozju (foto: Daniel Chi Wing Ho)
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na gospodinjstvo, najvisja stopnja dosezene izobrazbe, za-
poslitveni status in oblika lastni$tva posameznika;

o DP doba posameznikovega prebivanja na trenutnem na-
slovu;

o NPO namen posameznika, da ostane v predelu, v katerem
trenutno stanuje;

o STARS starost stavbe, v kateri Zivi posameznik;

o ZAD posameznikovo zadovoljstvo s stanjem stavbe, v
kateri Zivi;

e ODC #tevilo ozjih druzinskih ¢lanov, ki Zivijo v istem
predelu, vendar ne skupaj s posameznikom;

o PDI pogostost posameznikove druzbene interakcije s
sosedi;

o ODN posameznikov odnos s sosedi, kot ga dojema sam;

o OKR vektor slamnatih spremenljivk, ki predstavljajo po-
samezna hongkonska okrozja.

Funkcija f{x) zdruzuje socialno-demografske dejavnike (spol,
starost, dohodek gospodinjstva, stopnjo izobrazbe in zapo-

Preglednica 1: Opisi pojasnjevalnih spremenljivk
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slitveni status), stanovanjske izku$nje (kako dolgo Zze Zivijo v
svojem stanovanju, kaksne lastninske pravice imajo in ali name-
ravajo tam ostati), znadilnosti stavbe (starost stavbe in lokacijo)
in socialno mrezo (rednost stikov, stevilo druzinskih ¢lanov, ki
zivijo v blizini, in kakovost posameznikovih odnosov s sosedi).
V preglednici 1 so razlozene spremenljivke iz zgornje enacbe.

3.2 Zbiranje podatkov

Podatke za empiri¢no testiranje enacbe smo dobili s strukeu-
rirano anketo, ki smo jo izvajali od maja do oktobra 2008.
Dodatni popis prebivalstva iz leta 2006 je pokazal, da je bilo
skupno $tevilo gospodinjstev v okrozju OZ 88.088, v okroz-
ju WC 55.234, v okrozju YTM 100.589 in v okrozju SSP
126.103 (oddelek za popis in statistiko, 2007). Naklju¢no smo
anketirali 1.500 gospodinjstev, in sicer 367 iz okrozja OZ, 79
iz WC, 642 iz YTM in 412 iz SSP. V preglednici 2 je prika-
zana razporejenost anketirancev glede na kraj prebivanja in
starost stavb. Od 1.500 anketirancev jih je 843 stanovalo v

Spremenljivka Opis
Izbira (IZBIRA)
=-3 mocna naklonjenost obnovi in moc¢na nenaklonjenost sanaciji
=-2 mocna naklonjenost obnovi
=-1 naklonjenost obnovi
=0 neodlocenost med obema pristopoma
=1 naklonjenost sanaciji
=2 mocna naklonjenost sanaciji
=3 mocna naklonjenost sanaciji in mo¢na nenaklonjenost obnovi
Spol (SP)
=1 za moske in 0 za Zenske
Starost (STAR)
= 19 let ali manj
=2 20-29 let
= 30-39 let
= 40-49 let
=5 50-59 let
=6 60-69 let
=7 70 let ali ve¢
Mesecni dohodek na gospodinjstvo (DOH)
=1 manj kot 6.000 HKD
=2 6.000-9.999 HKD
=3 10.000-14.999 HKD
=4 15.000-19.999 HKD
=5 20.000-24.999 HKD

=6 25.000-29.999 HKD

=7 30.000-34.999 HKD

=8 35.000-39.999 HKD

=9 40.000 HKD ali ve¢
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Spremenljivka Opis
Stopnja izobrazbe (/2)
=1 osnovna Sola ali manj
=2 nizja srednja Sola
=3 vidja srednja 3ola
=4 visoka Sola
=5 univerzitetna izobrazba ali ve¢
Zaposlitveni status (ZAP)
ZAP_1 =1 Ce je bil anketiranec delodajalec ali samozaposleni, drugace 0
ZAP_2 =1 Ce je bil anketiranec usluzbenec, drugace 0
ZAP_3 =1 Ce je bil anketiranec $tudent ali gospodinja, drugace 0
ZAP_4 =1 Ce je bil anketiranec upokojen, drugace 0
ZAP_5 =1 Ce je bil anketiranec brezposeln, drugace 0
Oblika lastnistva (LAST)
=1 Ce je bil anketiranec lastnik stanovanja, drugace 0

Doba prebivanja (DP)

Stevilo let, ki jih je anketiranec prezivel na trenutnem naslovu

Namen posameznika, da ostane (NPO)

NPO_1 =1 Ce je anketiranec nameraval ostati v okrozju, drugace 0
NPO_2 =1 Ce anketiranec ni nameraval ostati v okrozju, drugace 0
NPO_3 =1 Ce se anketiranec Se ni odlocil, ali bo ostal v okrozju; drugace 0

Starost stavbe (STARS)

=1 30-39 let
=2 40-49 let
=3 50 let ali ve¢

=1 zelo nezadovoljen
=2 nezadovoljen

=3 neopredeljen

=4 zadovoljen

=5 zelo zadovoljen

0zji druzinski ¢lani (ODC)

stevilo ozjih druzinskih ¢lanov, ki Zivijo v istem okrozju

Pogostnost druzbene interakcije s sosedi (PDI)

=1 (skoraj) nikoli

=2 redko

=3 pogosto

=4 zelo pogosto
Odnos s sosedi (ODN)

=1 zelo slab

=2 slab

=3 povprecen

=4 dober

=5 zelo dober
OkrozZje (OKR)
0z =1 Ce je anketiranec zivel v osrednjem in zahodnem okrozju, drugace 0
wcC =1 Ce je anketiranec zivel v okrozju Wanchai, drugace 0
YTM =1 Ce je anketiranec zivel v okrozju Yau Tsim Mong, drugace 0
SSP =1 Ce je anketiranec Zivel v okrozju Sham Shui Po, drugace 0
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zasebnih stanovanjskih zgradbah, starih najmanj 30 let. Samo
ta skupina anketirancev je odgovarjala na vprasanje o tem, kaj
meni o dveh glavnih pristopih k prenovi stavb, v katerih so
ziveli. Stavb, starih manj kot 30 let, nismo upostevali, ker so
zasebne stanovanjske zgradbe, ki so bile v Hongkongu zgrajene
po letu 1980, obi¢ajno manj nagnjene k propadanju (Adams
in Hastings, 2001).

4 Ugotovitve ankete, rezultati analize

in razprava
4.1 Ugotovitve ankete

Kot je razvidno iz preglednice 1, je bila ve¢ina pojasnjevalnih
spremenljivk v ena¢bi dihotomnih ali ordinalnih, razen DP
in ODC, ki sta bili zvezni. Pri 843 anketirancih, ki so %iveli v
starej$ih stavbah, je doba prebivanja na trenutnem naslovu zna-
sala 0od 0,08 do 60 let, s povpredjem 16,4 leta in standardnim
odklonom 13,3. Anketiranci so imeli povpre¢no 1,17 ozjih
druzinskih ¢lanov, ki so Ziveli v istem okroZju, vendar ne v
istem stanovanju. Statisti¢na porazdelitev nezveznih spremen-
ljivk je predstavljena v preglednici 3. 29,7 % anketirancev je
zivelov OZ, 6 % v WC, 41 % v YTM in 23 % v SSP. 47,8 %
je bilo moskih. Ve¢ kot polovica anketirancev (55,1 %) je bila
stara 50 let ali ve¢. Vsaj polovica gospodinjstev, zajetih v an-
keto, je zasluzila manj kot 17.250 HKD, kar je bil leta 2006
povpre¢ni mese¢ni dohodek na gospodinjstvo (oddelek za
popis in statistiko, 2007). Samo 14,8 % anketirancev je ime-
lo izobrazbo, vi$jo od srednjesolske. V vzorcu so prevladovali
usluzbenci (40,7 %), upokojenci, Studenti in gospodinje pa
so pomenili skoraj polovico anketirancev (49,3 %). Lastnikov
stanovanj je bilo 581 (68,9 %), 40,8 % jih je Zivelo v stavbah,
starih 30-39 let in 51,6 % v stavbah, starih 40-49 let. 7,6 %

jih je zivelo v stavbah, starih najmanj 50 let.

Navprasanje, ali bi $e naprej stanovali v istem mestnem okroZju,
¢e bi morali njihova stanovanja porusiti, je 59,3 % anketirancev
odgovorilo pritrdilno, 9,5 % pa nikalno. Ccprav se 31,2 % an-
ketirancev glede tega ni moglo odlo¢iti, ugotovitve potrjujejo,
da so anketiranci mo¢no navezani na okrozje, v katerem Zivijo.
Vet kot 40 % anketirancev je odgovorilo, da se radi druZijo s
sosedi, in le 2,3 % jih je imelo o sosedih slabo mnenje. 67,4 %
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anketirancev je razkrilo, da se skoraj nikoli ali redko druZijo s
sosedi. To je potrdilo ugotovitev Raya Forresta idr. (2002), da
so stiki med sosedi v Hongkongu $ibki. Delez anketirancev, ki
so bili zadovoljni s splosnim stanjem stavb, v katerih Zivijo, je
znasal 55,7 %, nezadovoljnih pa je bilo le 7,8 %. Presenetljivo je
bilo, da 394 od 843 anketirancev (46,7 %) ni dalo prednosti ne
sanaciji ne obnovi. 289 (34,3 %) anketirancev je dalo prednost
sanaciji, 160 (19,0 %) pa se je odlotilo za obnovo. Za dolotitev
lastnosti anketirancev, ki so se odlo¢ili za sanacijo ali obnovo,
je treba izvesti podrobnej$o analizo.

4.2 Rezultati analize s probit modelom za
urejene podatke

Ker je vrednost odvisne spremenljivke v enacbi celo in ure-
jeno Stevilo (od =3 do +3), preprosta metoda najmanjsih
kvadratov ne more zagotoviti verodostojnih ratunskih rezul-
tatov (Mckelvey in Zavoina, 1975; Lu, 1999). Zato smo za
izratun enacbe izvedli analizo s probit modelom za urejene
podatke. Potem ko smo izbor omejili zaradi manjkajo¢ih po-
datkov, smo v analizo vklju¢ili 714 opazovanj; rezultati ana-
lize so predstavljeni v preglednici 4. Koeficient verjetnosti (v
nadaljevanju: KV) je znasal 63,96 (statisti¢no pomemben na
ravni 1 %), kar pomeni, da se je uporabljeni model pri napo-
vedi odnosa anketirancev do sanacije in obnove bolje obnesel
kot ni¢elni model. Rezultati analize so pokazali, da spol in
izobrazba anketirancev nista pomembno vplivala na njihovo
odlotitev, tudi kadar smo upostevali vse druge dejavnike. Izra-
¢unani koeficienti spremenljivk DOH in STAR so bili pozitivni
in statisti¢cno pomembni na ravni 5 %. Ti rezultati potrjujejo,
da se je naklonjenost sanaciji ve¢ala z mese¢nim dohodkom in
s starostjo anketirancev. Bogatejsi in starejsi anketiranci so bili
torej bolj naklonjeni sanaciji, ¢e upostevamo, da se vsi drugi
dejavniki niso spremenili.

Ti izsledki niso bili pri¢akovani, saj so $tevilne druge raziska-
ve (na primer Eckert, 1979; 1983; Chui, 2001, 2008) pokazale,
da so projekti sanacije na razli¢ne natine $kodili starej$im sta-
novalcem. V nasi anketi so bili starejsi stanovalci verjetno bolj
naklonjeni sanaciji kot obnovi zaradi neustreznih pogojev v
grajenem okolju, v katerem Zivijo. Na primer vedina starih blo-

Preglednica 2: Razporejenost gospodinjstev v Stirih izbranih mestnih okrozjih

Okrozje Starost stavbe Skupaj

< 20 let 20-29 let 30-39 let > 39 let

n % n % n % n % n %
osrednje in zahodno 52 16,9 64 18,3 58 16,9 193 38,7 367 24,5
Wanchai 12 39 14 4,0 42 12,2 N 2,2 79 53
Yau Tsim Mong 99 32,2 196 56,0 173 50,3 174 34,9 642 42,8
Sham Shui Po 144 46,9 76 21,7 71 20,6 121 24,2 412 27,5
skupaj 307 100,0 350 100,0 344 100,0 499 100,0 1.500 100,0
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Preglednica 3: Porazdelitev pojasnjevalnih spremenljivk glede na odnos do prenove

Spremenljivke Za obnovo Za sanacijo Neopredeljeni Skupaj

n % n % n % n %
Spol (SP)
(= 1) moski 73 45,6 127 43,9 203 51,5 403 47,8
(= 0) zenski 87 54,4 162 56,1 191 48,5 440 52,2
skupaj 160 100,0 289 100,0 394 100,0 843 100,0
Starost (STAR)
(=1) 19 let ali manj 8 5,0 5 1,7 12 3,0 25 3,0
(=2) 20-29 let 15 94 17 59 42 10,7 74 8,8
(=3) 30-39 let 35 21,3 34 11,8 50 12,7 118 14,0
(= 4) 40-49 let 29 18,1 69 239 62 15,7 160 19,0
(= 5) 50-59 let 36 22,5 68 23,5 69 17,5 173 20,5
(= 6) 60-69 let 13 81 46 15,9 59 15,0 18 14,0
(=7) 70 let ali vec 25 15,6 49 17,0 100 254 174 20,6
niso Zeleli odgovarjati 0 0,0 1 03 0 0,0 1 0,1
skupaj 160 100,0 289 100,0 394 100,0 843 100,0
Mesecni dohodek na gospodinjstvo (DOH)
(= 1) manj kot 6.000 HKD 29 18,1 47 16,3 87 22,1 163 19,3
(= 2) 6.000-9.999 HKD 20 12,5 40 13,8 64 16,2 124 14,7
(= 3) 10.000-14.999 HKD 32 20,0 52 18,0 75 19,0 159 189
(= 4) 15.000-19.999 HKD 23 14,4 44 15,2 56 14,2 123 14,6
(= 5) 20.000-24.999 HKD 18 1.3 40 13,8 30 7,6 88 10,4
(= 6) 25.000-29.999 HKD 13 81 16 55 10 2,5 39 4,6
(= 7) 30.000-34.999 HKD 7 44 20 6,9 22 56 49 58
(= 8) 35.000-39.999 HKD 10 6,3 16 55 13 33 39 4,6
(= 9) 40.000 HKD ali ve¢ 4 2,5 5 1,7 7 1,8 16 19
niso Zeleli odgovarjati 4 2,5 9 3,1 30 7.6 43 51
skupaj 160 100,0 289 100,0 394 100,0 843 100,0
Stopnja izobrazbe (1Z)
(= 1) osnovna 3ola ali manj 30 18,8 92 31,8 140 355 262 31,1
(= 2) nizja srednja 3ola 37 23,1 60 20,8 103 26,1 200 23,7
(= 3) vi$ja srednja Sola 59 36,9 95 329 95 241 249 29,5
(= 4) visoka Sola 8 5,0 14 48 21 53 43 51
(= 5) univerzitetna izobrazba ali ve¢ 26 16,3 27 9.3 29 74 82 9,7
niso Zeleli odgovarjati 0 0,0 1 04 6 1,5 7 08
skupaj 160 100,0 289 100,0 394 100,0 843 100,0
Zaposlitveni status (ZAP)
(ZAP_1 = 1) delodajalec ali samozaposleni 13 8,1 24 8,3 28 71 65 7.8
(ZAP_2 = 1) usluzbenec 83 51,9 122 42,2 135 343 340 40,7
(ZAP_3 = 1) student ali gospodinja 25 15,6 72 24,9 109 27,7 206 24,7
(ZAP_4 = 1) upokojenec 34 213 59 20,4 112 28,4 205 24,6
(ZAP_5 = 1) brezposeln* 5 31 12 4,2 10 2,5 27 32
skupaj 160 100,0 289 100,0 394 100,0 843 100,0
Oblika lastnistva (LAST)
(= 1) lastnik stanovanja 123 76,9 231 79,9 227 57,6 581 68,9
(= 0) drugo* 36 22,5 58 20,1 165 41,9 259 30,7
niso zeleli odgovarjati 1 06 0 0,0 2 0,5 3 04
skupaj 160 100,0 289 100,0 394 100,0 843 100,0
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Spremenljivke Za obnovo Za sanacijo Neopredeljeni Skupaj

n % n % n % n %
Namen posameznika, da ostane v istem okrozju (NPO)
(NPO_1=1)da 123 76,9 182 63 195 49,5 500 59,3
(NPO_2 =1) ne 12 7,5 28 9,7 40 10,1 80 9,5
(NPO_3 = 1) se 3e ni odlocil* 25 15,6 79 273 159 404 263 31,2
skupaj 160 100,0 289 100,0 394 100,0 843 100,0
Starost stavbe (STARS)
(=1) 30-39 let 76 47,5 113 39,1 155 393 344 40,8
(= 2) 40-49 let 80 50,0 155 53,6 200 50,8 435 51,6
(= 3) 50 let ali ve¢ 4 25 21 73 39 99 64 7,6
skupaj 160 100,0 289 100,0 394 100,0 843 100,0
Zadovoljstvo s splosnim stanjem stavbe (ZAD)
(= 1) zelo nezadovoljen 1 0,6 5 1,7 4 1,0 10 1,2
(= 2) nezadovoljen 1 0,6 26 9,0 29 73 56 6,6
(= 3) neopredeljen 38 23,8 99 34,3 171 43,4 308 36,5
(= 4) zadovoljen 116 72,5 153 52,9 180 45,7 449 533
(= 5) zelo zadovoljen 4 25 6 2,1 10 25 20 24
skupaj 160 100,0 394 100,0 289 100,0 843 100,0
Pogostnost druzbene interakcije s sosedi (PDI)
(= 1) skoraj nikoli 37 23,1 38 131 113 28,7 188 22,3
(= 2) redko 68 42,5 143 49,5 169 429 380 451
(= 3) pogosto 46 28,8 100 34,6 102 259 248 29,4
(= 4) zelo pogosto 6 37 6 2,1 7 1,8 19 23
niso Zeleli odgovarjati 3 19 3 0,7 2 0,7 8 09
skupaj 160 100,0 394 100,0 289 100,0 843 100,0
Odnos s sosedi (ODN)
(=1) zelo slab 1 0,6 1 03 2 0,5 4 0.5
(= 2) slab 2 1,2 1 03 12 3,0 15 1,8
(= 3) povprecen 59 36,9 131 45,3 222 56,3 412 48,9
(= 4) dober 55 344 115 39,8 115 29,2 285 338
(= 5) zelo dober 19 11,9 22 76 14 35 55 6,5
niso Zeleli odgovarjati 24 15,0 29 6,5 19 6,6 72 8,5
skupaj 160 100,0 394 100,0 289 100,0 843 100,0
Okrozje (OKR)
(OZ = 1) osrednji in zahodni 62 38,8 81 28,0 108 27,4 251 29,7
(WC = 1) Wanchai 13 8,1 27 9.3 13 33 53 6,3
(YTM = 1) Yau Tsim Mong 80 50,0 135 46,7 132 335 347 41,2
(SSP = 1) Sham Shui Po* 5 31 46 16,0 141 358 192 22,8
skupaj 160 100,0 289 100,0 394 100,0 843 100,0

Opomba: (*) oznacuje referencne slamnate spremenljivke pri analizi s probit modelom za urejene podatke.

kov nima dvigal, kar starej$im omejuje gibanje, to pa negativno
vpliva na njihovo fizi¢no in socialno dobro polutje. Ceprav
obnova obi¢ajno izboljsa stanje zgradbe, lahko zaradi fizi¢nih
in tehni¢nih omejitev teh stavb le malo naredimo za to, da bi
izboljsali dostop do njih. Po drugi strani pa sanacija ponuja
moznost, da nove stavbe bolje projektiramo in poskrbimo za
boljSo infrastrukturo ali pa prizadete stanovalce preselimo v

druge stavbe z boljsim dostopom. Tako lahko slaba kakovost
stavbe vpliva na starejse stanovalce, da se raje odlodijo za sa-
nacijo. Pri obnovi bi vsekakor morali zagotoviti, da stavba za-
dovoljuje posebne potrebe starejsih stanovalcev, ki Zivijo v njej.

Pravzaprav se ta razlaga ujema z drugimi ugotovitvami empi-
ri¢ne analize. Kot so pokazali rezultati analize, so anketiranci,
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Preglednica 4: Rezultati analize s probit modelom za urejene podatke

D.C.W.HO, Y.YAU, C. K. LAW, S. W. POON, H. K. YIR, E. LIUSMAN

Spremenljivka Koeficient Standardna napaka z-statistika

SP 0,075035 0,095877 0,782616

STAR 0,083936 0,034209 2,453628 **
DOH 0,053528 0,024274 2,205116 **
1z —-0,065055 0,043642 -1,490650

ZAP_1 -0,332779 0,274057 -1,214269

ZAP 2 —-0,184300 0,238810 -0,771741

ZAP 3 -0,123556 0,240729 -0,513260

ZAP_4 —-0,484834 0,253495 -1,912596 *
LAST 0,184545 0,102457 1,801190 *
DP 0,000416 0,003901 0,106652

NPO_1 -0,104617 0,085180 -1,228185

NPQO_2 0,119178 0,137294 0,868045

STARS 0,179490 0,066982 2,679688 bl
ZAD —-0,263234 0,062631 —4,202954 bl
opC 0,000584 0,015750 0,037086

PDI 0,096921 0,061390 1,578767

ODN -0,002759 0,075035 -0,036766

(0/4 —-0,058582 0,095253 -0,615010

WwcC 0,628215 0,228916 2,744304 *EE
YTM 0,173540 0,095460 1,817926 *
odvisna spremenljivka IZBIRA $t. opazovanj 714

prilagojen R-kvadrat 0,032389 Akaikov informacijski kriterij 2,749033

Schwarzov kriterij 2,915479 log. verjetnosti -955,4046
Hannan-Quinnov informacijski

kriterij 2,813315 koeficient verjetnosti 63,96037 ik

Opomba: (***), (**) in (*) predstavljajo statisticno pomembnost na ravneh 1 %, 5 % oziroma 10 %.

ki Zivijo v starejsih stavbah, bolj naklonjeni sanaciji. Z vidika
varnosti konstrukeije so stavbe, ki so stare najmanj 40 let, na-
gnjene k Stevilnim tezavam (Adams in Hastings, 2001). Zaradi
uporabe morske vode pri mesanju betona, slabe izvedbe in neu-
streznega nadzora v 60. in 70. letih prejs$njega stoletja je stavbe,
zgrajene v tem obdobju, ogrozala korozija jeklene konstrukcije,
kar je povzrocalo krusenje betona. Po mnenju stanovalcev so
stavbe, v katerih Zivijo, popolnoma nepopravljive ali pa jih ni
mogoce gospodarno obnoviti. Zato so stanovalci starejsih stavb
raje izbrali sanacijo. Obenem pa so rezultati analize pokazali,
da so bili tudi stanovalci, ki niso bili zadovoljni s splosnim
stanjem stavb, v katerih Zivijo, bolj naklonjeni sanaciji.

Povezavo med starostjo anketirancev in njihovo naklonjenostjo
sanaciji moramo pazljivo razlagati. Rezultati analize so namre¢
pokazali tudi, da so bili upokojeni anketiranci v primerjavi z
brezposelnimi bolj naklonjeni sanaciji, kar na videz nasprotuje
nasi prejsnji ugotovitvi. To odstopanje lahko razlozimo s posa-
meznikovim Zivljenjskim slogom. V primerjavi s starej$imi sta-
novalci, ki so $e vedno zaposleni, upokojenci navadno ve¢ ¢asa
prezivijo v svojih soseskah. Zato so bolj navezani na lokalno
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socialno tkivo in niso naklonjeni sanaciji, ki bi lahko zamajala
ali celo uni¢ila njihovo socialno mreZo, ki so jo gradili ve¢ let.

V primerjavi z drugimi oblikami lastni$tva so lastniki stano-
vanj bolj podpirali sanacijo, ¢e upostevamo, da se vsi drugi
dejavniki niso spremenili. Po drugi strani pa je presenetljivo,
da se podatka o tem, koliko ¢asa anketiranec ze prebiva na
svojem trenutnem naslovu (DP), in o tem, ali namerava ostati
v istem okrozju (NPO), nista izkazala za statisti¢no pomembna
dejavnika (niti na ravni 10 %). Poleg tega spremenljivke, ki
predstavljajo kakovost obstojecih socialnih mrez v dolo¢enem
okrozju (PDI, ODC'in ODN), niso imele pomembnejiega vpli-

va na odnos anketirancev, niti na ravni 10 %.

Glede lokacijskega dejavnika so bili anketiranci iz WC in YTM
bolj naklonjeni sanaciji kot tisti iz OZ in SSP. Te ugotovitve se
razlikujejo od tistih v raziskavah Zelja v mestnih okrozjih (ang.
District Aspiration Studies, v nadaljevanju: DAS), izvedbo ka-
terih so konec leta 2009 naro¢ili okrozni sveti (urad za urbano
prenovo, 2010). DAS so pokazale, da so prebivalci okrozja
WC mo¢no naklonjeni obnovi. Do odstopanj med temi ugo-



Socialna zdrznost pri urbani prenovi: ocena Zelja skupnosti

tovitvami je morda prislo zaradi druga¢nega postopka zbiranja
mnenj. Pri svoji raziskavi smo uporabili strukturiran vprasalnik
na naklju¢no izbranem vzorcu gospodinjstev, mnenja ljudi v
DAS za okrozje WC pa smo primerjali s pomo¢jo delavnic in
anket. Ugotovitve z delavnic so lahko nekoliko pristranske, ker
je bila ve¢ina dejavnih udelezencev na teh delavnicah naklo-
njena ohranjanju obstojecega stanja. Poleg tega so anketiranci
v DAS prihajali iz razli¢nih okolij; med njimi so bili lokalni
prebivalci, zaposleni v okrozZju, obiskovalci in lokalni trgovei
na drobno, medtem ko smo pri svoji raziskavi anketirali samo
stanovalce starejsih zasebnih stavb. Te razlike v metodologiji
in izboru anketirancev so povzro¢ile omenjena odstopanja v
ugotovitvah.

4.3 Razprava

Rezultati analize so pokazali, da je bila kakovost stavbe - ne
glede na to, ali smo merili zadovoljstvo anketirancev ali starost
stavbe — eden glavnih dejavnikov, ki so vplivali na izbor enega
od obeh pristopov k urbani prenovi. Ko smo anketirance vpra-
Sali, kateri so glavni razlogi za njihovo odlotitev, je 49 (30,6 %)
od 160 zagovornikov obnove menilo, da njihove stavbe niso v
tako slabem stanju. Med tistimi, ki so izbrali sanacijo, pa jih je
43,6 % menilo, da so njihove stavbe v preslabem stanju. Zato
je zaznana kakovost stavbe imela najpomembnejso vlogo pri
oblikovanju stali$¢ anketirancev. Ta ugotovitev potrjuje, da je
nalin poseganja v lastno grajeno okolje odvisen od tega, kako
stanovalci zaznavajo kakovost stavbe, v kateri Zivijo.

Poleg tega rezultati analize kazejo tudi, da pri izbiranju najbolj-
Se moznosti v zvezi s projektom urbane prenove ne bi smeli
razmiSljati preve¢ »logi¢no«. Velja mnenje, da bi se morale
lokalne socialne mreze pri projektih prenove ohraniti. Poleg
tega je v literaturi veliko dokazov o tem, da so pri sanacijah
starejsi ljudje ena najranljivejsih skupin. Zdi se logi¢no, da
starej$i nasprotujejo sanaciji; ta naj bi bila kriva razdiranja
socialnega tkiva in razseljevanja prikraj$anih. Kljub temu pa
so empiri¢ni izsledki te raziskave pokazali, da so bili starejsi
anketiranci na preucevanih obmod¢jih bolj naklonjeni sanaciji
kot obnovi. Tiizsledki torej nakazujejo, da sanacija na obmodju
z visoko koncentracijo starejsih prebivalcev ni nujno druzbeno
nesprejemljiva. Pri ocenjevanju morebitnih posledic projekta
prenove je treba upostevati tudi $tevilne druge dejavnike, kot
sta zaposlitveni status in zivljenjski slog lokalnih prebivalcev.
Prav tako je velika verjetnost, da se vplivi druzbeno-ekonom-
skega statusa stanovalcev na njihova stalif¢a razlikujejo glede
na socialni in kulturni kontekst. Se veé, razumevanje Zelja ali
preferenc déleznikov pri vsakem scenariju je zelo pomembno
za doseganje druzbeno zaZelenega in trajnostnega projekta.

Izsledki raziskave so pokazali tudi, da so v nasprotju s stano-
valci, ki so lastniki stanovanj, najemniki nasprotovali sanaciji
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stavb, v katerih Zivijo. Ta empiri¢na ugotovitev, ki temelji na
obliki lastniStva, bi bila lahko znak nezadovoljstva najemnikov
s trenutno odskodninsko politiko v primeru sanacije. Trenutni
mehanizmi dodeljevanja odskodnin stanovalcem, prizadetim
pri projektih sanacije, so res pristranski. Pri sanacijah, ki jih
vodi zasebni sektor, dobijo odskodnino samo lastniki nepre-
micnin. Najemniki niso upravi¢eni do nobene druge oblike
povrnitve $kode kot do odskodnine za pred¢asno najemoda-
jal¢evo odpoved najemne pogodbe. Pred uveljavitvijo (konso-
lidacijskega, amandmajskega) odloka o najemodajalcih in na-
jemnikih iz leta 2004 (ang. Landlords and Tenants (Consolida-
tion) (Amendment) Ordinance 2004) je pri projektih sanacije,
za katere je dal pobudo urad za urbano prenovo (ang. Urban
Renewal Authority, v nadaljevanju: URA), ta urad prizadetim
najemnikom ponudil pladilo ex gratia. Pri novih projektih, ki
jih izvaja URA, pa lahko prizadeti najemniki izbirajo med se-
litvijo v javna stanovanja in gotovinsko odskodnino v visini
3,5-kratne obdavcljive vrednosti nepremi¢nin, v katerih Zivijo.
Vendar ta odskodnina ni tako privla¢na kot tista, ki jo ponujajo
lastnikom nepremi¢nin. Vlada in URA bi zato morala spreme-
niti politiko izpla¢evanja od$kodnin najemnikom, prizadetim
v projektih sanacije.

Rezultati ankete kazejo, da prebivalci starejsih hongkonskih
mestnih predelov niso bili enotni glede zazelenega pristopa k
prenovi stavb. Ceprav je vlada leta 2008 in 2009 naredila drzen
in odlo¢en korak k temu, da javnost vklju¢i v pregledno revizijo
mestne strategije urbane prenove, se zdi, da vkljuéenost sku-
pnosti $e vedno ostaja na ravni formulacije splo$ne strategije,
saj se ni premaknila na raven naértovanja in izvajanja projektov.
Kot je opozoril Ze Avi Friedman (2007), je velika verjetnost,
da urbana prenova ne bo uspesna, ¢e prizadeti stanovalci niso
vkljuéeni Vv proces. Organi, pristojni za prenovo, in njihovi
predstavniki bi morali pri oblikovanju strategije sodelovati
z lokalno skupnostjo, in sicer za vsak projekt (Percy, 2003).
Tako se lahko razkrijejo potrebe lokalne skupnosti in zmanjsa
moznost pojava drugih socialnih problemov, kot je socialna
izkljucenost (Stubbs, 2004).

V prejsnjem poglavju smo poudarili, da lahko na izsledke anke-
te o zeljah skupnosti glede urbane prenove vpliva uporabljena
metodologija. Zaradi javne odgovornosti in kredibilnosti bi
morale URA in podobne organizacije v prihodnosti imeti na
voljo dosledne in pregledne smernice za izvajanje anket o Zeljah
skupnosti za projekte urbane prenove. Kot uvodna raziskava
je ta raziskava zajemala samo stanovalce zasebnih stanovanj.
Za celovito oceno Zelja vsake skupnosti bi morali upostevati
tudi stalis¢a drugih déleznikov, lokalnih trgovcev na drobno
in delaveev v okrozjih.
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5 Sklep

Urbana prenova je nujen odziv na hitro propadanje mestnih
predelov zaradi propadanja stavb. Vsak pristop k sanaciji ali
obnovi ima svoje prednosti in omejitve. Glede na pomemb-
nost odziva skupnosti na trajnostno urbano prenovo smo v tej
raziskavi s pomodjo strukturirane ankete preudili, kako prebi-
valci starih okroZij zaznavajo glavna pristopa k urbani prenovi.
Izsledki ankete so pokazali, da so bili tisti prebivalci, ki sta jih
zanimali obe mozZnosti, bolj naklonjeni sanaciji. Na podlagi
analize s probit modelom za urejene podatke smo ugotovili, da
so starost stavbe, starost anketirancev, dohodek gospodinjstva,
upokojenski status, oblika lastni$tva in zadovoljstvo s stanjem
stavbe pomembno dolocali posameznikov odnos do obeh pri-
stopov k urbani prenovi. Po drugi strani pa spol anketirancev,
stopnja izobrazbe, doba prebivanja na trenutnem naslovu, na-
men, da ostanejo v okrozju, in druge znalilnosti socialne mreze
niso vplivali na njihov odnos.

Raziskava je razkrila razli¢na mnenja glede dveh glavnih mo-
znosti urbane prenove. Zato je za dolgotrajno zdrino upra-
vljanje fonda stavb v mestu potrebna uravnotezena strategija
urbane prenove. Ker je vsak projekt urbane prenove edin-
stven (Fung in Yau, 2009), bi morala biti strategija izvedbe
nacrtovana za vsak projekt posebej. V trenutni »druzbi déle-
znikov« s pristopom »od zgoraj navzdol« ne moremo doseci
uravnotezene in zdrine strategije urbane prenove brez vlozka
déleznikov. Na zaletku procesa nartovanja vsakega projekta
bi morali najprej oceniti socialne razmere in Zelje lokalne sku-
pnosti. Kar je ¢ pomembneje, skupnost bi morala resni¢no
sodelovati pri pomembnih odlo¢itvah, kar bi zmanjsalo $tevilo
primerov nepravi¢nosti in socialne izkljuéenosti. Jasno je, da
bodo pri projektu prenove razliéne strani imele razliéne prio-
ritete. Doseganje soglasja med délezniki je zato zelo pomemb-
no, ¢eprav ga je v vecini primerov tezko dosedi. Ceprav SO
nekateri raziskovalci (na primer Sheffield, 1999; Dennis, 2006)
predlagali, da bi pri urbanem naértovanju morali uporabljati
napredne tehnike in tehnologije, bi se moralo ve¢ raziskav osre-
dotocati na oblikovanje soglasja ali participativno odlo¢anje
za urbano prenovo. Uporabnost metod, kot je urbana soba za
odlotanje (ang. urban decision room), ki so jo predlagali Neil
Mayer idr. (2005), pa bi bilo treba pazljivo preuditi.
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Opombe

1 Znesek placil ex gratia se razlikuje glede na velikost gospodinjstva,
vendar v nobenem primeru ni nizji od 70.000 HKD za enoclansko
gospodinjstvo oziroma 80.000 HKD za dvoclansko ali vecje gospo-
dinjstvo.

2 Najemniki, ki se odlotijo za preselitev, morajo izpolnjevati pogoje,
navedene na vlogi za javna stanovanja, ki jo izda hongkonski urad
za stanovanja ali hongkonska druzba za stanovanja.

B! Najemnikom se lahko poleg placila ex gratia ponudi tudi stimu-
lacijski dodatek v viSini polovi¢ne davéne vrednosti, pri ¢emer pa
morajo izpolnjevati dolo¢ene pogoje.
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