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Dostopne in cenovno ugodne stanovanjske
moznosti na ameriskem trgu zaplenjenih stanovan;:
primer Tampe v okrozju Hillsborough na Floridi

Zaplemba in prodaja stanovanj sta bili med novejso
gospodarsko krizo resen problem v Zdruzenih drzavah
Amerike, saj sta mo¢no vplivali na posameznike, gospo-
dinjstva in skupnosti. Spodbujajo in izvajajo se razli¢ni
programi za reSevanje problema praznih stanovanj zaradi
zaplemb, zgo$¢enih na enem obmodju. V ¢lanku se preu-
¢uje, kako bi lahko z zaplenjenimi stanovanji omogo¢ili
dostop do cenovno ugodnih stanovanj na mestnih ob-
mod¢jih ZDA. Primerjane so prodajne cene zaplenjenih
in nezaplenjenih stanovanj v Tampi na Floridi, nato pa
so preucene §tiri stanovanjske soseske in ugotavlja se, ali
bi lahko nudile dostopna in cenovno ugodna stanovanja.
Ugotovitve kaZejo, da bi z zaplenjenimi stanovaniji to v

dolo¢eni meri lahko omogoili, ¢eprav na trgu ne dose-
gajo statisticno pomembne niZje cene. Clanek prispeva
k trenutni razpravi o zaplembah, praznih stanovanjih in
propadu sosesk, njegov namen pa je zlasti predstaviti po-
sledice za stanovanjsko politiko na trgih z velikim Stevi-
lom praznih in nezadostnim $tevilom cenovno dostopnih
stanovanj. Poleg tega so v ¢lanku izpostavljene ovire, na
katere bodo lahko lokalne skupnosti naletele pri preuredi-
tvi zaplenjenih stanovanj v cenovno dostopna stanovanja.

Klju¢ne besede: cenovna dostopnost stanovanj, lastniska
stanovanja, ameriski trg zaplenjenih stanovanj
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1 Uvod

Po krizi stanovanjskega in finanénega trga po drugem cetrtle-
tju leta 2007 so na milijone lastnikom zapadle hipoteke na
stanovanjih, zaradi ¢esar so morali zapustiti svoje domove ali
nalozbene nepremi¢nine (Wallison, 2009; Mehafty in Haas,
2012). Posledica tega je veliko Stevilo praznih stanovanj in
veliko druzin, ki potrebujejo cenovno dostopno stanovanje.
Clanek se osredotota na veliko zalogo praznih stanovanj v ve¢-
stanovanjskih zgradbah (ang. condominiums), ki bi jih lahko

po dostopni ceni ponudili druzinam brez stanovan;.

Cenovno dostopna stanovanja bi bile stanovanjske enote, za
katere mese¢no ne bi placevali ve¢ kot 30 % bruto dohodka
gospodinjstva; to je standard, ki ga je uvedlo ameritko mi-
nistrstvo za stanovanja in urbani razvoj (2010). Cenovno
dostopna stanovanja bi v tem primeru namenili zlasti gospo-
dinjstvom z nizkimi do srednje visokimi dohodki. V' ¢lanku
se prvi¢ preucuje, kako bi lahko prazna stanovanja zadovoljila
potrebe mnogih druZin po cenovno dostopnih stanovanjih,
in sicer glede na cenovno strukturo in fizino obliko enote.
Stanovanje je cenovno dostopno, ¢e lahko posamezna druzi-
na s prihodki, ki ustrezajo nacionalnemu povpre¢ju, pridobi
hipoteko na stanovanju s povpre¢no ceno (nacionalno zdruze-
nje nepremic¢ninskih posrednikov, 2012). Meri se z indeksom
cenovne dostopnosti stanovanj nacionalnega zdruzenja nepre-
micninskih posrednikov.

1.1 Ozadje

Neredno odplacevanje hipotek in postopki zaplembe in proda-
je stanovanj (ang. foreclosures) so zateli strmo narai¢ati po zlo-
mu trga proti koncu prvega desetletja 21. stoletja. V zadnjem
Cetrtletju leta 2006 je bilo neodplacano priblizno 0,54 % vseh
hipotekarnih posojil (2,00 % drugorazrednih hipotekarnih
posojil) in banke so zatele postopek zaplembe nepremié¢nin.
V zadnjem Cetrtletju leta 2007 je bilo neodplatano priblizno
0,83 % vsch hipotekarnih posojil (3,44 % konvencionalnih
drugorazrednih hipotekarnih posojil), delez pa je do zadnje-
ga Cetrtletja leta 2008 narasel na 1,08 % (3,96 % konvenci-
onalnih drugorazrednih hipotekarnih posojil) oziroma na
1,40 % (3,66 % konvencionalnih drugorazrednih hipotekar-
nih posojil) leta 2009.11] Dejavniki, ki prispevajo k postopku
zaplembe, so prav tako postali kompleksnejsi, saj so se med
recesijo od nepremic¢ninskih balonov in drugorazrednih hipo-
tekarnih posojil premaknili k izgubam sluzb in brezposelnosti.
Leta 2010 je bil postopek zaplembe sprozen $e nad dvema mi-
lijonoma domov. Zaplembe imajo znadilen geografski vzorec in
se zgo$cajo v juznem in severovzhodnem delu ZDA (ang. Sun
Belt and Rust Belt states; Realtytrac, 2008). Ceprav ni znano,
kaj natan¢no je povzrocilo zgo$¢anje zaplemb na teh obmo¢jih,
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so h krizi na severovzhodu ZDA verjetno prispevala odpu-
$¢anja zaradi gospodarskega prestrukturiranja, na jugu ZDA
pa mo¢no povecanje Stevila novogradenj in nepremic¢ninski
baloni (Davies, 2010; Foote idr., 2010).

Florida je imela od leta 2006 enega najve¢jih trgov zaplenjenih
stanovanj, in sicer predvsem zaradi povecanja Stevila novogra-
denj med letoma 2001 in 2005, ko je bilo zgrajenih veliko
ve¢stanovanjskih zgradb z lastniskimi stanovaniji ali pa so ta
nastala s preoblikovanjem hotelov in ve¢stanovanjskih naje-
mniskih zgradb. Ker tovrstni projekti zahtevajo veliko ¢asa, jih
veliko ni bilo dokonéanih vse do konca leta 2007 ali za¢etka
leta 2008. Med velikim povecanjem $tevila novih stanovanj
med letoma 2001 in 2005 si veliko prebivalcev Floride ni mo-
glo privos¢iti hi§ zaradi prevelike razlike med inflacijo cen in
realnimi prihodki, ki so za inflacijo zaostajali. Od julija 2001 do
julija 2006 so cene stanovanj na Floridi narasle za 90 9%, kar
je povzrodilo zmanjsanje zaloge najemniskih stanovanj, ¢eprav
bi teoreti¢no morala postati stanovanja zaradi zloma stanovanj-
skega trga cenejsa. Na podlagi indeksa cenovne dostopnosti
stanovanj nacionalnega zdruzenja nepremic¢ninskih posredni-
kov je zlom dosegel vrhunec leta 2009. Otezeno pridobivanje
sredstev in omajana samozavest potro$nikov sta upocasnila
nepremi¢ninske transakcije, ¢eprav so bila stanovanja cenejsa.
Investitorji, $pekulanti in lastniki ve¢stanovanjskih zgradb so
se po nepremi¢ninskem zlomu leta 2006 po vsej drzavi soocali
z velikim Stevilom praznih stanovanj, ki so preplavila trg. Med
stanovanjsko in finan¢no krizo med letoma 2007 in 2009 je
veliko posojilodajalcev zaprosilo za sprozitev postopka zaplem-
be stanovanj. Zaradi strozjih standardov odobritve posojil in
nepripravljenosti posojilodajalcev, da odplacajo zapadle skupne
stroske teh stanovanj pred zatetkom postopka zaplembe in
prodaje, je bila na trgu prodaje zaplenjenih stanovanj ponudba
vedja od povprasevanja, poleg tega pa so se v primerjavi s po-
dobnimi zaplenjenimi nepremi¢ninami ta stanovanja prodajala
po nizji ceni. V teh okolis¢inah lahko na trenutno stanje gle-
damo na dva nacina: 1. kot veliko krizo investitorjev, lastnikov
nepremicnin, vlagateljev, sosesk in lokalnih skupnosti, ali pa
2. kot priloznost, da drzava in lokalne oblasti resijo problem
vse vedje vrzeli pri cenovno dostopnih lastniskih stanovanjih
v $tevilnih skupnostih na Floridi, saj je bilo veliko zaplenjenih
stanovanj prodanih po ob¢utno nizji ceni (Allen in Swisher,
2000; Immergluck in Smith, 2006a, 2006b; Lin idr., 2009).
Poleg odbitka na davek za prvi nakup stanovanja in podalj$ane-
ga odbitka na davek za nakup drugega stanovanja so nepremic-
ninske transakeije nekoliko ublazile problem presezne zaloge
stanovanj.B] Florida je bila leta 2008 in 2009 ¢etrta drzava v
ZDA glede na davéni odbitek za prvi nakup stanovanja na
prebivalca (White, 2009), kar potrjuje, da bi lahko recesija in
zlasti zaplenjene hise ponudile moznost nakupa druzinam, ki
si drugae ne bi mogle privos¢iti svojega doma. Ker so tovrstne
vedstanovanjske zgradbe z lastniskimi stanovanji gosto pozida-
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ne in $tevilne ter se nahajajo v predmestju oziroma mestu, bi
zaradi nizje cene, moznosti nadstandardnih storitev, vklju¢enih
v ceni, in dostopnosti javnih dobrin lahko nudile cenovno do-
bro moznost nakupa stanovanja. Ve¢ina dosedanjih raziskav na
to temo se osredotoca na negativne vplive zaplemb stanovanj,
le malo pa jih obravnava priloznosti (na primer zagotavljanje
cenovno dostopnih stanovanj), ki bi jih lahko ustvarila kriza.

Zalogi zaplenjenih zgradb, posebno vedstanovanjskih, ve¢ ovir
preprecuje, da bi gospodinjstvom s srednje visokimi prihod-
ki nudila cenovno dostopne stanovanjske moznosti. Odbitki
na davek za nakup prvega in drugega stanovanja so zapadli
30. aprila 2010. Obstajal je strah, da bi to upo¢asnilo nakupe in
povzrotilo dodaten padec cen nepremi¢nin leta 2010, preden
si je gospodarstvo opomoglo od recesije. Po drugi strani je vse
vedja brezposelnost $e naprej zavirala okrevanje gospodarstva.
Na strani ponudbe so finanéne ustanove poostrile dostop do
posojil in standarde za odobritev hipotek, zaradi ¢esar so kup-
ci nepremicnin tezje pridobili hipoteko. Niso samo prenchale
uporabljati razli¢nih eksoti¢nih finan¢nih orodij in oblikovati
drugorazrednih hipotekarnih posojil, ampak so tudi ob¢utno
poviale pologe ter poostrile oceno kreditne sposobnosti in
zahteve glede zaposlitve. Ko bodo drzavno sponzorirana pod-
jetja prenchala kupovati hipoteke in jih spreminjati v hipote-
karne vrednostne papirje, bo to mo¢no prizadelo sekundarni
hipotekarni trg. Trgi lastniskih stanovanj so zlasti podvrzeni
strogim standardom odobritve posojil. Na spreminjanje lastni-
$kih stanovanj v cenovno dostopna stanovanja bodo negativno
vplivali tudi razli¢ni dodatni stroski (na primer za vzdrzevanje
stavbe ali uporabe nadstandardnih storitev) in predpisi zdruZe-
nja lastnikov stanovanj (ang. condominium association).

Kupcev, ki kupujejo ta stanovanja posamic¢no, je manj, ve¢ pa
je kupcev, ki jih kupujejo na debelo kot nalozbene nepremiéni-
ne. Ce imajo na voljo dovolj nalozbenega kapitala, zanje strog
postopek odobritve posojila ni potreben. Ena od posledic ku-
povanja na debelo je zmanjSana ponudba stanovanj in s tem
morebiten dvig cen stanovanj in najemnin. Strogi standardi
odobritve posojil ne bodo prizadeli kupcev na debelo, temve¢
zlasti gospodinjstva s srednje visokimi prihodki in gospodinj-
stva z omejenimi prihranki za placilo are, ki zelijo kupiti sta-
novanje v vestanovanjski zgradbi.

Drugorazredni krediti, postopki zaplembe in prodaje stano-
vanj ter njihov vpliv na soseske in vrednost nepremic¢nin so
v literaturi razmeroma dobro obravnavani, malo raziskav pa
obravnava samo zaplembe. Vse se namre¢ osredotocajo le na
enodruzinske hiSe, nobena pa ne obravnava zaplemb, poveza-
nih z drugimi vrstami stanovanj, zlasti lastniskimi stanovanji v
ve¢stanovanjskih zgradbah. Razlog za to je verjetno pomanjka-
nje zanesljivih podatkov o zaplembah teh stanovanj in dejstvo,
da posojilodajalci niso pripravljeni zapleniti stanovanj tistim

posameznikom, ki zamujajo s placilom posojila, saj bi morali
placati stroske zdruzenja lastnikov stanovanj. Clanek posku-
$a zapolniti to raziskovalno vrzel in zaplembe razumeti kot
priloZnost ter raziskati moznost preoblikovanja stanovanj v
ve¢stanovanjskih zgradbah v cenovno dostopna stanovanja s
premagovanjem ovir. V ta namen je bil preu¢en vzorec stano-
vanj, ki so bila leta 2008 prodana v floridskem okrozju Hillsbo-
rough (v mestu Tampa) in so bila med gospodarsko recesijo v
postopku zaplembe. Te transakcije so bile izpeljane kot (a) po-
sli na podlagi strogih poslovnih odnosov (ang. arms-length
transactions), (b) transakcije, pri katerih je bila nepremicnina
v lasti banke, ali (c) transakcije, ki naj bi preprecile zaplembo.
V ¢lanku se obravnavajo ta raziskovalna vprasanja: 1. ali so
prodajne cene stanovanj, ki so v lasti banke ali se prodajajo
kratkorocno (ang. short sale), primetljive s kvalificiranimi tran-
sakcijami za stanovanja, ki se prodajajo na trgu, in kaksen je
razpon cen teh stanovanj, in 2. kak$ne so moznosti, da kriza,
povezana z zaplembami stanovanj, pomaga zmanjati potrebe
po cenovno dostopnih stanovanjih?[4]

V ¢lanku so najprej na kratko predstavljene dosedanje raziskave
trga zaplenjenih stanovanj oziroma zlasti trga lastniskih sta-
novanj. Nato je preucena povezava med cenovno dostopnimi
stanovanji in trgom lastniskih stanovanj (zlasti trg zaplenje-
nih lastniskih stanovanj), in sicer so preuéeni klasi¢ni cenovni
modeli lastniskih stanovanj in kako lahko ta stanovanja (zlasti
tista, ki so v postopku zaplembe) postanejo cenovno dostopna.
Temu sledi opis uporabljenih podatkov, metodologije in rezul-
tatov. Clanek konéa obravnava mogocih nacrtovalskih resitev
v prihodnosti.

1.2 Trg zaplenjenih stanovan;j

Zaplenjene nepremicnine se obi¢ajno prodajajo po nizji ceni kot
druge podobne nepremicnine v isti ali bliznjih soseskah (For-
gey, 1994; Carrollidr., 1995). Nepremic¢nine je zaplenila zvezna
stanovanjska uprava (ang. Federal Housing Administration, v
nadaljevanju: FHA) in tudi druge nepremi¢nine v soseskah, v
katerih je dolo¢ene nepremi¢nine zaplenila FHA, se navadno
prodajajo po precej nizji ceni kot nepremi¢nine, kupljene s kla-
si¢nimi posojili. Neucinkovito trzenje ameriskega ministrstva
za stanovanja in urbani razvoj (ang. US Department of Hou-
sing and Urban Development, v nadaljevanju: HUD), prodaja
teh stanovanj v stanju, v kakr$nem so, torej Ze dolgo prazna
in v problemati¢nih soseskah, in predsodki kupcev do nepre-
mi¢nin FHA povzrocajo, da se nepremi¢nine, ki jih zavaruje
FHA, prodajajo po niZji ceni (Carroll idr.,, 1995). Anthony
Pennington-Cross (2003) navaja, da so se nepremicnine, ki so
bile zaplenjene kmalu po nakupu zaradi neodplacevanja dol-
gov, prodajale po najnizji ceni in da se nepremi¢nine v zveznih
drzavah, v katerih se zahteva sodni postopek zaplembe in pro-
daje stanovanj, prodajajo po nizji ceni kot v zveznih drzavah, v

Urbani izziv, letnik 24, st. 1, 2013



katerih sodni postopek ni potreben. Prav tako je ugotovil, da
natané¢nejsa ocena nepremic¢nin, kupljenih s posojilom z nizjim
pologom, vodi k visji ceni pri prodaji zaplenjene nepremicnine.
NiZja cena samo ene zaplenjene nepremicnine vpliva na celo-
tno vrednost nepremi¢nin, skupina tovrstnih nepremi¢nin pa
ta vpliv le e pomnozi (Schuetz idr., 2008; Harding idr., 2009).

Poleg trine cene zaplenjenih nepremicnin je nekaj raziskoval-
cev preucevalo tudi mehanizem oblikovanja cen zaplenjenih
nepremicnin na drazbi. Cene zaplenjenih nepremi¢nin, dose-
zene na drazbi, so obicajno nizje kot zaplenjene nepremic¢nine,
ki se prodajajo na prostem trgu. Marcus T. Allen in Judith
Swisher (2000) navajata, da so se nepremicnine, ki jih je HUD
prodajalo na drazbi, prodajale po ceni, ki je bila niZja od nji-
hove napovedane trzne vrednosti (v povpredju je bila cena za
17,45 % nizja od napovedane trzne vrednosti), ¢eprav to ne
pomeni, da so hiSe, ki jih HUD prodaja na drazbi, v proble-
mati¢nih soseskah. Prav tako menita, da je lahko nizja cena
geografsko pogojena. Kot navajata, je bila cena v juzni Floridi
najnizja na zahodni obali, najviSja pa v okrozju Miami-Dade.
Raziskavo sta izvajala, ko je bil nepremi¢ninski trg stabilen,
zaradi esar so pri mehanizmu drazb lahko dolocene razlike v
primerjavi s trenutno finanéno in stanovanjsko krizo.

Izsledki raziskav kaZejo, da so se zaplenjene nepremi¢nine na
splosno prodajale po nizji ceni, éeprav se je obseg zniZanja cene
razlikoval glede na trg in posamezno raziskavo (Shilling idr.,
1990; Forgey idr., 1994; Carroll idr.,, 1995; Hardin in Wol-
verton, 1996; Allen in Swisher, 2000; Immergluck in Smith,
2006a). Obseg znizanja cene dolo¢a zlasti motivacija prodajal-
ca in pripravljenost posojilodajalca, ki je lastnik nepremi¢nine,
da sprejme nizjo likvidacijsko vrednost in tako nepremi¢nino
hitreje proda (Shilling idr., 1990). Le malo raziskovalcev pa je
preucevalo obseg znizane cene na podlagi razli¢nih geografskih
trgov in vrst nepremicnin, ¢eprav sta William G. Hardin in
Marvin L. Wolverton (1996) ugotovila, da so se zaplenjeni sta-
novanjski kompleksi prodajali po 22 % nizji ceni kot nezaple-
njena stanovanja. Doslej $e ni bilo raziskano, ali se zaplenjena
stanovanja prodajajo po nizji ceni kot druge vrste stanovanj,
kar bi ljudem omogoilo, da kupijo stanovanje po ugodni ceni.

Zaplenjena stanovanja so bila prodana po niZji ceni, in sicer ne
glede na to, ali je 3lo za kratke prodaje (ang. short sales), pro-
daje na drazbi ali prodaje stanovanj v lasti banke. Poleg tega se
nepremi¢nine, ki so v postopku zaplembe, prodajajo hitreje kot
nepremi¢nine v normalnih pogojih (Springer, 1996), in sicer
zlasti med stanovanjsko krizo, ko gre pri velikem delu tran-
sakcij stanovanjskih nepremi¢nin za zaplembe. Vendar je od
pro$nje za sprozitev postopka zaplembe do drazbe in prodaje
s strani banke obicajno preteklo ogromno ¢asa, zaradi éesar so
bile problemati¢ne nepremi¢nine prodane pozno. V povpredju
traja priblizno 28 mesecev, preden zaplenjena nepremic¢nina
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postane last banke (ang. real estate owned property), in e Sest
mesecev, preden se tudi proda (Pennington-Cross, 2003).

1.3 Cenovno dostopno lastnistvo stanovanj in
stanovanja v ve¢stanovanjskih zgradbah

Ceprav obstajajo $tevilni natini dostopa do cenovno ugodnih
stanovanj, je to $e vedno velik problem v mnogih delih drzave,
zlasti ¢e cene stanovanj skokovito narastejo, povpre¢ni priho-
dek gospodinjstva pa temu ne sledi. Pomanjkanje cenovno do-
stopnih stanovanj je posledica neravnovesja na nepremi¢nin-
skem trgu, na katerem ponudba in povprasevanje nista dobro
uravnotezena. Med stanovanjskim in gospodarskim razcvetom
sta velik dobic¢ek in pomanjkanje dolo¢enih vrst stanovanj v
Stevilnih juznih zveznih drzavah pospesila novogradnje in
spodbudila preoblikovanje najemnih veéstanovanjskih zgradb
v lastniske vedstanovanjske zgradbe. To je povzrotilo prese-
zno ponudbo in slabo prodajo stanovanjskega fonda. Ko je
stanovanjski balon poil, bi lahko lastniska stanovanja zaradi
upada cen stanovanj postala cenejsa, ¢e bi bili gospodarski
pogoji stabilnejsi.

Stanovanja se lahko pocenijo z vidika ponudbe in tudi povpra-
Sevanja (Nelson, 1994). Dav¢ni odbitki pri nakupu stanovanja
zaradi nizkega dohodka, ob¢inski zemljiski skladi, nepremi¢ni-
ne, ki jih posameznik kupi skupaj z drugim vlagateljem (obi-
¢ajno drzavo ali neprofitno organizacijo), in stanovanjske sub-
vencije, kot sta pomo¢ pri odplacilu are in izdaja stanovanjskih
bonov za pomo¢ pri pla¢evanju najemnin, so na nekaterih
obmod¢jih pomagali reSevati krizo na podro&ju cenovno do-
stopnih stanovanj. Vse te metode pa imajo svoje omejitve. Z
vedstanovanjskimi zgradbami z lastniskimi stanovanji in hisa-
mi v mestu so dejavno pomagali zagotoviti cenovno ugodna
stanovanja, saj so njihove cene navadno niZje od primerljivih
enodruzinskih his. To zlasti velja za dinami¢ne nepremi¢ninske
trge, na katerih vlada veliko povprasevanje, na primer v Nevadi,
Kaliforniji, na Floridi, v Washingtonu in New Yorku. Ve¢ina
ve¢stanovanjskih stavb je blizu mestnega sredis¢a z dobrim
dostopom do delovnih mest in javnega prevoza. Na splosno
lastniske in najemne vedstanovanjske stavbe nudijo cenovno
ugodne moznosti zaradi lokacije in goste pozidave.

Med gospodarsko in finan¢no krizo, ki se je zacela leta 2007,
je ameriski kongres, da bi ohranil zalogo cenovno dostopnih
stanovanj, sprejel zakon o nacionalnem skrbniskem skladu za
cenovno dostopna stanovanja (ang. National Affordable Ho-
using Trust Fund Act). Mnogi so menili, da bi lahko prazne
zaplenjene nepremicnine z inovacijami, kot so partnerstva in
programi kupovanja praznih zemlji§¢ s strani javne ali zaseb-
ne ustanove, uspesno preoblikovali v cenovno dostopna sta-
novanja (Carr, 2008; Poethig, 2010). Cene hi so dejansko
padle, vendar s tem problem cenovno dostopnih stanovanj na
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Floridi $e ni bil reSen. Februarja 2009 je bilo tam priblizno
750.000 druzin $e vedno brez stanovanja, ki bi si ga lahko
privod¢ile (Padgett, 2009). Narascajoce Stevilo gospodinjstev,
ki so jim zaplenili stanovanje, in vse ve¢ druzin brez stanovanja
je mo¢no obremenilo trg najemnih stanovanj in zalogo cenov-
no dostopnih stanovanj. Zaradi strozjih standardov odobritve
hipotek in tezav pri pridobivanju posojil so ta gospodinjstva se
tezje prisla do stanovanja, ¢eprav so bile cene nizke.

Lastniska stanovanja je mocno prizadela stanovanjska in fi-
nané¢na kriza med letoma 2007 in 2009. Med letoma 2003 in
2008 je bilo v sredi$¢u Miamija zgrajenih oziroma predelanih
23.000 lastniskih stanovanj, vendar jih je stanovalce imelo
samo 13.000 (House Repos, 2009). Ceprav ni jasno, koliko
stanovanj je bilo zaplenjeno, se tudi te nepremi¢nine niso iz-
ognile gospodarski krizi. O zaplenjenih nepremi¢ninah je na
voljo presenetljivo malo podatkov, razen tistih, ki jih imajo
dolocena pridobitna nepremi¢ninska podjetja, kot je Condo
Vultures, Inc. Velik del zaplenjenih domov so lastniska stano-
vanja na Floridi in v New Yorku, kjer je deleZ tovrstnih stano-
vanj v stanovanjskem fondu precejSen. V znanstveni literaturi
ni primera, ki bi obravnaval zaplembe lastniskih stanovanj,
njihove posledice in to, ali trg zaplenjenih stanovanj nudi
dobre moznosti za arbitrazo in $pekulacijo. Poleg tega strogi
standardi odobritve posojil za nakup stanovanj vodijo v nizje
cene v primerjavi z drugimi vrstami stanovanjskih objektov.
Stevilo zaplenjenih stanovanj, ki se prodajajo na trgu, je lah-
ko celo vedje od Stevila drugih vrst zaplenjenih stanovanjskih
objektov, zaradi esar bi lahko velik delez praznih stanovan;
ostal neprodan. Ta pocasni trg zaplenjenih stanovanj zahteva
spremembe v politiki, ki bi omogo¢ile ponovno rabo teh nepre-
micnin. Preoblikovanje lastniskih stanovanj v cenovno dosto-
pne stanovanjske oblike kot inovativna strategija stabilizacije
soseske se sooca z razli¢nimi problemi, kot so nezadostni viri
financiranja in konkurenca vlagateljev, ki taka stanovanja ku-
pujejo na debelo (Gerrity, 2010). Uspesno preoblikovanje teh
stanovanj zahteva dobro javno-zasebno partnerstvo. Program
stabilizacije soseske ne more zapolniti vrzeli med potrebami po
cenovno dostopnih stanovanjih in razpolozljivimi cenovno do-
stopnimi domovi. Na primer v mestu Lawrence v zvezni drzavi
Massachusetts sta predelava in obnova §tirih zgodovinskih ve¢-
stanovanjskih zgradb temeljili predvsem na sodelovanju med
neprofitno organizacijo Lawrence Community Works, mestno
ob¢ino Lawrence, drzavo Massachusetts, zasebno organizacijo
Massachusetts Housing Investment Corporation, Enterprise
Bank in mrezo NeighborWorks America (Betances, 2010).

V New Yorku, kjer so cenovno dostopna stanovanja ve¢ni pro-
blem, mnogi podpirajo predelavo praznih luksuznih stanovanj
v cenovno dostopna stanovanja; nekatera taka luksuzna sta-
novanja so bila med stanovanjskim razcvetom zgrajena celo
v soseskah, v katerih Zivijo ljudje z niZjimi dohodki (Katz,

2009). Po podatkih zveze za pravico do mesta (ang. Right to
the City Alliance, 2010) je v Sestih newyorskih okrozjih pribli-
no 4.092 praznih stanovanj, zato je to leta 2010 predlagalo,
naj se nekatera preoblikujejo v cenovno dostopna stanovanja.
Leta 2009 je mesto namenilo 20 milijonov USD ob¢inskih
sredstev za preoblikovanje 400 stanovanj v cenovno dostopna
stanovanja. Ce bo pilotni projekt uspel, mu bo sledilo $e ve¢
tovrstnih projektov (House Repos, 2009). Da bi se mestna
ob¢ina New York izognila konkurenci zasebnih kupcev sta-
novanj, se bo najverjetneje osredotodila na predelavo cenej-
$ih in manj konkuren¢nih manjsih vedstanovanjskih zgradb v
cenovno dostopna stanovanja (Anderson, 2010). Kljub temu
tovrstne pobude na Floridi niso bile uspesne, saj so tam prazna
stanovanja $e vedno velik problem.

2 Gradivo in metodologija

V ¢lanku se poskusa odgovoriti na dve vprasanji: 1. ali so pro-
dajne cene stanovanj, ki so v lasti banke ali se prodajajo kratko-
ro¢no, primerljive s kvalificiranimi transakcijami za stanovanja,
ki se prodajajo na trgu, in kaksen je razpon cen teh stanovanj,
in 2. kak$ne so moznosti, da kriza, povezana z zaplembami
stanovanj, pomaga zmanjati potrebe po cenovno dostopnih
stanovanjih.

V raziskavi smo uporabili kvantitativne in kvalitativne metode.
Najprej smo izvedli pre¢no analizo z uporabo multivariatne
regresije in preutili odnos med oblikovanjem cen lastniskih
stanovanj in stanjem transakcije na nepremi¢nini, da bi ugoto-
vili, ali so zaplenjena stanovanja povezana z nizjimi prodajnimi
cenami in kako cenovno dostopna so bila za gospodinjstva z
nizkimi do srednjimi prihodki. Nato smo izvedli kvalitativno
Studijo in preucili, kako so se transakcije na zaplenjenih ne-
premi¢ninah povezovale z zagotavljanjem cenovno dostopnih
stanovanj. Ti metodi smo uporabili za reSevanje zgoraj pred-
stavljenih raziskovalnih vprasanj.

S trzno vrednostjo lastniskih stanovanj smo ocenili dejavnike,
ki vplivajo na oblikovanje cen. Raziskava je temeljila na po-
datkih o prodajnih cenah nepremi¢nin iz leta 2008, ki smo jih
pridobili iz arhiva obdav¢ljivih nepremi¢nin floridske davéne
uprave (ang. Florida Department of Revenue, v nadaljevanju:
FL-DOR), in demografskih podatkih ameriskega popisnega
urada. FL-DOR vsako leto objavi prodajne cene za vse nepre-
micninske transakcije na Floridi, ki jim jih sporocijo lokalni
okrozni nepremi¢ninski cenilci. Prodajne cene nepremi¢nin
smo zdruzili z informacijami o posameznih parcelah v geo-
grafskem informacijskem sistemu (GIS), s ¢imer smo dolo¢ili
splo$ne lokacije nepremi¢nin, in s podatki iz ameriskega popisa
leta 2008, s ¢imer smo preverjali demografske dejavnike.
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V prvem delu raziskave smo uporabili ta pre¢ni model multi-
variatne regresije (model 1):

Prodajna cena =B+ B, (bivalna povrsina) + B, (leto gradnje) +
B, (oddaljenost od poslovnega srediséa) + B (oddaljenost
od obale) + B(davina pristojnost) + B (rasa) +
B (najem/lastnistvo) + By(srednje visoki dohodki) +
B (status transakcije) + B, (mesec transakcije) + e

V preglednici 1 so na kratko nasteti in opisani vse preucevane
spremenljivke in viri podatkov. V preglednici 2 so predstavljeni
opisni statisti¢ni podatki. Odvisna spremenljivka v tem delu
raziskave je bila prodajna cena posameznih stanovanjskih enot
v Tampi na Floridi (okrozje Hillsborough). Vseh izpeljanih
opazovanj v preutevanem vzorcu je bilo 254.5) 80 % (203)
opazovanj je bilo izvedeno na obmo¢jih zunaj mestne ob¢ine
Tampa, medtem ko jih je bilo na obmo¢ju mestne ob¢ine izve-
deno 17 % (43). Poleg tega je bilo 3 % (8) opazovanj izvedeno
v mestni ob¢ini Temple Terrace, ki je ena od treh mestnih ob¢in
v okrozju Hillsborough. Izbrali smo primerno obmo¢je preu-
¢evanja, saj gre za srednje veliko metropolitansko obmodje s
predmestji, kar omogoca, da rezultate posplosimo na prebival-
stvo podobnih mest na Floridi in v celotnih ZDA.[! Prodajne
cene stanovanj, vkljucenih v model, so se gibale med 10.000
in 567.000 USD, pri ¢emer je sredi$¢na vrednost (mediana)
prodajne cene znasala 278.500 USD. Povpre¢na prodajna cena
je znasala 89.628 USD s standardnim odklonom 61.212 USD.
Za primerjavo: povpre¢na prodajna cena enodruzinskih hi$ na
tem obmodju je v enakem obdobju znasala 192.762 USD s
standardnim odklonom 101.745 USD (dejanski razpon cen
je znasal od 14.000 do 565.000 USD; N = 2.107).

Za preverjanje sezonskosti transakeij smo vkljudili tudi mesec
transakcije. Gre za slamnato spremenljivko, ki temelji na mese-
cu prodaje. V raziskavo smo vkljucili mesece od januarja (1) do
maja (5). Ta ¢asovni okvir ponuja pre¢ni prerez prve zimsko/

Preglednica 1: Opis spremenljivk

H.J. GIBSON, Y. LI

pomladne sezone po zlomu nepremi¢ninskega in finan¢nega
trga leta 2007.7)

Kontrolni spremenljivki, uporabljeni pri analizi, sta bili bi-
valna povrsina in starost stanovanja. Medtem ko lahko druge
lastnosti stanovanj vplivajo na prodajno ceno in se jih lahko
prav tako uposteva pri raziskavi, ti spremenljivki omogocata
preverjanje levjega deleza lastnosti posameznega stanovanja,
kot so Stevilo spalnic ali osnovni arhitekturni trendi v preu-
¢evanem obdobju. Lokacijske kontrolne spremenljivke soseske,
uporabljene v analizi, so bile oddaljenost doma od poslovnega
sredisca, oddaljenost od obale in davéna pristojnost. Te spre-
menljivke so bile namenjene preverjanju dnevne migracije v
mestno sredi$ée in do rekreacije na vodi, kot tudi preverja-
nju opravljene davéne storitve oziroma placane pristojbine. V
analizo so bile poleg tega vklju¢ene tudi znatilnosti iz popisa
prebivalstva, kot so rasa (delez nebelcev), povpreni dohodek
in delez lastnikov stanovanj, s katerimi smo preverjali splosne
demografske lastnosti soseske. Standardne napake smo zdruzili
glede na najmanjo geografsko enoto popisa (ang. census block),
saj smo zeleli upostevati regionalne vplive, ki so znaéilni za do-
lo¢eno sosesko, in vpliv soseske na prodajno ceno stanovanja.
» Status transakcije«, klju¢na neodvisna spremenljivka, je bila
slamnata spremenljivka, ki je pokazala, ali je bilo stanovanje

ob prodaji v postopku zaplembe.

2.1 Transformacije na podlagi diagnostike

Na podlagi diagnostike rezultatov regresije navadnih naj-
manjsih kvadratov smo transformirali dva modela. Najpre;
je histogram odvisne spremenljivke (prodajne cene) pokazal,
da je vzorec pozitivno asimetri¢en. Uporabili smo navodila
za transformacijo te spremenljivke v logaritemsko obliko za
namene analize. Poleg tega smo uporabili tudi Box-Coxovo
transformacijo, s katero smo dobili podobne rezultate. Drugi¢,
spremenljivko »leto gradnje« smo transformirali v kvadrirano

Spremenljivka Opis

prodajna cena (o. s.)

vrednost nepremicninske transakcije v ameriskih dolarjih (USD) na stanovanje

bivalna povriina

skupna notranja bivalna povrsina v kvadratnih metrih

leto gradnje

leto, v katerem je bilo stanovanje izgrajeno

oddaljenost od poslovnega sredis¢a

oddaljenost parcele od sredis¢ne tocke v mestu (Tampa) v metrih

oddaljenost od obale

oddaljenost parcele od najblizje obale v metrih

pristojnost okrozja Hillsborough)

slamnata spremenljivka za dav¢no pristojnost (Tampa, Temple Terrace in zunajmestno obmocje

rasa delez nebelcev

najemnik/lastnik

delez lastnikov stanovanj na najmanjSo popisno enoto

povprecni dohodek

povprecni dohodek (v USD) na najmanj$o popisno enoto

status transakcije

slamnata spremenljivka, ki kaZe, ali je bila nepremicnina v postopku zaplembe, ko se je prodajala

mesec

mesec zabelezene nepremicninske transakcije

Opomba: (0. s.) = odvisna spremenljivka
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Preglednica 2: Opisni statisti¢ni podatki
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Spremenljivka Obseg/opis

Povprecje (standardni odklon) ali delez (pogostnost)

prodajna cena 10.000-567.000 USD

89.628 USD (61.212 USD)

bivalna povriina 31,59-253,25 m?

120,31 m? (37,44 m?)

leto gradnje 1969-2008

1990 (11)

oddaljenost od posl. sredis¢a  7.735,82-30.486,71 m

21.058,33 m (7.033,56 m)

oddaljenost od obale 8,53-23.535,13 m

9.291,83 m (5.438,55 m)

Tampa

17 % (43)

pristojnost Temple Terrace

3% (8)

okrozje Hillsborough

80 % (203)

rasa 27-99 %

77 % (18 %)

najemnik/lastnik 1-98 %

68 % (31 %)

povprecni dohodek 23.937-126.438 USD

52.032 USD (20.386 USD)

ni v postopku zaplemb/kvalificirana transakcija*

90 % (229)

status transakcije

v postopku zaplembe 10 % (25)
januar 11 % (29)
februar 16 % (40)
mesec marec 20 % (50)
april 32 % (82)
maj 21 % (53)

Opombe: N = 254; vse Stevilke so zaokrozZene na najblizje celo Stevilo; (*) referen¢na kategorija.

vrednost starosti, da smo lahko upostevali nelinearne u¢inke
starosti na ceno stanovanj. Druge transformacije niso bile smi-
selne, prav tako nismo opazili drugih problemov.

3 Rezultati
3.1 Oblikovanje cen stanovanj in status
nepremicninske transakcije

Neodvisne spremenljivke v prvem modelu so pojasnile 68 %
variacije v prodajnih cenah stanovanjskih transakeij v okrozju
Hillsborough med januarjem in majem 2008. To je ze nakazalo
povezavo med transakcijami v postopku zaplembe in prodajni-
mi cenami. Kot smo pricakovali, so bila stanovanja v postopku
zaplembe negativno povezana s prodajnimi cenami, kljub temu
nizje cene niso bile statistiéno pomembne. V preglednici 3 so
predstavljeni rezultati regresije pri modelu 1. Stanovanja v me-
stni ob¢ini Tampa so bila statisti¢cno pomembno pozitivno po-
vezana s prodajnimi cenami na ravni alfa 0,01 (0,252; 0,089).

Pri prvem modelu je bil status transakcije binarna slamnata
spremenljivka, ki se je nanasala na to, ali je bilo stanovanje
ob prodaji v postopku zaplembe. V tem vzorcu je postopek
zaplembe zajemal vse transakcije, zabelezene kot 1. prenos la-
stniftva na finanéno ustanovo ali obratno (stanovanje v lasti
banke) ali 2. transakcije v izjemnih okolis¢inah (transakeije,
ki jim je grozila zaplemba banke). Razlika je bila v tem, da je
bilo v prvem primeru stanovanje v lasti banke in je bilo za-
plenjeno, v drugem primeru pa se je postopek zaplembe zacel,

Preglednica 3: Rezultati regresije pri modelu 1

Spremenljivka Koeficienti
(robustna standardna napaka)
bivalna povrsina 0001**

P (0,00009)

. —-0,0002*
starost (kvadrirana) (0,0001)
oddaljenost od posl. sredis¢a -1

! post (3,07)

, —-5,84%*
oddaljenost od obale (2,86)
rasa 0,948**

(0,4)
. . . —-0,267*
najemnik/lastnik 0.16)

- -2,61
povpre¢ni dohodek (1.35)
transakcija v postopku -0,076
zaplembe (0,085)
prilagojeni R-kvadrat 0,685

(ver. > F = 0,000)

Opombe: N = 254; (*) p < 0,1, (**) p < 0,05, (**¥) p < 0,01, (***¥)
p < 0,001

vendar $e ni bil dokon¢an. Vse druge transakcije v vzorcu smo
obravnavali kot transakeije, ki niso v postopku zaplembe. Pri
drugem modelu smo transakcije v lasti banke in transakcije pod
pritiskom banke za potrebe analize lo¢ili. Ti dodatni opisni
statisti¢ni podatki so prikazani v preglednici 4.
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Preglednica 4: Opisni statisti¢ni podatki za transakcije v lasti banke
in transakcije pod pritiskom banke

Spremenljivka  Opis Delez (pogostnost)

90 % (229)

ni v postopku zaplembe

v postopku zaplembe/v lasti
banke

v postopku zaplembe/pod
pritiskom banke

0
transakcija 7,5 % (19)

2,5 % (6)

Opombe: N = 254; vse Stevilke so zaokroZene na najblizje celo Stevilo.

Ko smo spremenljivko transakeije lo¢ili na dva dela, se je izka-
zalo, da so se stanovanja v lasti banke prodajala po statisti¢no
pomembno nizji ceni (raven alfa 0,05). Rezultati regresije tran-
sakcij pri modelu 2 so prikazani v preglednici 5.

Preglednica 5: Rezultati regresije transakcij pri modelu 2

Koeficienti
(robustna standardna
napaka)

Spremenljivka  Opis

v postopku zaplembe/v —0,185%

H.J. GIBSON, Y. LI

Tako se zdi, da bi bila lahko stanovanja v lasti banke primeren
vir cenovno dostopnih stanovanj. To se sklada tudi s pri¢akova-
nji. Rezultati regresije so nam dali okvirno sliko transakcij sta-
novanjskih nepremic¢nin, ki so bila ali pa niso bila v postopku
zaplembe, vendar so nam razkrili le malo znacilnosti stanovan;
in podatkov o tem, ali bi bila lahko primeren vir cenovno do-
stopnih stanovanj. Zato smo stanovanja v lasti banke ocenili
tudi kvalitativno, saj smo Zeleli dodatno preveriti, ali so ta
zniZana stanovanja primeren vir cenovno dostopnih stanovanj.

3.2 Prodaja zaplenjenih stanovanjin
zagotavljanje cenovno dostopnih stanovanj

Padec cen nepremic¢nin zaradi nepremi¢ninske in finanéne kri-
ze je ustvaril dobre priloznosti za nakup cenovno ugodnih sta-
novanj, vendar so strozji standardi odobritve posojil in manjsa
potrosnja povzrodili druge teZave na stanovanjskem podrodju.
V okrozju Hillsborough so se stanovanjski stroski mo¢no po-
vecali (glej sliko 1), saj so gospodinjstva ve¢ kot 50 % svojega
dohodka porabila za stanovanja in podobne stroske. Leta 2008

lasti banke (0,088) ey v s el 1oy -
transakcija so se stroski mo¢no povecali priblizno 49.166 gospodinjstvom,
v postopku zaplembe/ 0,244 katerih dohodek i al kot 80 % v dohod
pod pritiskom banke  (0,167) aterih dohodek je znasal manj kot 80 % povpre¢nega dohod-
ka obmo¢ja (ang. Area Median Income, v nadaljevanju: AMI);
Opombe: N = 254; () p < 0,05 to Stevilo naj bi do leta 2030 naraslo na 68.537. Med temi
gospodinjstvi je bilo 16 % najemniskih gospodinjstev in 8 %
40.000
W lastniki
podnajemniki
35.000 —
30.000 —
>
L
225,000 -
S
o
o
3 20.000 —
(o))
o
>
£ 15.000 -
10.000 —
5.000 —
0
leto 2008 2010 2015 2020 2025 2030
[ 22.579 22.885 24993 27.622 30.425 33.134
26.587 26.750 28.683 30.912 33.195 35.403

Slika 1: Stevilo stroskovno mo¢no obremenjenih gospodinjstev (50 % in vec), katerih dohodek znasa manj kot 80 % AMI glede na lastnistvo
v okrozju Hillsborough na Floridi, v obdobju 2008-2030 (vir: floridska klirindka hisa za nepremicninske informacije, 2010).
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gospodinjstev z lastniskimi stanovanji v okrozju Hillsborough.
Vidji stroski so $e zlasti prizadeli najemnike. V okrozju Hillsbo-
rough se je $tevilo mo¢no obremenjenih gospodinjstev prece;
povecalo v primerjavi z mnogimi drugimi okroZji na Floridi,
kar je povzrodilo velike potrebe po cenovno dostopnih stano-
vanjih (floridska klirinska hi$a za nepremi¢ninske informacije,
2010). Analiza z uporabo modelov multivariatne regresije je
pokazala, da se je cena prodaje zaplenjenih stanovanj v okrozju
Hillsborough razmeroma malo znizala, kar je povzrocalo do-
datne tezave pri predelavi zaplenjenih domov, zlasti lastniskih
stanovanj, v cenovno dostopna stanovanja.

13

3.3 Zaplemba in prodaja stanovanj in
zagotavljanje cenovno dostopnih stanovan;j

V preuéevanem obdobju je bilo v okrozju Hillsborough proda-
no 258 stanovanj. Te transakcije pa niso bile nujno sklenjene
na drazbi ali kot prodaja stanovanj, katerih lastnik je Ze postala
banka. Raziskavo smo nato nadaljevali z oceno stanovanjskih
transakcij in zaplemb ter tega, kaksne priloznosti lahko zago-
tovijo z vidika dobre lokacije in cenovno dostopnih stanovan;.

prodaja stanovanj
. prodaja stanovanj
povprecni dohodek gospodinjstva
|0-35.752,8 USD

[ 35.752,81 USD-54.435,5 USD
I 54.435,51 USD-79.131,4 USD
I 79.131,41 USD-118.597,6 USD
I 118.597,61 USD-250.000,0 USD

Slika 2: Porazdelitev stanovanjskih transakcij in povpre¢ni dohodek gospodinjstva
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Slika 3: Rasna sestava okroZja Hillsborough na Floridi; enote iz popisa prebivalstva z zaplenjenimi stanovanji, 2008

Rezultati raziskave so pokazali, da je bilo veliko zaplenjenih
in nezaplenjenih stanovanj na obmo¢jih, na katerih so Ziveli
ve¢inoma belci (ki niso bili latinskoameriskega porekla) s sre-
dnje visokimi dohodki (glej sliki 2 in 3), kar se zelo razlikuje
od prostorskih vzorcev stanovanjskih zaplemb na splosno. V
literaturi je obi¢ajno navedeno, da se zaplembe stanovanj zgo-
$¢ajo v soseskah, v katerih Zivijo manjsine z nizkimi dohodki,
zaradi Cesar se lahko zgodi, da ta stanovanja in soseske brez
ustrezne politike in prenove niso zazelena kot vir kakovostnih
cenovno dostopnih stanovanj (Apgar in Duda, 2004; Immer-
gluck in Smith, 2006a, 2006b; Belsky, 2008; Bocian idr., 2008;
Chan idr,, 2010). Po drugi strani pa so lahko zaplembe stano-
vanj priloznost za dostop do kakovostnih cenovno ugodnih
stanovanj tudi brez prenove.

Vedina teh stanovanj je blizu mestnega sredis¢a in obale. Poleg
tega smo ugotovili, da je ve¢ina teh blizu postajalis¢ javnega
prometa, odprtih prostorov in $ol. V primerjavi z drugimi vr-
stami stanovanjskih objektov so ta stanovanja razmeroma nova.
Vse te lastnosti kazejo, da imajo zaplenjena stanovanja dolo¢en
potencial v vse ve¢jem fondu cenovno ugodnih stanovanj.

Leta 2009 je AMI v okrozju Hillsborough znasal 54.400 USD.
Od 258 zaplenjenih domov jih je bilo 210 prodanih po
130.560 USD ali manj, kar je priblizno trikrat ve¢ od pripo-

ro¢enih 80 % AMLI, kolikor naj bi znasali stanovanjski stroski.

Urbani izziv, letnik 24, st. 1, 2013

To pomeni, da so si gospodinjstva z 80 % AMI ali manj lahko
privoscila 81,4 % teh stanovanj. Nato smo izracunali mese¢ne
stanovanjske stroske in preucili, kako si jih gospodinjstva z
razli¢no stopnjo prihodka lahko privos¢ijo. Izra¢unani mese¢-
ni stanovanjski stroski zajemajo hipoteko (glavnica, obresti,
davki in zavarovanje), skupne stroske zgradbe in letne stro-
ske vzdrievanja. Mese¢ni znesek hipoteke smo izra¢unali na
podlagi 80-odstotnega razmerja med posojilom in vrednostjo
zastavljenih nepremicnin, 6-odstotne letne obrestne mere in
30-letnega hipotekarnega posojila. Po stanovanjski recesiji je
mnogo hipotekarnih upnikov za stanovanja na Floridi zahte-
valo vsaj 20-odstotno predplailo glede na vrednost nepremic-
nine. Davki na nepremi¢nine so bili nato dolo¢eni na podlagi
povpre¢nih davkov, pla¢anih v okrozju. V povpredju so lastniki
nepremi¢nin placali 16,33 USD na 1.000 USD ocenjene vre-
dnosti nepremicnine. To razmerje smo pomnoiili Z 0cenjeno
vrednostjo stanovanj in izracunali letne davke na nepremic-
nine. Zavarovalne premije proti naravnim nesrecam se med
domovi mo¢no razlikujejo zaradi razli¢nih lastnosti stanovan;.
Povpre¢na zavarovalna premija proti ujmam za hiso v vrednosti
150.000 USD je v okrozju Hillsborough znasala 2.135 USD
brez olajSave za odpornost proti vetru oziroma 1.528 USD
s to olajsavo (Shop and Compare Rates, 2010). Za izratun
zavarovalnih premij za stanovanja v vedstanovanjskih zgrad-
bah smo uporabili povpre¢je 1.831 USD za hiSo v vrednosti
150.000 USD. Nato smo predvideli, da so skupni letni stroski
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Slika 4: Cene nepremicninskih transakcij v primerjavi s povpre¢no vrednostjo nepremicnin v okrozju Hillsborough leta 2009 (v USD)

zgradbe znasali 1.000 USD, vendar so bili dejansko lahko $e
ve¢ji. Ocenjeni letni stroski vzdrzevanja so znasali priblizno

500 USD.

Na podlagi izratunov cenovne dostopnosti stanovanj smo
ugotovili, da je bilo med 258 zaplenjenimi stanovanji 84,4 %
cenovno dostopnih za gospodinjstva z 80 % AMI (glej pre-
glednico 6) in zlasti za gospodinjstva z AMI med 30 in 80 %
(glej preglednico 6 in sliko 5), s ¢imer se je povecala zaloga
cenovno dostopnih stanovanj za gospodinjstva z nizkimi do
srednje visokimi dohodki. Gospodinjstva z izredno nizkimi
dohodki bodo verjetno $e vedno potrebovala subvencije, da
si bodo lahko privo§¢ila ta stanovanja. Samo priblizno 3,9 %
zaplenjenih stanovanj je bilo primerno samo za gospodinjstva
z ve¢ kot 120 % AML. Ni nujno, da je bil ta vzorec znatilen

Preglednica 6: Zaloga stanovanj v okrozju Hillsborough glede na
povpre¢ni dohodek obmocja (AMI)

Dohodek Stevilo cenovno Dostopna
dostopnih stanovanj  stanovanja (%)

> 120 % AMI 10 39

100-120 % AMI 7 2,7

80-100 % AMI 23 89

50-80 % AMI 85 329

30-50 % AMI 103 39,9

<30 % AMI 30 11,6

za vsa zaplenjena stanovanja na Floridi, vendar so v okrozju
Hillsborough ta stanovanja povecala zalogo cenovno dosto-
pnih stanovanj. Poleg tega je bila prodajna cena vetine teh
stanovanj niZja od srediS¢ne vrednosti nepremi¢nin v okroz-
ju (glej sliko 4). Vse to je prispevalo k njihovi veliki cenovni
dostopnosti.

3.4 Studije sosesk

Kvantitativno analizo smo dopolnili s kvalitativno analizo,
s katero smo preudili, kako bi lahko zaplenjena stanovanja
postala vir cenovno ugodnih stanovanj. Osredotocili smo se
na §tiri stanovanjske soseske: Somerset Park, Enclave at Ri-
chmond Place, Brookfield in Maplewood.®! Somerset Park se
nahaja priblizno 15 km severovzhodno od Tampe. Gre za so-
sesko s povpre¢nim dohodkom 21.000 USD (preglednica 7).
Richmond Place se nahaja priblizno 23 km severovzhodno od
Tampe in ima nekoliko visji povpre¢ni dohodek na gospodinj-
stvo, vrednosti nepremic¢nin pa so raznovrstnejse. Soseski Bro-
okfield in Maplewood se nahajata druga blizu druge, in sicer
priblizno 30 km vzhodno od Tampe. Sta Zivahni skupnosti
odraslih, v katerih je bila v preu¢evanem obdobju zabelezena
najvedja prodaja stanovanj (najvisja prodajna cena ni presegla
170.000 USD). Veino stanovanj v teh Stirih soseskah si lah-
ko privo§¢ijo druzine z manj kot 100 % AMI (54.400 USD).
Natan¢na dodatna analiza teh sosesk, predstavljena v nadalje-

Urbani izziv, letnik 24, st. 1, 2013
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Slika 5: Primerjava mesecnih stanovanjskih stroskov v okrozju Hillsborough in cenovna dostopnost stanovanj za gospodinjstva glede na AMI

leta 2009 (v USD)

vanju, se osredotoca na pomembne javne dobrine, ki privlacijo
morebitne kupce stanovanj ali najemnike z nizkimi do srednje
visokimi dohodki. Te dobrine pomembno izboljSujejo kako-
vost zivljenja stanovalcev.

Prva dodatna preucevana lastnost je bila prijaznost soseske
do pescev. Algoritem Walk Score posamezni nepremi¢nini
pripiSe oceno prijaznosti do peScev tako, da izra¢una njeno
oddaljenost od bliznjih javnih objektov (Walk Score, 2010).
Ocena daje informacijo o tem, kako pripravna bi bila lokacija
brez uporabe avtomobila (Duncan idr., 2011). Ocena 90-100
pomeni »raj za peSce«, saj stanovalci za dnevne opravke ne
potrebujejo avta. Ocena 70-89 pomeni, da je lokacija »zelo
prijazna peScem« oziroma da lahko stanovalci veliko stvari
opravijo brez avta. Ocena 50-69 pomeni »delno prijazna pe-
Scem« oziroma da lahko stanovalci dolo¢ene stvari opravijo

pes. Ocena 0-49 pomeni, da je lokacija popolnoma »odvisna
od avta« oziroma da stanovalci za ve¢ino opravkov potrebujejo
avto (Walk Score, 2010).

Naslednja dodatna lastnost, ki smo jo preucevali, je bil do-
stop do javnega prevoza. Poskusali smo dolo¢iti progo javnega
prometa, ki poteka najblizje posamezni nepremi¢nini. Nato
smo ugotavljali, ali je bila kaksna proga v polmeru 0,8 km od
kompleksa, s ¢imer smo dobili dihotomno spremenljivko z
vrednostjo da/ne. Okrozje Hillsborough ima javni avtobusni
sistem, ki se imenuje The Hillsborough Area Regional Transit
Authority.

Pri naslednji dodatni lastnosti, to je kakovost $ol, smo za
merjenje spremenljivke uporabili oceno $ol floridskega mini-
strstva za Solstvo. Ocenjevanje $ol poteka po vsej drzavi na

Preglednica 7: Opisni statisti¢ni podatki najmanjsih popisnih enot za izbrane soseske leta 2010

Popisna enota  Odstotek Povprecni dohodek  Povprecna cena Povprecno leto  Oddaljenost od Oddaljenost od
belcev gospod. (USD) stanovanja (USD) gradnje posl. sred. (km) obale (km)

Somerset 36,6 21.000 104.800 1980 14,81 13,68

Richmond 69,6 37.257 291.900 2004 22,69 20,60

Brookfield 97,7 32210 178.500 2000 29,93 7,40

Sifield 97,7 32210 178.500 2000 29,93 6,92

Vir: ameriski popisni urad (2008, 2010)
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ravni Solskih okrozij pod nadzorom floridskega ministrstva
za Solstvo. Kot pri vedini Solskih ocenjevalnih lestvic se tudi
tu uporablja razpon ocen od A do F, pri ¢emer je A najvisja
in F najnizja ocena (ocene E ni). Ocene $ol temeljijo na to¢-
kah, ki jih u¢enci dosezejo na splo$nem drzavnem preverjanju
znanja (ang. Florida Comprebensive Assessment Test), odstotku
ucencev, ocenjenih na tem preverjanju, in merilih ustreznega
letnega napredka, dolo¢enih v ameriskem zakonu o vzgoji in
izobrazevanju (ang. No Child Left Behind Act). Floridsko mi-
nistrstvo za Solstvo ocene vseh floridskih $ol letno objavi v
porotilih o kakovosti Sol (ang. school accountability reports),
ki so javno dostopna na spletni strani ministrstva. Za analizo
smo uporabili zadnjo oceno (za olsko leto 2008/09), ki je bila
na voljo med raziskavo. Kot spremenljivko kvalitativne ocene
smo upostevali tudi podatke 0 AML

3.5 Empiri¢ne ugotovitve o dodatnih lastnostih

V preglednici 8 so prikazane empiri¢ne ugotovitve o dodatnih
lastnostih izbranih enot. Najprej smo ugotovili, da so imeli
vsi Stirje preucevani kompleksi klubske prostore, bazene, teni-
Ska igriSca in druge objekte za rekreacijo. Vsi so imeli prosta
parkirna mesta, vendar je bil samo en kompleks (Somerset) v
blizini avtobusnega postajalis¢a (ki ni bilo oddaljeno ve¢ kot
0,8 km). Somerset je poleg tega ponujal najcencjsa stanova-
nja. Z vidika prijaznosti peScem sta bila dva kompleksa nad
povpredjem okrozja, dva pa mo¢no pod povpre¢jem (0/100).
Noben pa ni bil med najbolj$imi desetimi odstotki v okroZju.
Somerset in Richmond sta dosegla ve¢ kot 60 %, kar pomeni,
da sta obmoji delno prijazni do pescev in da se lahko stano-
valci na¢eloma odpravijo po dolocenih opravkih pes. Obmocje
Sun City Center pa je bilo odvisno od avta in glede na oceno
prijaznosti pescem je bilo le nekaj javnih objektov dovolj blizu,
da bi se stanovalci lahko do njih odpravili pes.

Kakovost Sol je bila razli¢na. Niji razredi osnovne 3ole (ang.
elementary schools) so bili vsi ocenjeni z A, visji razredi osnov-
ne Sole (ang. middle schools) so bili ocenjeni z A ali s C, vse
srednje Sole pa so bile ocenjene s C. Zanimivo je, da so imele
Sole v blizini cenej$ih stanovanj visje ocene kot tiste v blizini
drazjih stanovanj.

Preglednica 8: Dodatne empiri¢ne ugotovitve za izbrane soseske

Za izratun mese¢nih stroskov na stanovanje smo uporabili
30-letno fiksno hipoteko s 6,5-odstotno obrestno mero.”) Pri
znesku 50.000 USD bi to zneslo priblizno 336,87 USD, pri-
Steti pa moramo $e davke in zavarovanje (Mortgage Calculator,
2010). To pomeni, da bi tudi pri najvisjih ocenjenih skupnih
stroskih zgradbe oziroma soseske mese¢ni stanovanjski stroski
znasali manj kot povpre¢ne najemnine na tem obmodju (ki so
leta 2008 znasale 900 USD na primerljivo stanovanje).

HUD priporoa, da gospodinjstva za svoje stanovanje ne po-
rabijo ve¢ kot 30 % letnega dohodka in tako tudi pri najvisje
ocenjenih hipotekah in skupnih stroskih mese¢ni stroski cenej-
$ih stanovanj v Somersetu in Richmondu niso presegali 30 %
povpre¢nih prihodkov gospodinjstev na tem obmoé¢ju (HUD,
2010). Poleg tega so bili stroski, povezani s prodajo zaplenje-
nih stanovanj v Somersetu in Richmondu, izrazito niZji od
povprecnih stroskov stanovanj v vzoreu (89.628 USD) in tudi
nizji od povpre¢nih stanovanjskih stroskov na tem obmodju

nasploh (297.943 USD).

Najcenejse stanovanje v Somersetu je imelo najvisjo oceno pri-
jaznosti do pescev, najbolje ocenjene Sole, hkrati pa je bil ta
kompleks edini, ki je bil blizu postajalis¢u javnega prometa (in
imel dovolj prostih parkirnih mest) in najblizje poslovnemu
sredid¢u (¢eprav noben kompleks ni zelo blizu sredis¢u ali oba-
li). Somerset je bil obenem najstarejsi in najmanjsi kompleks.
Poudariti je treba, da velikost soseske do neke mere doloca vrsto
gospodinjstva, za katero so ta stanovanja primerna.

3.6 Znacilnosti sosesk

Zra¢ni posnetki so nam pomagali kvalitativno oceniti splosne
znadilnosti kompleksov in sosesk. Najprej smo preucili urbane
lastnosti obmo¢ja, in sicer smo kvalitativno ocenili rabo tal v
soseski. Vedina obmodij s stanovanjsko rabo je bila v predme-
stjih, ve¢ina obmodij z mefano rabo tal pa v mestih. Vsako
fotografijo smo ocenili na lestvici od 1 do 5, pri ¢emer se je
ocena 5 nanafala na najbolj mestna obmod¢ja (z mesano rabo
tal). Upostevali smo tudi okolico in nato ocenili kompleks.
Vrsta kompleksa je bila opisna oznaka, na primer »ve¢ manj-
$ih zgradb« ali »stolpnica«. Vkljucili smo tudi parkiris¢a ob

Spremenljivka Somerset Richmond Brookfield Sifield
javni objekti da da da da
prijaznost peScem* 68/100 65/100 0/100 0/100
javni prevoz v polmeru 0,8 km da ne ne ne
kakovost nizjih razredov osnovne Sole A A A A
kakovost visjih razredov osnovne $ole A A C C
kakovost srednje 3ole C C C C

Opombe: (*) povprecje okrozja = 60/100; najboljsih 10 % okrozja = 85-100.

Urbani izziv, letnik 24, st. 1, 2013
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e

Slika 9: Sifield: (a) soseska, (b) kompleks in (c) zgradbe, zra¢ni posnetki (vir: zemljevidi Google, 2010)
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Preglednica 9: Ugotovitve na podlagi zra¢nih posnetkov izbranih sosesk

Spremenljivka Somerset Richmond Brookfield Sifield
urbana oblika 3 2 1 1

vrst kompleksa ve¢ manjsih zgradb ve¢ manjsih zgradb vec dvojckov vec¢ dvojckov
parkirna mesta da da da da

odprt prostor da da da da

poraslost z drevesi malo vegjih dreves

malo manjsih dreves

malo manjsih dreves ~ malo manjsih dreves

obmodja interakcije 4 2

1 1

posameznem kompleksu. Parkiri$¢a so bila dihotomna spre-
menljivka, ki je pokazala, ali ima kompleks na voljo posebna
parkirna mesta za stanovalce. Poleg tega smo ocenili tudi odprti
prostor. Slo je za dihotomno spremenljivko, ki je pokazala,
ali se kompleks stika z odprtim prostorom oziroma nahaja v
njegovi blizini (na primer &ez cesto). Nato smo izmerili $e po-
raslost z drevesi, pri ¢emer smo ocenili $tevilo dreves v komple-
ksu; to smo ocenili na lestvici od 1 do 5, pri ¢emer je ocena 5
pomenila skoraj popolno prekritost z drevesi, ocena 1 pa skoraj
ni¢ senénih obmodij. Na koncu smo preuéili $e morebitna ob-
modja interakeije, na katerih so stanovalci v interakeiji s svojimi
sosedi (dvorid¢a, vrtovi, bazeni, teniSka igrisca, sprehajalne poti
itn.). Spremenljivka ocenjuje priloznosti dostopa do socialnega
kapitala. Ocene so se gibale od 1 do 5, pri ¢emer je ocena 5
pomenila veliko obmocij interakcije, ocena 1 pa zelo omejeno
obmogje interakeije. Ti podatki so prikazani na slikah 6, 7, 8
in 9 in v preglednici 9.

Pri posameznih merilih so bila najbolje ocenjena cenejsa sta-
novanja, zlasti v Somersetu, saj je bila zanje znacilna bolj me-
Sana raba tal (mestna obmogja), imela so ve¢ obmodij, ki so
omogoctala druzbeno interakcijo, in ve¢ vejih dreves (s tem so
ponujala zrelejio krajinsko estetiko). Zal pa so bili najcenejsi
kompleksi tudi najgosteje pozidani.

4 Razprava

Na podlagi kvantitativnih in kvalitativnih metod preucevanja
floridskega okrozja Hillsborough, trga zaplenjenih stanovanj in
moznosti predelave teh stanovanj v cenovno dostopna stano-
vanja smo ugotovili, da so se stanovanja v postopku zaplembe
prodajala po niZji ceni kot stanovanja, ki niso bila v tem po-
stopku. Ceprav je bil padec cene majhen, so bila ta stanovanja
Se vedno ugodna priloznost za gospodinjstva z razliénim AMI.
Primeri, ki smo jih kvalitativno ocenili, so pokazali, da bi lahko
poleg cenovne ugodnosti ta stanovanja omogo¢ila dostop do
javnih dobrin in objektov, kar bi zagotavljalo dobro kakovost
zivljenja z dobrim dostopom do javnega prevoza, visokokako-
vostnimi osnovnimi Solami, odprtimi prostori v blizini, urba-
nimi dobrinami in dostopom do socialnega kapitala.

Drzavna in lokalne vlade bi lahko te podatke uporabile za to,
da bi krizo z zaplembami stanovanj izkoristile za reSevanje pro-
blemov cenovno ugodnih stanovanj v marsikateri skupnosti,
zlasti na Floridi. Iskanje na¢rtovalskih resitev zajema razprave
o nepremi¢ninskem trgu, cenovni dostopnosti, stabilizaciji in
okrevanju.

Dejavniki, povezani s ceno stanovanja, kot je oddaljenost od
poslovnega sredis¢a ali obale, lahko pomagajo dolo¢iti obmo-
¢ja z ugodnimi cenami stanovanj; ta obmodja lahko ustvarijo
ve¢ priloznosti kot druga. Pri spreminjanju lastniskih stanovanj
v cenovno ugodna stanovanja pa je treba premostiti veliko ovir
na strani ponudbe in povprasevanja. Standarde odobritve hi-
potekarnih kreditov bi morali prilagoditi gospodinjstvom z
nizkimi do srednje visokimi prihodki, financiranje stanovanj
pa obravnavati kot konvencionalno financiranje domov. Kot je
pokazala analiza, si lahko vec¢ino zaplenjenih stanovanj privo-
$¢ijo gospodinjstva z manj kot 100 % AMI. Tako pri predelavi
teh stanovanj v cenovno dostopna stanovanja $e vedno ostaja
nekaj velikih ovir. Prvi¢, 20-odstotni polog lahko $tevilnim
kupcem onemogodi, da pridobijo ustrezen konvencionalni
hipotekarni kredit, ¢eprav imajo ustrezno kreditno oceno in
prihodke. To oviro bi lahko premostili tako, da bi ponudi-
li pomo¢ pri placevanju teh pologov ali pa zmanjsali zneske
pologov pri hipotekah, ki jih zavaruje drZava. Drugic, stroski
cenovno dostopnih stanovanj, ki smo jih ocenili v analizi, so
lahko dejansko visji. Skupni stroski lahko v bolj luksuznih
kompleksih znasajo tudi po ve¢ sto dolarjev mese¢no. Ta pro-
blem bi lahko resili s subvencijami ali z dogovorom med zdru-
zenjem lastnikov stanovanj in posameznimi lastniki oziroma
vlado. Tretji¢, $tevilo zaplenjenih stanovanj je omejeno, saj je
v postopku zaplembe veliko ve¢ enodruzinskih his kot stano-
vanj. Sedanji drzavni in zvezni programi, povezani s postop-
kom zaplembe, so pomagali stabilizirati soseske in zagotovili
vedjo zalogo cenovno dostopnih stanovanj, vendar je obseg teh
programov zelo omejen. Mo¢no zdruzenje razli¢nih agencij
bi lahko pomagalo oblikovati inovativne programe financira-
nja za preoblikovanje zaplenjenih domov v cenovno dostopna
stanovanja. Prav tako bi prisle prav subvencije, ki bi zmanjale
skupne stroske stanovanjskih zgradb.
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5 Sklep

V ¢lanku je predstavljen prvi primer raziskave nepremi¢nin-
skih zaplemb v ZDA na podlagi vrst stanovanj in tega, kako
bi lahko zaplenjena stanovanja v ve¢stanovanjskih kompleksih
uporabili za zagotavljanje cenovno dostopnih stanovanj na Flo-
ridi, kjer tovrstna stanovanja sestavljajo velik delez stanovanj-
skega fonda. Zaradi omejenih podatkov smo za primer vzeli
samo okrozje Hillsborough, kar pomeni, da v raziskavo nismo
vkljuili juzne Floride, kjer so zaplembe $e vedji problem in
kjer je e ve¢ praznih stanovanj kot v okrozju Hillsborough.
Prihodnje raziskave bi se morale osredotoditi na $irjenje ob-
sega raziskovalnih podrodij in odkrivanje praznih zaplenjenih
stanovanj za morebitno predelavo. Raziskovalno metodologi-
jo bi lahko uporabili v lokalnih skupnostih za izra¢un zaloge
cenovno dostopnih stanovanj. S kvalitativnimi raziskavami pa
bi lahko preudevali, ali je »predelava zaplenjenih stanovanj v
cenovno dostopna stanovanja« v New Yorku uspesno spod-
budila ponovno uporabo in predelavo praznih nepremicnin,
zlasti praznih zaplenjenih stanovan.
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Opombe

[ podatki so vzeti iz ve¢ izdaj ¢etrtletne revije U. S. Housing Market
Conditions, ki jo izdaja amerisko ministrstvo za stanovanja in urbani
razvoj.

@ Ta $tevilka temelji na podatkih o indeksu cen stanovanj zvezne
agencije za nepremicninske finance.

B! Leta 2008 je bilo za prvi nakup stanovanja dodeljeno 7.500 USD.
Leta 2009 se je znesek povecal na 8.000 USD, poleg tega pa je bilo
6.500 USD dodeljeno za drugi nakup stanovanja. Najprej naj bi dav¢ni
odbitek veljal do 30. novembra 2009, pod pritiski nepremicninske
industrije pa so ga podaljsali do 30. aprila 2010.

MV svoji prvotni raziskavi smo iskali tudi podatke o $pekulaciji in-
vestitorjev oziroma preprodaji nepremi¢nin po napihnjenih cenah
na tem trgu ter kako bi to lahko vplivalo na okrevanje trga. Ni¢ ni
potrjevalo, da bi bila velika koncentracija $pekulacij in preprodaj po-
vezana z visokimi stroski zdruzenja lastnikov stanovanj, vendar so
znani doloceni primeri te dejavnosti (na primer Condo Vultures, Inc.,
na juzni Floridi; Depken idr., 2009). Nismo pa imeli na voljo dovolj
podatkov o prodajalcih, da bi lahko jasno dolocili motive kupcev, zato
je treba to podrogje v prihodnosti dodatno raziskati.

Urbani izziv, letnik 24, st. 1, 2013

H.J. GIBSON, Y. LI

B! Sumljivi in nepopolni podatki niso bili vklju¢eni v analizo.

61 Po ocenah ameriskega popisnega urada (2010) je v okrozju Hillsbo-
rough Zivelo nekaj vec kot milijon ljudi (1.195.317 v celotnem okrozju
leta 2009 in 332.888 v Tampi leta 2006).

71 Obdobje od januarja do maja velja na Floridi za visoko sezono.
Zaradi prijetnega vremena Zivi veliko prebivalcev na Floridi samo v
tem obdobju (pravijo jim »ptice selivke«). Posledi¢no so plaze, ceste,
restavracije in vecstanovanjski objekti takrat veliko bolj natlaceni kot
v nizki sezoni (od junija do decembra).

8 Soseski Brookfield in Maplewood sta skupnosti v okrozju Hillsbo-
rough, katerih stanovalci so starejsi od 55 let. To smo izvedeli sele
po tem, ko smo ju naklju¢no izbrali za svojo $tudijo primera. Odlocili
smo se ju obdrzati v raziskavi, saj smo s tem Zeleli predstaviti dodatno
omejitev za druzine, ki potrebujejo cenovno dostopno stanovanje, in
ker gospodinjstva s starejsimi ¢lani prav tako potrebujejo cenovno
dostopna stanovanja.

¥} Obrestne mere nihajo, vendar se nam je po pogovoru s strokov-
njakom za hipotekarne kredite 27. aprila 2010 5,6-odstotna obrestna
mera zdela primerna za oceno standardnih odplacil kreditov, merje-
nih v vrednosti dolarja leta 2008.
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