02

SBi 2008

Evaluering af lov om

byfornyelse og udvikling

af byer

Sammenfatning

e i i’ ! i i S B A A Y

S A St S S A S S I S U

L L A L 0

Statens Byggeforskningsinstitut

AALBORG UNIVERSITET







Evaluering af lov om byfornyelse og
udvikling af byer

Sammenfatning

Thorkild ZArg

Hans Skifter Andersen
Georg Gottschalk
Jesper Ole Jensen
Lars A. Engberg
Jacob Norvig Larsen
Kresten Storgaard
Julie Abitz

Ellen Hgjgaard Jensen

SBi 2008:02
Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet - 2008



Titel
Undertitel
Serietitel
Udgave
Udgivelsesar
Forfattere

Sprog
Sidetal
Litteratur-
henvisninger
Emneord

ISBN

Fotos
Omslagfoto
Tryk

Udgiver

Evaluering af lov om byfornyelse og udvikling af byer

Sammenfatning

SBi 2008:02

1. udgave

2008

Thorkild Arg, Hans Skifter Andersen, Georg Gottschalk, Jesper Ole Jensen, Lars A.
Engberg, Jacob Norvig Larsen, Kresten Storgaard, Julie Abitz, Ellen Hgjgaard Jensen
Dansk

68

Side 67
Byfornyelse, omradefornyelse, helhedsorienteret byfornyelse, partnerskaber,
byfornyelseslov, kondemnering

978-87-563-1319-3

Thorkild &rg
Thorkild &rg
Kolofon

Statens Byggeforskningsinstitut,

Dr. Neergaards Vej 15, DK-2970 Hgrsholm
E-post sbi@sbi.dk

www.sbi.dk

Eftertryk i uddrag tilladt, men kun med kildeangivelsen: SBi 2008:02: Evaluering af lov om byfornyelse og ud-
vikling af byer. Sammenfatning. (2008)



Indholdsfortegnelse

o ] o SO 4
[[aTe][=Te |11 o T OO PP UP PSR 5
Evalueringens grundlag..........cooieiiiiiiiiee e 6
AEndringer med den nye byfornyelseslov fra 2004 ..........ccccccooevccvvieeeneeennn. 6
HOVEAKONKIUSIONET ...ttt 11
Det fortsatte byfornyelsesbehov ...........cccoovciiiiiiiiii e 11
Regelforenkling opnaet, men ogsa ny kraevende administration ............. 15
Kommunerne far ikke laengere fat i de ringeste boliger..............cccoceee.. 17
Frivillig deltagelse er slaet markant igennem .............ccccooiiiiiiiniiiencee 18
Byfornyelsen er nu overvejende privatfinansieret...........ccccccceeeeeiiinnnnee, 19
Falgeinvesteringer er ganske betragtelige ..........ccccovviiiiiiiiiiiine, 20
Indgaelse af partNerskaber............oooiiiiiiiiiiie e 21
Midlernes starrelse, fordeling 0g brug ..o 21
Sammenhaeng mellem behov og muligheder...........cccoceiiiiiiiiinienens 23
Mulige eendringer i byfornyelsen............ccooiiii 24
Rids af byfornyelsens udvikling..........cccccoooiiiiiiiiiiie e, 26
Formalene med den offentlig statte...........ccooeiiiii i 26
Udviklingen i byfornyelsespolitikken ............cccccooiiiiiiiiin e 26
Den tidligere evaluering af byfornyelsesloven.............cccccooviiiiiinene 27
Hovedprincipperne i den nye byfornyelseslov fra 2004 ................ccococcee. 29
BygningsfOrNyelSe .........ooooiiiiiiiiii e 31
OMrAdEfOINYEISE .....vveiieieii e e 32
Byfornyelsen 2004-2006 ............ccccuriiiieeeeeieiiiieeie e e e s e e e a e 34
Omfang og udgifter fordelt pa beslutninger og kommunetyper ................ 34
De offentlige tilskud til bygningsfornyelse omtrent halveret ..................... 38
Principper for udvaelgelse af omrader og ejendomme ...........ccccccceeeeene 43
Kommunerne er delte i spgrgsmalet om den nye lovs brugbarhed.......... 44
Barrierer for brug af byfornyelsesloven ...........cccccccoiviiiiiiiieeee e, 48
Byfornyelsesopgaver som ikke [@Ses .........cccceeviiiiiiiiiii e 49
Fremtidens bYfOrNYelSe ..........ooo i 52
MAISEBENINGET ...ttt et e e e sneeeeaee e 52
@nsker til forbedring af statten og lovens administration ......................... 57
Erfaringer med bygningsfornyelse, kondemnering og friarealforbedringer...58
Erfaringer med omradefornyelSe..........ooooviiiiiiiiiiii i 61
Erfaringer med helhedsorienteret byfornyelse ............cccoovvveeeeiiiiccciiieeneee, 62
I =T = L (8] PP 67

Bilag: KOmmuNegrupperingeN ..........ooueeii ittt 68



Forord

| 2004 tradte en ny byfornyelseslov i kraft og den medfgrte markante aendrin-
ger af de hidtidige fremgangsmader i byfornyelsen og stgttens omfang. Med
den nye lov er byfornyelsespolitikken gendret fra i praksis at veere rettet mod
boligfornyelse il i hgjere grad at vaere byfornyelse i ordets egentlige forstand.

| denne sammenfatning redegares der for evalueringen af, hvordan loven
har virket i de farste tre ar fra 2004 til 2006.

Sammenfatningen er baseret pa fire delrapporter, som evaluerer lovens
forskellige ordninger:

1. Evaluering af lov om byfornyelse og udvikling af byer, samt helhedsorien-
teret byfornyelse efter lov om byfornyelse. Thorkild Zrg, Hans Skifter An-
dersen, Ellen Hgjgaard Jensen, Julie Abitz. Statens Byggeforskningsinstitut,
2008.
2. Evaluering af bygningsfornyelse. Georg Gottschalk, Jesper Rohr, Peter
Mark Jacobsen. Statens Byggeforskningsinstitut, 2008.
3. Evaluering af omradefornyelse. Lars A. Engberg, Jacob Norvig Larsen.
Statens Byggeforskningsinstitut, 2008.
4. Evaluering af helhedsorienteret byfornyelse. Jesper Ole Jensen, Kresten
Storgaard. Statens Byggeforskningsinstitut, 2008.

Delrapporterne er tilgaengelige pa www.sbi.dk.

Sammenfatningen og delrapporterne er udfert i et samarbejde mellem
Dansk Byplanlaboratorium og Statens Byggeforskningsinstitut

Samtidig med udgivelsen af denne rapport udgiver Velfeerdsministeriet
rapporten Helhedsorienteret Byfornyelse - en eksempelsamling. Rapporten
er udarbejdet af Tegnestuen Jens V. Nielsen.

Vi vil gerne takke alle de mange medarbejdere i kommunerne, der har bidraget
til evalueringen ved at deltage i spgrgeskemaundersggelser og interview.

Evalueringen er kommenteret og diskuteret af en falgegruppe bestaende af:
Ejner Andersen Velfaerdsministeriet

Sven Buch

Inger Callisen

Gitte Fogedgaard
Maj Green

Anne Juel Andersen
Annette Klint Kofoed
Helga Madsen
Robert Mogensen
Allan Pedersen
Kristine Quistgaard
Marianne Reinhardt
Helle Schgnfeldt
Pia Scott Hansen

By- og Landskabsdesign, COWI
IC Byfornyelse

Aalborg Kommune
Kommunernes Landsforening
Aalborg Kommune
Kgbenhavns Kommune
Velfeerdsministeriet

By- og Landskabsdesign, COWI
Velfeerdsministeriet

Varde Kommune

Guldborgsund Kommune
Velfeerdsministeriet
Velfeerdsministeriet

Vi vil gerne takke fglgegruppen for konstruktive bidrag og gode diskussioner.

Statens Byggeforskningsinstitut
Afdelingen for Boliger og Byfornyelse
Januar 2008

Thorkild /Ero
Forskningschef



Indledning

Denne rapport sammenfatter en evaluering af den nye lov om byfornyelse
og udvikling af byer, der tradte i kraft i 2004, gennemfert i et samarbejde
mellem Dansk Byplanlaboratorium og Statens Byggeforskningsinstitut (SBi).
Rapporten er baseret pa fire delrapporter, der evaluerer de to nuveerende
hovedordninger under byfornyelsesloven — omradefornyelse og bygnings-
fornyelse, samt helhedsorienteret byfornyelse — en ordning der var geelden-
de fra 1998 til 2004.

Den overordnede ambition med evalueringen har veeret at gennemfgre
en grundig, men samtidig konstruktiv og fremadrettet evaluering af kommu-
nernes brug og erfaringer med den nye lov. Evalueringen er gennemfgrt i et
teet samarbejde med kommunerne gennem oprettelse af et kontaktnetveerk
og ved et udadvendt, diskuterende evalueringsforlab med indlagte fokus-
gruppeinterview. Som et element i evalueringen afholdes tillige en konferen-
ce om dansk byfornyelse i foraret 2008.

Evalueringen sgger svar pa en raekke hovedspgrgsmal:

— Er malseetningerne for aendringerne af byfornyelsesloven i 2004 lykke-
des? Er stotten i hgjere grad blevet rettet mod de omrader og ejendom-
me, hvor behovet er starst? Er det lykkedes at generere flere private in-
vesteringer?

— Har den nye lov @&endret kommunernes vurderinger af byfornyelsens
brugbarhed og endret deres strategier for anvendelse af ordningerne?

— Hvilke konsekvenser har kommunalreformen - og hvilke behov for stgtte
har man i de nye kommuner?

Evalueringen angar kommunernes bypolitiske mal, strategier og aktiviteter i
regi af byfornyelsesloven i arene fra 2004 til og med 2006. Det betyder, at
det er kommunernes aktiviteter far kommunalreformen, der evalueres, og
dermed i stor udstraekning aktiviteter gennemfart af en forvaltning og i et
kommunalt landskab, der ikke laengere eksisterer. | denne forbindelse har
det séledes veeret en veesentlig udfordring at finde frem til medarbejdere fra
de tidligere kommuner, og fa deres respektive svar pa evalueringens mange
spargsmal. Medarbejdere i de nye kommuner har i den forbindelse veeret
saerdeles behjaelpelige med at finde frem til repraesentanter for de gamle
kommuner.

Evalueringen angar ogsa byfornyelsens fremtid i de nye bypolitiske land-
skaber, og den del handler om de nye kommuners udfordringer og priorite-
ringer af byfornyelsen. Her har reformen imidlertid vaeret en udfordring for
evalueringen. For blandt de mange sammenlagte kommuner har de feerre-
ste, om nogen over hovedet, diskuteret og prioriteret kommunens fremtidige
strategi for byfornyelsesindsatsen. Det er forstdeligt, for her er der i mange
tilfaelde tale om kommuner med en lang tradition for byfornyelse, som nu
skal administreres af nye sammenbragte forvaltningsenheder. Der er i alle
tilfeelde tale om en ny bystruktur, hvilket aktualiserer behovet for kortlaegnin-
gen af byfornyelsesbehovet og en prioritering af indsatsen.



Evalueringens grundlag

Kommunalreformen pr. 1.1.2007 har medfgrt en stor udfordring for evalue-
ringen. Mange af de kommuner, som har brugt loven i evalueringsperioden
2004-2006, er lagt sammen med andre kommuner.

Det vil give et skaevt resultat kun at evaluere loven pa grundlag af opfat-
telserne i de nye sammenlagte kommuner, og derfor er den 'tilbageskuende'
del af evalueringen, som handler om, hvordan loven har veeret brugt, base-
ret pa besvarelser fra repraesentanter fra de gamle kommuner - specielt
hvad angar vurderinger fra kommunale neglemedarbejdere pa byfornyel-
sesomradet. Dette har i visse tilfeelde skabt problemer i det omfang, negle-
medarbejdere har forladt de sammenlagte kommuner.

Evalueringen vil imidlertid ogsa forsgge at give et billede af, hvordan de
nye kommuner vil bruge loven fremover, og om hvilke konsekvenser kom-
munalreformen har for byfornyelsen.

Evalueringen bygger pa en internetbaseret spgrgeskemaundersggelse
blandt landets nye og gamle kommuner. Det er her personer i de nye kom-
muner, der har formidlet kontakten til repraesentanter for de gamle kommu-
ner. Spgrgeskemaet er primeaert besvaret af medarbejdere i kommunernes
tekniske forvaltninger.

Evalueringen er tillige baseret pa to runder af fokusgruppeinterview med
deltagere fra forskellige typer af kommuner givet ved graden af urbanisering.
Den forste runde har angaet kommunernes erfaringer med byfornyelseslo-
ven, deres mal for indsatsen, de anvendte strategier, de gennemfgarte aktivi-
teter og deres vurdering af resultaterne. Den anden runde af fokusgruppein-
terview har angaet kommunernes bud pa, hvordan byfornyelsen handteres i
de nye bypolitiske landskaber, pa behovet for fremtidig byfornyelse, samt
kommunernes fremtidige udfordringer og prioriteringer pa feltet.

Endelig er der i regi af evalueringen gennemfart en saerlig survey blandt
ejere af ejendomme i de omrader, hvor der er gennemfart helhedsorienteret
byfornyelse. Her har formalet veeret at gennemfare en konkret undersagelse
af omfanget af de investeringer, som private ejere og investorer har gen-
nemfert i de 74 byomrader, der har haft Helhedsorienteret Byfornyelse.
Denne del af evalueringen er gennemfert ved en Internetsurvey blandt et re-
preesentativt udsnit af ejere pr. 1.1.2007 af bolig- og erhvervsejendomme be-
liggende i omraderne. Her spgrges ejerne om omfanget af forskellige typer
af investeringer i byfunktioner, bygninger, udearealer og erhverv, og hvilke
elementer i byfornyelsesindsatsen, der har haft betydning for disse investe-
ringer. Specielt ses pa omfanget af investeringer fra nye ejere og til nybyg-
geri, ombygning og vedligeholdelse. Desuden spgrges om ejernes inddra-
gelse i processen i byfornyelsen.

Andringer med den nye byfornyelseslov fra 2004

Med den nye byfornyelseslov fra 2004 gennemferes en reform af byfornyel-
sen. Den nye lov er baseret pa en aftale mellem regeringen og dens stotte-
partier, og vedtaget med et mal om forenkling og modernisering af byforny-
elsen. Den offentlige stotteindsats reduceres, og den private medfinansie-
ring @ges — og til begrundelserne hgrer at:

"Den hidtidige prisudvikling for udlejningsejendomme, der har ligget
over udviklingen for ejerlejligheder, indikerer, at rammevilkarene for de
private ejere af udlejningsejendomme er forbedret.

Samtidig har den generelle indkomstuavikling gjort det muligt for flere
selv at betale for en god boligstandard eller i hgjere grad at bidrage
hertil.

Endelig er der fra private ejere og virksomheders side en voksende er-



kendelse af betydningen af et godt bymiljg som grundlag for investe-
ringer og trivsel”. (Lovforslag som fremsat L73, 2003)

| bemeerkningerne til loven (Lovforslag som fremsat L73, 2003), slas det
fast, at det er regeringens gnske, at der fortsat skal veere en offentligt stottet
byfornyelsesindsats, men at byfornyelsen skal reformeres, sa den modsva-
rer de behov og vilkar, som er geeldende i dag. Samtidig opridses nogle af
de forhold, som danner baggrund for den nye lov.

For det fgrste papeges det, at der stadig er et stort behov for byfornyelse,
og at byfornyelsen har haft en afggrende betydning for forbedring af bolig-
massen. Antallet af boliger med vaesentlige installationsmangler er mere end
halveret siden 1980, og der er skabt mange attraktive bymiljger i savel store
som mindre byer rundt om i hele landet. Det fremhaeves, at byfornyelse har
udgjort - og fortsat vil udgare - en vaesentlig faktor i tilvejebringelsen af et
tidssvarende og attraktivt boligmarked og en velfungerende by - bade i Ka-
benhavn og i andre sterre og mindre byer. Samtidig erkendes det, at der
fortsat er omrader og ejendomme, hvor den gnskede udvikling ikke uden vi-
dere sker pa markedsvilkar. Her er der fortsat behov for forbedringer af bo-
ligmassen, hedder det, men vigtigheden af at byerne er socialt, trafikalt og
miljigmeaessigt velfungerende, fremhaeves samtidig.

For det andet papeges det, at den nye lov skal reformere og modernisere
byfornyelsen i retning af forenkling, reduktion af den offentlige stetteindsats
og forggelse af den private egenfinansiering. Det skal vaere mere vaesentligt,
mere gennemskueligt, at bruge loven bade for kommunerne og for borgerne,
hedder det. Byfornyelsen skal hvile pa et princip om frivillige aftaler mellem
kommune og ejere, og derfor er det ikke laengere ngdvendigt med et kompli-
ceret regelsaet om pabud, "rade over" og ekspropriation, hedder det i be-
meaerkningerne til den nye lov.

Indhold i den nye lov og &ndringer i forhold til tidligere

De erklaerede mal for den nye lov er saledes forenkling af byfornyelsesreg-

lerne og @get markedsorientering. Af bemaerkninger til loven fremgar det at

midlerne er:

— at give kommunerne mere valgfrihed ved tilretteleeggelse af indsatsen og
dermed opna en regelforenkling og lettere administration,

— at méalrette indsatsen til de omrader og ejendomme, hvor behovet er
starst,

— at tilstraebe feerre krav fra det offentlige og frivillig deltagelse, samt

— at tilstraebe en starre andel af privat medfinansiering.

Der bliver faerre ordninger, idet "aftalt boligforbedring" opherer, og de kom-
plekse lejeberegningsregler for byfornyede ejendomme udgar til fordel for
anvendelse af lejelovgivningens regler i stedet for seerregler. Man har nu de
samme krav til lejernes bidrag til lejebetalingerne som ved andre forbedrin-
ger. Endelig indskreenkes stgtten til ejer- og andelsboliger.

| bemaerkningerne til loven fremhaeves det, at den nye lov indebaerer en
2ndring af det offentliges rolle, fra at vaere den som planleegger og gennem-
forer byfornyelsen, til at veere den som igangseetter og koordinerer byudvik-
lings- og byomdannelsesprocesser i et samspil mellem offentlig og privat fi-
nansiering.

| den nye lov er der to overordnede typer af byfornyelse: bygningsfornyel-
se og omradefornyelse. Bygningsfornyelse handler om den mere traditionel-
le stgtte til forbedring af utidssvarende og usunde boliger. Omradefornyelse
handler om stgtte til initiativer "mellem husene" — til sociale, kulturelle og tra-
fikale forbedringer.

Med den nye lov viderefgres reglerne om kondemnering (forbud mod be-
boelse og ophold) ueendret, men med den veesentlige forskel, at der ikke
leengere kan gives pabud om afhjaelpning af de kondemnable forhold.



Ordningen med stgtte via bygningsforbedringsudvalg til bevaringsveerdige
bygninger og landsbyer opretholdes ligeledes, men ordningen udvides til at
geelde alle andels- og ejerboliger mod tidligere kun boliger i landsbyer og
fredede og bevaringsvaerdige boliger uden for landsbyer. Til gengaeld indgar
de private udlejningsboliger ikke laengere i ordningen.

Endelig opretholdes bestemmelserne om statte til friarealforbedring i den
nye lov, med den justering at beslutningen skal vedrgre feellesarealer for fle-
re ejendomme.

Bygningsfornyelse

Med den nye lov &ndres reglerne om bygningsfornyelse markant, og samti-
dig opheeves ordningen med aftalt boligforbedring. | princippet bliver byg-
ningsfornyelsen en stgtteordning, med mulighed for at sgge tilskud til private
renoveringer. Efter den nye lov er det ejeren der tager initiativ, og stetten
kan omfatte private udlejningsboliger, andelsboliger og ejerboliger, mens
almene boliger ikke er deekket. For at opna statte skal boligerne mangle in-
stallationer i form af tidssvarende opvarmning, eget toilet eller bad, eller vee-
re opfart for 1950 og efter kommunens vurdering veere vaesentligt nedslidte.
Staette gives som kontante tilskud, og det indfgres med den nye lov, med en
begrundelse om at tilskud er mere synlige for modtageren end lan. Andrin-
gen skal samtidig gere byfornyelsen mere enkel at administrere for kommu-
nerne.

Til nedslidte private udlejningsboliger kan der gives tilskud til alle vedlige-
holdelses- og forbedringsarbejder, samt til nedrivning af bygningen. Som
noget nyt skal stotten fastsaettes ved forhandling med ejeren ud fra en vur-
dering af, hvor meget ejeren selv kan og bar betale. Der er ikke faste regler
for, hvor stor statten kan vaere, men stat og kommune betaler hver halvdelen
af tilskuddet. Ved forbedringer gives der tilskud til nedsaettelse af huslejefor-
hgjelser med den sakaldte indfasningsstatte. De indflydelsesmuligheder
som lejerne havde efter den tidligere lovs bestemmelser om bygningsforny-
else og aftalt boligforbedring, bortfalder med den nye lov. Nu geelder alene
de rettigheder og klagemuligheder, som er indeholdt i lejelovgivningen. Leje-
re har ikke vetoret over for forbedringer, men kan klage til huslejenaevnet,
hvis de ikke finder forbedringerne hensigtsmeessige.

Efter den nye lov har man i ejerboliger og andelsboliger mulighed for at
opna stette til istandsaettelse af klimaskaermen (tag, facader, vinduer mv.) og
afhjeelpning af kondemnable forhold. Her er stgtten nedsat, og kan hgjst ud-
gere 25 pct. af udgifterne. Stetten kan dog forhgjes ved istandsaettelse af
bevaringsveerdige og fredede bygninger. Aimene boliger stgttes ikke.

Med den nye lov videreferes reglerne om kondemnering (forbud mod be-
boelse), men der kan ikke leengere gives pabud om afhjaelpning af kondem-
nable forhold. Kommunalbestyrelsen kan fortsat nedleegge forbud mod at en
bygning bruges til beboelse, nar det er forbundet med sundheds- eller
brandfare, og hvis der er nedlagt forbud, kan kommunen pabyde ejeren at
rive bygningen ned.

Ordningen med statte via bygningsforbedringsudvalg til bevaringsvaerdige
bygninger og landsbyer er overfgrt til den nye byfornyelse, men den er udvi-
det til ogsa at gaelde andels- og ejerboliger. Til gengaeld indgar de private
udlejningsboliger ikke laengere i ordningen.

Endelig ydes der ogsa med den nye lov statte til friarealforbedring, men
kun hvis det vedrgrer faelles arealer for flere ejendomme.

Med den nye byfornyelseslov forventes det, at de direkte offentlige udgif-
ter bliver mindsket med 215 mio. kr. i 2004, sammenlignet med 2003. Det er
iseer de statslige udgifter, der er formindsket (ca. 200 mio.). Det er imidlertid
sveert helt at overskue de gkonomiske aendringer, idet man med den nye lov
overgar fra at styre tilskuddene efter investeringsrammer, til at styre efter di-
rekte offentlige udgifter. | forbindelse med evalueringen af den gamle lov
blev de samlede offentlige udgifter for de tre ar 1998-2000 beregnet til ca. 2
mia. kr., dvs. 660 mio. kr. pr. ar, hvoraf statens bidrag var omkring 360 mio.



Set i det lys er der séledes tale om en stor reduktion af den offentlige stgtte,
og iseer af statens bidrag. Da statteomfanget til omradefornyelse er usendret,
er det fgrst og fremmest stetten til bygningsfornyelsen, der er reduceret.
Nedskeaeringerne er delvist kompenseret ved at paleegge Grundejernes Inve-
steringsfond at bidrage med 50 mio. kr. om aret.

| evalueringen indgar det som et vigtigt element at undersgge, hvad kon-
sekvenserne af den nye lov har haft for bygningsfornyelsen. Det er et vel-
kendt problem i kommunerne, at nogle af de mest nedslidte ejendomme ejes
af sma udlejere og privatpersoner, som det er sveert at ggre interesserede i
starre byfornyelsesprojekter. Det er imidlertid ikke blevet nemmere, efter at
statteomfanget er reduceret vaesentligt. Det kreever en aktiv indsats fra
kommunerne at aktivere disse ejere og en aendring af praksis, saledes at
man i hgjere grad stgtter mindre, men akutte fornyelsesbehov i disse ejen-
domme. En ubureaukratisk ordning, hvor disse ejere kan sgge statte til helt
ngdvendige vedligeholdelsesarbejder, vil de sikkert gerne anvende.
Spargsmalet er sa, om der ogsa sker en egentlig modernisering af disse
ejendomme. De starre og mere professionelle ejere kan sikkert forma at ud-
nytte lovens stagttemuligheder, ligesom de ogsa er villige til at medfinansiere.
Det er imidlertid ikke givet, at det er de mest nedslidte og foraeldede ejen-
domme, der bliver investeret i. Der er dermed en risiko for, at den offentlige
stotte ikke bliver anvendt i de ejendomme, hvor behovet for fornyelse er
stgrst. Kommunerne kan have problemer med at styre midlerne hen imod
gnskede byomrader med omradefornyelse, med mindre tilskudsniveauet i
det enkelte projekt seettes relativt hgijt.

Omradefornyelse
Den nye byfornyelseslov indeholder en raeekke nye bestemmelser om en ny
beslutningstype: omradefornyelse. Omradefornyelsen erstatter helhedsori-
enteret byfornyelse, som fungerede fra 1998 til 2004. Med begge ordninger
seettes der fokus pa fornyelse og omdannelse af problemramte byer og by-
omrader. Malet er at ggre disse omrader attraktive for bosaetning og private
investeringer. Omradefornyelse viderefgrers pa samme gkonomiske niveau
som helhedsorienteret byfornyelse, men ordningen justeres og udvides til at
omfatte flere typer af byomrader. Med denne del af den nye lov, er der lagt
op til, at der skal ske en teettere koordinering end hidtil af bygningsfornyel-
sen og omradefornyelse. Fx er en del af statsstgtten prioriteret til fornyelse
af bygninger i de byomrader, hvor der gennemfgres omradefornyelse.

Efter den nye lov kan kommunerne gennemfgre omradefornyelse i fire
omradetyper, som i prioriteret raekkefalger er:

1. Nedslidte byomrader i mindre byer, hvor der er et veesentligt behov for
en bymeessig udvikling.

2. Nedslidte byomrader i starre byer, hvor der er et vaesentligt behov for

bygningsfornyelse (traditionelle byfornyelsesomrader).

Nyere boligomrader med store sociale problemer.

4. /Eldre erhvervs- og havneomrader der er udpeget til byomdannelsesom-
rader i henhold til planloven, og som ikke umiddelbart kan omdannes pa
markedsvilkar.

w

Bymaessige problemer i mindre byer er hgit prioriteret i den nye lov, men kan
kun udgere maksimalt 20 pct. af den statslige udgiftsramme. Nyt er desuden
muligheden for statte til aeldre erhvervs- og havneomrader, hvor der gives
statte til forunders@gelser. De egentlige investeringer i omradet forudsaettes
finansieret pa anden vis, mens den statslige statte angar tilrettelaeggelse af
processen, afklaring af omradets fremtidige brug, ejer- og erhvervsforhold,
omfanget af jordforurening mv. Det er alle forhold, som hver for sig kan vaere
barrierer for private investorers deltagelse i en omdannelse til nye formal.
Mange af disse omrader er saledes forurenede i varierende omfang, bygnin-
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ger er i mange tilfaelde opfert pa lejet grund og pa ejendomme med kompli-
cerede tinglyste bindinger.

Statte til omradefornyelse bevilges af Velfeerdministeriet pa grundlag af et
program med en strategi for inddragelse af lokale interessenter. | den nye
lov afsaettes der 50 mio. kr. af den arlige statslige udgiftsramme til gennem-
forelse af omradefornyelse, og disse midler fordeles efter ans@gning fra
kommunerne til ministeriet. Ministeriet udveelger de enkelte omrader efter en
prioriteret raekkefalge og efter en konkret vurdering af de enkelte ansagnin-
ger.

Kommunerne kan maksimalt opna en statte pa 10 mio. kr. til et omrade,
og her forudseettes det, at kommunerne bidrager med mindst det dobbelte.
Med den nye lov er udgiftsrammen for det enkelte byomradde dermed udvidet
fra 10 mio. kr. til ca. 30 mio. kr. Det betyder, at starre byomrader kan inddra-
ges og en mere intensiv indsats gennemfares, men da den samlede statsli-
ge ramme fastholdes, betad det alt andet lige, at faerre omrader kan stattes.
Til gengeeld satses der med den nye lov pa at @gge de private investeringer i
omraderne, og det sgges fremmet gennem krav om etablering af forpligten-
de samarbejde og den sakaldte investeringsredeggrelse. | investeringsrede-
gerelsen skal kommunerne angive muligheder og strategier, for at opna de
ngdvendige private og offentlige investeringer i omradet.

Tildelingen af statte til omradefornyelse sker i to faser. Farst sager kom-
munen om en reservation. Opnas reservationen, udarbejder kommunen det
omtalte byfornyelsesprogram, som siden er det grundlag, ministeriet bruger
for beslutningen om at give tilsagn.



Hovedkonklusioner

Er der fortsat behov for byfornyelse? Har man néet malsaetningerne med
den nye lov? Er det blevet lettere at administrere byfornyelsen? Er det de
ringeste boliger der fornyes? Hvordan fungerer det med frivillighedsprincip-
pet, og er der kommet flere private investeringer? Vi vil starte med at se
naermere pa, om de mest centrale mal for den nye lov er indfriet i praksis.

Det overordnede formal med den nye byfornyelseslov er at opna en aen-
dring af det offentliges rolle, fra at veere den der planlaegger, gennemfgrer
og betaler byfornyelsen, til at vaere den som igangsaetter og koordinerer by-
udvikling og byomdannelsesprocesser, der gennemfgres pa privat initiativ og
med sterst mulig privat medfinansiering.

Evalueringen viser, at byfornyelsen i perioden fra 2004 til 2006 klart har
beveeget sig i den gnskede retning. Det kan saledes p& baggrund af evalue-
ringen konkluderes:

— At den gnskede regelforenkling generelt er opnaet, men at der samtidig
er kommet nye administrative opgaver til. Arbejdet med byfornyelsen er
blevet mindre regelorienteret, men mere procesorienteret, strategisk,
planlzeggende.

— At malsaetningen om frivillig deltagelse blandt ejere og feerre krav fra det
offentlige er effektueret med den nye lov.

— At byfornyelse i langt hgjere grad end tidligere gennemfagres med en hgj
grad af privat medfinansiering, og en reduceret offentlig subsidiering.

— At den omradebaserede byfornyelse medfarer private felgeinvesteringer,
der gearer de offentlige investeringer med en faktor 5 — sa hver én offent-
lig krone folges af 5 private.

— At kommunerne kun i begreenset omfang indgar partnerskaber ved byfor-
nyelsen, men at de der ggr, opnar gode resultater i form af gget medfi-
nansiering, forankring og en starre investeringssikkerhed.

Men det kan ogsa konstateres:

— At den nye byfornyelseslov ikke sikrer den boligsociale malsaetning om at
det er de darligste ejendomme, der istandsaettes med den offentlige by-
fornyelse. Nogle kommuner savner her den tidligere lovs bestemmelser,
der betad at de ogsa fik fornyet boliger, hvor ejeren ikke gnskede at del-
tage.

— At der ogsa fremover er behov en indsats i forhold til egendomme, hvor
markedet ikke sikrer den gnskede udvikling og fornyelse. Det geelder ba-
de den boligsociale opgave med at sikre sunde og tidssvarende boliger i
de sterre byer, men ogsa i de yderomrader af landet, hvor der har vist sig
at veere et betragteligt antal darlige boliger.

— At kommunerne gerne vil gge aktiviteten, og at der derfor er et generelt
gnske om at staten gger udgiftsrammerne for byfornyelsen.

— At kommunerne fortsat har behov for stgtte til Iasningen af bymaessige
problemer med nedslidte omrader, og til udvikling af omrader i overgan-
gen fra tidligere erhvervsformal til nye blandede byformal.

Det fortsatte byfornyelsesbehov

Gode bymiljger og boliger er en forudsaetning for investeringer, vaekst og
velfaerd. Hvor markedet ikke klarer den opgave, er der omrader og ejen-
domme, som har behov for stgtte til udvikling i mere attraktiv retning, og det
er netop baggrunden for den offentlige statte i byfornyelsen.

11



12

Evalueringen af byfornyelsesloven viser, at der er et fremtidigt behov for
en indsats i bade ejendomme og byomrader, hvor den @nskede udvikling ik-
ke sker pa markedsvilkar. Kommunerne vil gerne gge aktiviteten og derfor er
der et generelt gnske blandt kommunerne om at gge udgiftsrammerne for
byfornyelsen.

Evalueringen viser, at kommunerne stadig laegger stor vaegt pa at fa lgst
problemer med disse nedslidte boligejendomme med darlig standard. Der er
stadig ca. 125.000 boliger pa landsplan der mangler eget bad, toilet eller
centralvarme. Hertil kommer en del boliger i utidssvarende og usund stand,
som ikke har installationsmangler. Koncentrationen er stgrst i de starre byer,
men inden for de seneste ar, er der ogsa opstaet et fornyelsesbehov i de
mere tyndt befolkede dele af landet.

Mnge andets yderomra rar et overskud af boIier i lav kv tet.knik ostte som ejer-
boliger, og en del er overgaet til udleje. Kommunerne melder her om behov for en gget indsats.
Evalueringen viser ogsa, at kommunerne forsat har behov for stette til las-
ning af bymaessige problemer med nedslidte omrader, og til udvikling af om-
rader i overgangen fra erhvervsformal til blandede byformal. Pa omrade- og
processiden udger de omradebaserede indsatser séledes et stadig mere
vaesentligt element i kommunernes bypolitiske arbejde, og her anvendes by-
fornyelsen som et centralt vaerkstaj. Kommunerne anser saledes byfornyel-
sen som et vigtigt aktiv i byernes konkurrence om at tiltraekke og fastholde
beboere og erhverv.

Endelig berettiger strukturreformen, og de nye bypolitiske landskaber den
har efterladt, ogsa til stette til at gennemfare omradebaserede indsatser. De
omradebaserede indsatser indebzerer bade en aktiv stillingtagen til den nye
kommunes funktion og rolle, ligesom de er befordrende for og samtidigt af-
haengige af samarbejde pa tveers af de kommunale forvaltninger og med pri-
vate interessenter.

Tidssvarende, attraktive og sunde boliger

Antallet af boliger med installationsmangler er reduceret markant siden be-
gyndelsen af 1980'erne, hvor byfornyelsen aflgste sanering. Men som det
ses af figuren herunder, er der fortsat omkring 125.000 boliger, der enten
mangler eget toilet, bad eller centralvarme og derfor er potentielt utidssva-
rende, uattraktive og usunde. Mange af disse boliger findes i de stgrre byer,
men som det fremgar af kortet i Figur 2, findes der ogsa et betragteligt antal
boliger i land- og udkantskommuner, hvor der er problemer med boligstan-
darden. | en nyere undersggelse anslas det, at der findes 10.000 af denne



type boliger (Gottschalk, £r@ og Rasmussen, 2007). Ogsa her er der i man-
ge tilfeelde tale om udlejningsboliger, der bade er utidssvarende, uattraktive
og usunde, selv om de ikke har installationsmangler. Der er saledes fortsat i
omegnen af 135.000 nedslidte boligejendomme, der af gkonomiske eller
strukturelle grunde ikke bliver renoveret eller nedrevet pa markedsvilkar.
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Figur 1. Antal boliger med installationsmangler (mangler enten centralvarme, eget bad eller eget toilet).
Kilde: Danmarks Statistik. (Pa grund af metodezendring findes der databrud fra 2004 til 2005, fordi en
starre andel af samtlige husstande i hele landet har faet tilknyttet en bolig).

Det er kommunerne Kabenhavn, Arhus, Frederiksberg, Aalborg og Odense
der i naevnte reekkefglge har flest boliger med installationsmangler.

Arsagen er blandt andet huslejereguleringen i den private udlejningssek-
tor, der i et historisk lys har ha&ammet den private fornyelsesaktivitet og givet
et vedligeholdelseseftersleeb. En ny undersggelse fastslar imidlertid at vedli-
geholdelsesproblemerne i den private udlejningssektor er formindsket vae-
sentligt i de senere ar. Der er stadig et vist behov for forbedringer, men efter-
handen er der kun i fa boliger et stort behov. | denne sektor har 13 pct. af
boligerne installationsmangler, men de nye undersggelser viser, at der kun
er behov for bygningsforbedring i omkring en tredjedel af eiendommene og
starre behov for boligforbedringer i 4 pct. af egendommene (Skifter Ander-
sen, 2007). Mange private udlejningsboliger er igennem tiden moderniseret
med stotte fra byfornyelsesloven, som dermed har Igst en stor del af pro-
blemet med boligkvaliteten i denne sektor. Men markedet har faktisk ogsa
lgst en del af moderniseringsbehovet. En betydelig del af de private udlej-
ningsboliger er saledes fornyet efter reglerne i §5 stk. 2 i Boligreguleringslo-
ven, hvorefter en udlejer kan opkraeve en markedsbaseret leje efter en
"gennemgribende modernisering".

Tabel 1. Boliger med installationsmangler i 2006.

Kommune Boliger med installationsmangler
Kabenhavn 42.500
Arhus 8.200
Frederiksberg 6.500
Aalborg 3.600
Odense 3.400
@vrige 60.800
| alt 125.000

Kilde: Danmarks Statistik.

Hvad angar déarlige boliger pa landet, fremhaever flere kommuner et voksen-
de behov for en indsats i landsbyer og i det dbne land, og det gaelder iszer i
landets yderomrader praeget af stagnation. Her er der et overskud af boliger,
og en del har en meget lav kvalitet. Boligerne kan ikke omsaettes som ejer-
boliger pa grund af beliggenhed, darlig kvalitet og det store overskud, der er
af ledige boliger i disse omrader.
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Andel boliger med installationsmangler
Beboede boliger i 2004

M 59til17,8 (59)
M 41t 59 (44)
W 31t 4.1 (59)
2,1l 3.1 (49)
0 til 2,1 (60)

Figur 2. Antal boliger med installationsmangler (mangler enten centralvarme, eget bad eller eget toilet).
Kilde: Danmarks Statistik.

En nyere undersggelse viser, at der findes omkring 10.000 af disse darlige
enfamiliehuse og stuehuse i landomrader og mindre bysamfund med under
5.000 indbyggere (Gottschalk, rg og Rasmussen, 2007). Ifglge oplysnin-
ger fra kommunerne er halvdelen af de darlige boliger udlejede, en fierdedel
ejerboliger, mens den sidste fijerdedel star tomme. De udgar mellem en og
to procent af samtlige enfamiliehuse i disse omrader.

De darlige boliger finder man bade pa landet og i de mindre stationsbyer.
Problemerne er isaer koncentreret til kommuner omkring Limfjorden, Him-
merland, Segnderjylland og de sydlige ger: Langeland og Lolland. En del af
boligerne mangler toilet, bad eller centralvarme og har dermed installations-
mangler, men som det fremgar af kortet i Figur 2, er flere af disse omrader
ikke karakteriseret ved en hgj andel af boliger med installationsmangler. Her
er det da ogsa mere hyppigt, at boligerne mangler isolering og er darligt ved-
ligeholdt. Det giver urimeligt hgje varmeregninger eller manglende mulighe-
der for i det hele taget at kunne varme huset tilstraekkeligt op om vinteren.
Manglende vedligeholdelse af vinduer og klimaskaerm giver fugt i boligen og
stor risiko for skimmelsvamp.

Mange bymiljger med behov for indsats

At kunne standse negativ social udvikling og forbedre et byomrades om-
demme herer til blandt de vigtigste malsaetninger for kommunernes fremtidi-
ge byfornyelse. Det handler om nedslidte omrader med problemer, men det
handler ogsa om, at borgerne i @gget grad laegger vaegt pa gode byrum og
rekreative omrader. Kommunerne ser det da ogsa som en fremtidig malsaet-
ning for byfornyelsen, at kunne tiltreekke og fastholde beboere og dermed
klare sig i byernes konkurrence.

Omradefornyelsen udger i den sammenhaeng et vigtigt byfornyelsesred-
skab, der hjeelper kommunerne med at starte en positiv proces i udsatte bo-
ligomrader og bydele. Beslutningstypen indgar typisk i stgrre tiltag, og det
anses som et strategisk virkemiddel snarere end en strategi i sig selv. Med
afseet i et program og en investeringsredegarelse abnes en dialog, som
kombinerer lokale interesser, behov og initiativer med en kommunal hel-
hedsorienteret tilgang.

Omradefornyelsens ambition og styrke angar handtering af komplekse
problemstillinger, som dem kommunerne mader i fx problemramte boligom-
rader, forurenede havnearealer og overfladige industribygninger. Det er en
handtering, der kraever samarbejde pa tveers af de traditionelle skel — mel-



lem afdelinger i den kommunale forvaltning og mellem offentlige og private
interessenter.

Strukturreformen har i denne forbindelse skabt nye kommunale landska-
ber med behov for at finde den nye kommunale rolle. Hvad vil man i kom-
munen, og hvordan skal de enkelte bysamfund udvikle sig. Omradefornyel-
sen kan i den forbindelse fa en vigtig funktion som det vaerktgj, der far politi-
kere og embedsmaend til at gennemtaenke den nye kommunale struktur.

Omradefornyelsen laser en flerhed af problemer og den type veerktgjer er der behov for i fremtidens by-
fornyelse. (Her Rgnde, hvor der er gennemfart en omradeindsats med Helhedsorienteret Byfornyelse)

Regelforenkling opnaet, men ogsa ny kreevende administration

Med den nye lov er der gennemfart en forenkling af byfornyelsesloven, og
det har virket, bekreefter et flertal af de adspurgte kommuner. Omfanget af
ordninger er reduceret, og de komplekse lejeberegningsregler for byfornye-
de ejendomme er udgaet til fordel for anvendelse af lejelovgivningens regler.
Midlerne til en lettere administration er mere valgfrihed for kommunerne ved
tilretteleeggelse af indsatsen, og en nemmere handtering af lejernes situation
med udgangspunkt i lejelovens bestemmelser.

Evalueringen viser, at den gnskede regelforenkling generelt er opnaet,
men at der samtidig er kommet nye administrative opgaver til. Arbejdet med
byfornyelsen er blevet mindre regelorienteret, men mere procesorienteret,
strategisk, planlseggende, og det gaelder bade bygningsfornyelsen og omra-
defornyelsen.

Hvad angar bygningsfornyelse, mener godt halvdelen af de kommuner
der indgar i undersggelsen, at loveendringerne har fart til en forenklet sags-
behandling. En lidt lavere andel pa 40 pct. mener tillige, at den nye lov har
medfert en kortere sagsbehandlingstid. Endelig mener et flertal af kommu-
nerne, at det er blevet lettere for de private udlejere at deltage i bygningsfor-
nyelsen. Og det har faktisk ifslge en kommune betydet, at de har haft en
stigning i sager med private udlejningsejendomme, fordi ejerne bedre kan
overskue byfornyelsens gkonomiske konsekvenser, og er mere fortrolige
med lejelovens regler om huslejefastsaettelse. Hvad angar regelforenkling er
det altsa isaer overgangen til lejelovens regler om huslejefastsaettelse, samt
fiernelse af lejernes vetoret, der har gjort det enklere.

Nogle kommuner, og det er iszer de starre, papeger, at dele af administra-
tionen stadig er kreevende. De naevner fx indberetninger af regnskaber til
ministeriet som et tidskreevende element. Men den nye lov har tillige gget
administrationsbyrden pa visse punkter. Hvor man tidligere brugte megen tid
pa at handtere pabud ved bygningsfornyelse, yder to tredjedele af de ad-
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spurgte kommuner nu i stedet en seerlig radgivning. De har fundet det nad-
vendigt, at gere ejere opmaerksomme pa muligheden for at opna stotte, ef-
tersom et fatal kender de eendrede regler. Denne indsats er afledt af priorite-
ringen af frivillighed frem for pabud, som har flyttet en del af forvaltningens
indsats fra sagsbehandling til procesarbejdet, og til forhandlinger om tilskud-
dets starrelse i de indledende faser. Med den nye lov bruger kommunerne til
gengaeld mindre tid p4 gennemgang af de enkelte bygninger, og handtering
af de enkelte renoveringssager.

Hvad angar omradefornyelse er malet med den nye lov ikke i samme
grad regelforenkling og lettere administration. Her viser evalueringen, at
kommunerne er delt i spgrgsmalet om administrationsbyrden. Omtrent halv-
delen af de kommuner der indgér i undersggelsen mener, at ministeriets
krav til byfornyelsesprogrammet er rimelige og en tilsvarende andel mener,
at kravet om udarbejdelse af investeringsredeggrelsen er rimelig. | begge til-
faelde er der saledes omkring 40 pct. der mener, at administrationen er for
omfattende — og adspurgt pa de gennemferte fokusgruppeinterview forklarer
kommunerne samstemmende, at det betragtes som en betydelig opgave at
udarbejde et byfornyelsesprogram. Flere kommuner savner mulighed for at
2&ndre pa planerne undervejs, og 25 pct. af de deltagende kommuner bekla-
ger, at der er to ansggningsrunder.

Omradefornyelse blev indfart som et nyt byfornyelsesvaerktej med den nye byfornyelseslov i 2004. Og
det betragtes af kommunerne som et effektivt virkemiddel. Her Flintholm Allé, Frederiksberg, der er ud-
peget til omradefornyelse.

Enkelte kommuner fremhaever ogs3, at statten til omradefornyelse er lav set
i relation til de administrative krav sammenlignet med bygningsfornyelse,
som er betydeligt lettere at administrere. Den sammenligning synes imidler-
tid ikke altid relevant. Flere kommuner papeger saledes, at det er op til kom-
munerne selv, hvor meget administration omradefornyelsen genererer. De
forklarer, at de processer hvori omradefornyelsen indgar typisk er komplice-
rede af mange grunde. Omradefornyelsen indgar ofte i sammenhaeng med
tilgreensende projekter, der inddrager offentlige og private aktgrer. Omrade-
fornyelsen fungerer som et vigtigt byudviklingsredskab, men er ikke en selv-
kerende strategi. Omradefornyelsen indgar i omfattende og komplicerede
forlgb, og det medfarer nedvendigvis en lang planproces, med indbyggede
'forsinkelser', sammenlignet med den rene byfornyelsesproces. Kommuner-
nes planlaegning er i den sammenhaeng mere omfangsrig end forudsat i lo-
ven, og allerede reservationsansggningerne er typisk langt mere omfatten-
de, end det er tilsigtet. Det overrasker derfor ikke, at nogle kommuner finder
administrationen omfattende i forhold til den stgtte, der faktisk opnas fra by-



fornyelsesloven, men flere kommuner ser imidlertid en stor gevinst i det
etablerede samarbejde.

Brugen af konsulenter til administration af byfornyelse er faldet markant
med den nye lov. Hvad angar bygningsfornyelsen bruger ca. halvdelen af
kommunerne eksterne konsulenter, til trods for at de ikke far statsrefusion af
den type udgifter. Den tilsvarende andel var over 90 pct. med den forrige lov,
hvor der var refusion pa udgiften (Skifter Andersen, 2002). | forbindelse med
omradefornyelser er der imidlertid en andel pa 80 pct. af kommunerne, der
inddrager konsulenter. Evalueringen viser, at kommunerne er ambivalente i
deres relation til konsulenterne: de kan som eksterne deltagere bidrage posi-
tivt til at skabe resultater med deres viden og metoder, men med brugen af
konsulenter kan kommunerne til gengeeld i mindre grad opsamle og nyttig-
gere den erfaring der opstar undervejs.

Kommunerne far ikke laengere fat i de ringeste boliger

Den nye byfornyelseslov sikrer ikke, at det er de darligste ejendomme, der
istandsaettes med den offentlige byfornyelse. Nogle kommuner savner her
den tidligere lovs rade-over bestemmelser, sé& de ogsa kan fa fornyet boliger,
hvor ejeren ikke gnsker at deltage. Den nye byfornyelseslov betragtes dog
fortsat som effektiv i forhold til boliger med installationsmangler og dermed
boliger, der enten mangler eget bad, toilet eller centralvarme, og repraesen-
tanter for kommunerne understreger, at der stadig geres op med kondem-
nable forhold, men de konkluderer samtidig, at de ikke lzengere kan malrette
indsatsen til de boliger, der har de starste behov. Flere fremhaever tillige, at
det set i et laengere perspektiv ikke er tidssvarende, hvis man kun afhjaelper
de kondemnable forhold uden at forbedre boligerne. Nar man ikke far fat i de
ringeste boliger haenger det sammen med favoriseringen af de private udlej-
ningsboliger, men fx i Kabenhavn mangler 1/3 af andelsboligerne ifslge BBR
eget bad, mens det kun er tilfeeldet i 1/6 af de private udlejningsboliger. Pro-
blemet aktualiseres af et voksende overskud af boliger pa landet og i lands-
byer, som har fgrt til forfald og udlejning af darlige boliger. Ca. halvdelen af
kommunerne mener dog, at den nye lov er deekkende i forhold til ejer- og
andelsboliger, hvor man kun statter arbejder pa klimaskaermen og afhjeelp-
ning af kondemnable forhold.

Hvad angar omréader viser evalueringen, at malet om at indsatsen angéar
omrader med stgrst behov i stor udstreekning indfries. Her er kommunerne i
henhold til loven forpligtede til at prioritere stattemidler til bygningsfornyelse i
de omrader, hvor der gennemfagres omradefornyelse. Det er i sig selv med til
at sikre, at indsatsen malrettes omrader med darlige boliger. Evalueringens
analyse af omradefornyelsen viser, at der i 70 pct. af disse omrader er be-
hov for bygningsfornyelse. At boligfornyelse er det mest markante indslag i
problemkataloget bekraefter, at statten her gar til omrader, der har basale
fornyelsesbehov. Naestefter behovet for bygningsfornyelse kommer behovet
for flere offentlige servicetilbud, som 27 pct. af kommunerne inddrager i om-
radefornyelsen.

Hvad angar ejendomme med behov for fornyelse, er sagen en lidt anden.
Her er de boliger, der indgar i bygningsfornyelsen, typisk nedslidte og har
forbedringsbehov. Det viser evalueringen af bygningsfornyelse. Men, at det
er de rigtige boliger der indgar, er ikke ensbetydende med, at man far alle de
darlige boliger med i byfornyelsen. Her er det boliger med kondemnable for-
hold, ejeren ikke @gnsker at afhjeelpe der er problemet, og dem finder man
iszer blandt gruppen af sma og mindre professionelle udlejere af private ud-
lejningsboliger, blandt andelsboliger og blandt boliger i landsbyer og pa lan-
det. Efter en kondemnering, star boligerne blot tomme. Denne effekt er szer-
lig markant i landets yderomrader. Arsagen er, at loven ikke lzengere giver
mulighed for at pabyde istandsaettelse ved kondemnering, og fordi de sa-
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kaldte rade-over bestemmelser, der tidligere gjorde det muligt for kommu-
nerne at overtage en ejendom med henblik pa istandseettelse, er afskaffet.

Nu kan kommunerne kun habe pa, at ejeren fglger kommunernes opfor-
dringer, og det er der mange, der ikke gar.

"Her udfgrer Kgbehavns Kommune Plan & Arkitektur Byfornyelse af ejendommen Holmbladsgade 22"
(citat pa banneret). Det er iseer de store kommuner der papeger, at den nye lov ikke sikrer, at de darlig-
ste ejendomme istandseettes med den offentlige byfornyelse.

Hvad angar friarealforbedringer, har kommunerne mulighed for at stille krav
om deltagelse, ligesom kommunen kan overtage ejendomme, fx med hen-
blik pa nedrivning af bygninger, hvis det er ngdvendigt for at gennemfgre en
beslutning om friareal forbedring (§ 45). Det benytter en del kommuner sig
af, og det geelder blandt andet nogle af de stgrre kommuner, som gennem-
farer friarealforbedringer hvis blot flertallet af de berarte ejere er med. Nogle
kommuner forklarer imidlertid, at der ogsa her er steder med behov for for-
nyelse som udelades, fordi ejere modsaetter sig et projekt. De kommuner,
der ikke gar brug af disse muligheder, forklarer at "frivillighedsprincippet"
vaegtes hgjere end hensynet til behovet for forbedringer.

Frivillig deltagelse er slaet markant igennem

Malsaetningen om frivillig deltagelse blandt ejere og feerre krav fra det offent-
lige er effektueret med den nye lov. Flere kommuner forklarer imidlertid, at
man var godt pa vej i den retning far den nye lov, og ikke benyttede mulig-
hederne for at kreeve deltagelse gennem pabud.

En gget grad af medfinansiering og det reducerede offentlige subsidieni-
veau kan ifglge kommunerne tilskrives frivilligheden, forhandlingerne og en
mere positiv and, som byfornyelsen nu gennemferes med. Det er befordren-
de for sagen, at arbejde med ejere der er interesserede i byfornyelsen.

Den gode and raekker imidlertid kun et stykke ad vejen, og som det ogsa
fremgar af afsnittet ovenfor, har fremgangsmaden uden pabud haft den ne-
gative effekt, at kommunerne har sveert ved at opfylde den boligsociale mal-
saetning om at byforny de ringeste boliger fgrst. Evalueringen viser her, at
det iseer er blevet sveerere at fa de mindre og uprofessionelle private udleje-
re med i byfornyelsen.

Flere kommuner papeger her, at princippet om frivillighed stiller krav pa
incitamentssiden, hvis byfornyelsesbehovet skal Igses. Her er det n@dven-
digt med et hgjere statteniveau, som fx Ian med lav rente hvis man skal ha-



ve flere ejere til at deltage. Meget tyder pa, at der mangler incitament, for
malgruppen kender faktisk ordningen. En ny undersggelse viser saledes, at
stersteparten af udlejere kender mulighederne i byfornyelsesloven, og det
geelder iszer de udlejere der har darlige ejiendomme, og de store professio-
nelle udlejere (Skifter Andersen, 2007). Den nye lovs steerke fokus pa frivil-
lighed er ikke slaet igennem i forhold til friarealforbedringer. Her er det stadig
helt overvejende kommunerne der tager initiativet.

Byfornyelsen er nu overvejende privatfinansieret

Den nye lovs malsaetning om at gge den private medfinansiering og reduce-
re den offentlige andel af udgifterne er i hgj grad indfriet. Evalueringen do-
kumenterer saledes et markant fald i subsidiegraden, nar man sammenlig-
ner perioden fra 1998 til 2000 med opgerelsen foretaget i denne evaluering,
som omhandler perioden fra 2004 til 2006. | perioden fra 1998 til 2000 ud-
gjorde den offentlige andel af udgifterne til bygningsfornyelse ca. 67 pct., el-
ler 55 pct. inklusiv aftalt boligforbedring. | perioden fra 2004 til 2006 var den
tilsvarende andel 39 pct.

Evalueringen viser, at der er en flerhed af arsager til stigningen i den pri-
vate medfinansiering.

Kommunerne foretager typisk individuelle vurderinger i hver enkelt sag og
forhandler hver gang med ejerne af de ejendomme, der s@ger stotte. Flere
kommuner opererer i den sammenhaeng med forskellige retningslinjer. Nog-
le kommuner anvender et maksimalt stattebelgb pr. lejlighed pa fx 60.000
kr., andre har en regel om, at man maksimalt yder en statte der svarer til
mellem 25 og 50 pct. af udgifterne til vedligeholdelse.

Staten giver 12,5 pct., vi giver 12,5 pct. og ejeren betaler de 75 pct.
Det giver en god starthjeelp og sikrer os en faglig dialog om projektet.
Kommunalpolitiker.

En anden central arsag til den agede medfinansiering er, at de ejerboliger
og andelsboliger der indgar, bidrager meget positivt pad medfinansieringssi-
den. Her ydes der kun en begraenset stgtte til istandsaettelse af klimaskaerm
og afhjeelpning af kondemnable, og kommunerne forklarer, at ejere typisk
gennemfarer relativt omfattende investeringer for egen regning. Her deekker
medfinansieringer altsa over fornyelsesarbejder, der ikke ngdvendigvis ville
vaere gennemfgrt, hvis de deltagende ejendomme alene var darlige lejeboli-
ger.

Hvad angar omfanget af folgeinvesteringer i de omradebaserede indsat-
ser dokumenterer evalueringen, at hver statslig krone investeret i helheds-
orienteret byfornyelse har afledt en investering pa 4,5 kr. blandt private ejere
i de pagaeldende omrader. Investeringerne angar primaert boligforbedringer.
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Nar kommunen szetter en byfornyelsesproces i gang geares den offentlige investering med private mid-
ler i markant omfang. Det sker bade gennem forhandling, eksemplets magt og en @get tro pa omradets
fremtid.

Falgeinvesteringer er ganske betragtelige

Det er for tidligt at evaluere det skonomiske spin-off i form af ejernes inve-
steringer i egne ejendomme (nybyggeri og renovering) i regi af omradefor-
nyelse. | stedet er der i forbindelse med evalueringen gennemfgart en naer-
mere undersggelse af det gkonomiske spin-off af den helhedsorienterede
byfornyelse, som blev sat i gang i perioden fra 1998 til 2004. Pa baggrund af
internet baseret spgrgeskemaundersggelse med ejere i indsatsomraderne,
er folgeinvesteringer her vurderet til at udggre en faktor pa 5 set i relation til
de offentlige tilskud. Hver offentlig krone investeret i helhedsorienteret byfor-
nyelse medfarer saledes, at private ejendomsejere i omradet investerer 4,5
kr. i deres ejendom. Belgbet er lidt starre i de centrale byomrader i stgrre
byer (6 kr.), og lidt mindre i mindre byomrader (4 kr.).

Tabel 2. Anslaet spin-off fra helhedsorienteret byfornyelse, vurderet pa de samlede offentlige stilskud og
private ejendomsinvesteringer (mio.kr.).

Omradetype Offentlige investeringer Private ejendomsinvesterin-  Spin-off pa offentlige
ger genereret blandt ejere investeringer
i omradet
Centralt i sterre by 283 1.700 6,0
Nyere byomrade 80 348 44
Mindre by 249 975 3,9
[ alt 674 3.023 4,9

Kilde: Data fra Velfeerdsministeriet bearbejdet af SBi.

Falgeinvesteringernes starste poster angar boligforbedring (43 pct.), mens
nybyggeri og tilbygninger udger 20 pct. og bygningsforbedringer 20 pct. af
investeringerne. Det afspejler, at 90 pct. af felgeinvesteringerne kommer fra
private boligejere i omradet, og 10 pct. fra de lokale erhverv.

De mange investeringer i boligforbedring kan ogsa males pa reduktionen
af installationsmangler i de omrader, hvor der er gennemfgrt helhedsoriente-
ret byfornyelse. Der er sket en reduktion pa ca. 40 pct. i antallet af boliger
med installationsmangler i perioden fra 1998 til 2006 (fra ca. 14.500 til
8.500). Og det pa trods af, at boligstandard og bygningsforbedringer sjeel-
dent var hgijt prioriteret i disse indsatser.



Indgaelse af partnerskaber

Flere kommuner har i forbindelse med de omradebaserede indsatser gen-
nemfgrt byudviklings- og byomdannelsesprocesser i et teet samspil med pri-
vate. Partnerskaberne udger her rammen for den lokalt forankrede, hel-
hedsorienterede projektform, som fordrer nye arbejdsprocesser i den kom-
munale forvaltning. Kommunerne har generelt gode erfaringer med denne
type forpligtende samarbejder. Nogle har sa gode erfaringer med indgaelse
af partnerskaber, at de ogséa fremover gnsker at benytte modellen ved by-
fornyelse og byudvikling. Begejstringen skyldes en raekke fordele, sa som
oget medfinansiering, fastholdelse af opndede fordele ved forankring og
drift, @get indflydelse pa de private beslutninger, samt en starre forudsigelig-
hed og enighed om udviklingsretningen pa projektet.

Undersggelsen viser dog, at kommunerne i ca. halvdelen af tilfeeldene op-
lever, at samarbejdet ikke bidrager til idé- og strategiudvikling, eller udger et
positivt netto-bidrag til arbejdsprocessen. Der er ligeledes en raekke udfor-
dringer forbundet med partnerskaberne, man skal vaere opmaerksom pa.
Nogle typer af partnerskaber er fx tidskraevende at etablere, og derfor anbe-
faler nogle kommuner, at man ngje overvejer, hvilke projekter der skal udfg-
res i partnerskab. De anbefaler ogsa, at man overvejer hvornar i processen
partnerskabet skal etableres, om det fx skal ske far eller efter ansggning om
byfornyelsesmidler. Det papeges samtidig, at en raekke demokratiske aspek-
ter skal overvejes, herunder om partnerskabet medfarer, at der gives kab pa
de almene interesser.

Den vigtigste forudsaetning for at disse processer lykkes er, at koordine-
ringen foregar i en teet dialog med chef-niveauet i forvaltningen, og med den
politiske ledelse. En anden vigtig forudsaetning er, at de involverede em-
bedsmeend fra de forskellige forvaltninger skaber faelles netvaerk som base-
res pa gensidig tillid.

Midlernes starrelse, fordeling og brug

Byfornyelsesmidlernes fordeling handler i denne sammenhaeng om midler-
nes starrelse, fordelingen pad kommuner, fordelingen pa de forskellige ord-
ninger i loven, og endelig om hvilke ejendomme og omradetyper midlerne
konkret er brugt til.

De samlede offentlige tilskud er omtrent halveret i den undersggte perio-
de sammenlignet med perioden fra 1998-2000. Hvad angar bygningsforny-
elsen, var statens tilskud i perioden 2004-2006 pa 418 mio. kr., mod 987
mio. kr. i perioden fra 1998 til 2000. Hertil kommer et tilskud pa 240 mio. til
omradefornyelse — inkl. den seerlige pulje pa 100 mio. kr. til forsgg med by-
fornyelse i problemramte by- og boligomrader i store byer, der blev udbudt i
2004. Den ggede private medfinansiering kompenserer i sagens natur for
dele af den reducerede statsstotte, men det opvejer pa ingen made redukti-
onen.

Den voldsomme reduktion i statten ses ogsd meerkbart pa antallet af
kommuner, der har benyttet ordningen. Sammenligner vi igen 2004-2006
med 1998-2000, viser undersggelsen, at andelen af kommuner der har brugt
lovens bestemmelser til at gennemfare bygningsfornyelse, er faldet fra 44
pct. til 27 pct. Og det er isaer kommuner i gruppen af mindre provinsbyer, der
er faldet fra.

Fordelingen af byfornyelsesmidler til bygningsfornyelse og friarealfor-
bedringer er bestemt af de sakaldte udgiftsrammer, som Velfaerdsministeriet
hvert ar tildeler de enkelte kommuner. Grundlaget for fordelingen er ministe-
riets fordelingsnagle, som er baseret pa de enkelte kommuners objektive
behov for byfornyelse, ved oplysninger fra Bygnings- og Boligregisteret
(BBR), om boligbestandens alder, antallet af boliger med installationsmang-
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ler (uden eget toilet, bad eller centralvarme), samt boligernes ejer- og udlej-
ningsforhold. Fordelingen harmonerer saledes med malet om at indsatsen
skal malrettes de omrader og ejendomme, der har de stgrste behov. Derfor
ville det da ogsa veere oplagt i denne sammenhzaeng, at se naermere pa
sammenhaengen mellem byfornyelsesinvesteringer og reduktionen i antallet
af boliger med installationsmangler. Det er imidlertid ikke muligt at foretage
en sadan opgerelse. Indberetningerne fra kommunerne om byfornyede boli-
ger til ministeriet, indeholder saledes ikke de n@dvendige oplysninger om bo-
ligens stand fer byfornyelse, og oplysningerne i BBR-registeret skannes ikke
valide pa det detaljeringsniveau, der kraeves til en sddan undersggelse.

Vi skal i stedet se neermere pd, hvor og hvordan byfornyelsesmidlerne i
hovedtraek er anvendt.

"‘ Beslutninger

Byaningsfornyelse
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Figur 3. Antal beslutninger om bygningsfornyelse (2004-2006). Andelen af kommuner der har truffet be-
slutning om bygningsfornyelse udger 27 pct. Kilde: Data fra Velfeerdsministeriet bearbejdet af SBi.

78 pct. eller 1,4 mia. kr. af de samlede investeringer pa 1,8 mia. kr. i byg-
ningsfornyelse er brugt i de store centralkommuner. Denne gruppe er Kg-
benhavn, Frederiksberg, Arhus, Odense og Aalborg kommuner og dermed
ogsa de kommuner, der har flest boliger med installationsmangler. Dette vir-
ker rimeligt, da det samtidig er her de fleste private udlejningsboliger og iszer
andelsboliger er placeret.

De stgrre provinsbyer tegner sig med 13 pct. eller 230 mio. kr. for den
naeststorste andel af investeringerne, og det er vel igen rimeligt i forhold til
boligmassen.

Omegnskommunerne, samt landkommunerne, tegner sig hver for 4 pct.
af investeringerne eller i omegnen af 73 mio. kr. og dermed noget mere end
den sidste gruppe — de mindre provinsbyer, hvor investeringerne kun andra-
ger 30 mio.kr. og dermed 2 pct. af de samlede investeringer.

Sammenhangen mellem beslutninger og bytype ses ogsa af kortet i Figur
3, hvor pafaldende mange kommuner der bestar af mindre provinsbyer er
hvide.

At nogle af landkommunerne er godt med i denne sammenhaeng passer
overens med meldingen fra kommunerne om et stort og voksende behov for
bygningsfornyelse i disse omrader. Det kan derimod undre, at de mindre
provinsbyer ikke gar brug af byfornyelsen i stgrre udstraekning.

Bygningsfornyelsen er hovedsageligt tilteenkt de private udlejningsboliger,
som da ogsa bade kan fa tilskud til vedligeholdelse og forbedring, mens de



private andelsboliger og ejerboliger kun far tilskud til istandseaettelse af klima-
skaerm og afhjeelpning af kondemnable forhold. Undersggelsen viser da og-
sa, at 60 pct. af de boliger, der er fornyet med bygningsfornyelse er private
udlejningsboliger, mens 28 pct. er andelsboliger og 14 pct. er ejerboliger.
Der er givet 315 mio. kr. i tilskud til private udlejningsboliger, mens der er gi-
vet 160 mio. kr. i tilskud til andelsboliger/ejerboliger.

Omradefornyelsen foregar for en stor dels vedkommende i de store cen-
tralkommuner, ganske i trad med formalet, idet man her finder den starste
koncentration af bymaessige problemer. Malt pa investeringer handler det
om 41 pct. af de samlede investeringer. Ogsa her er de store provinsbyer
godt med, med en andel pa 38 pct., mens landkommunerne tegner sig for 14
pct. Omegnskommunerne indgar kun med en andel pa 5 pct., hvilket kan
overraske, fordi kommunerne i denne gruppe har mange nyere boligomrader
med behov for en omradebaseret indsats. Ministeriet har imidlertid modtaget
en del flere ansggninger, end det har kunnet imgdekommer pa grund af den
prioritering der er indbygget i ordningen. Endelig er der de mindre provins-
byer, som stort set ikke har gennemfart omradefornyelse i den undersagte
periode. Det er bestemt ogsa en kommunegruppe med behov for omrade-
baserede indsatser, men undersggelsen tyder her pa, at netop denne grup-
pe af kommuner veelger omradefornyelse fra, fordi de finder det for admini-
strativt kreevende.

Tabel 3. Investeringer i omradefornyelse fordelt pa omrade- og kommunetyper (1000 kr.).

Store central-  Omegns- Stgrre pro-  Mindre pro-  Landkom- [ alt Statstilskud
kommuner  kommuner vinsbyer vinsbyer muner

Nedslidt byomrade

i mindre by 0 0 0 0 112.406 112.406 35.000
Nedslidt byomrade

i stgrre by 311.972 0 215.790 7.500 0 535.262 147.000
Nyere boligomrade 8.630 39.670 74.440 0 0 122.740 55.800
/ldre erhvervsomrade 0 2.900 3.600 1170 480 8.150 2.7
| alt 320.688 42.574 293.844 8.672 112.890 778.668 240.000
Andel i pct. 41 5 38 1 14 100 31

Kilde: Data fra Velfeerdsministeriet bearbejdet af SBi.

Investeringer og statstilskud er inkl. den seerlige pulje pa 100 mio. kr. til forseg med byfornyelse i problemramte by- og boligomrader i store byer, der blev

udbudt i 2004.

Hvad angar typen af omrader der indgar i omradefornyelsen, viser undersg-
gelsen samstemmende med fordelingen pa kommunetyper, at omradeforny-
elsen iszer er gennemfart i nedslidte byomrader i de stgrre byer. Denne om-
radetype tegner sig for 70 pct. af investeringerne. Nedslidte byomrader i
mindre byer tegner sig for 14 pct.. De nyere boligomrader andrager 16 pct.
af investeringerne og endelig udger investeringerne i de eeldre erhvervsom-
rader 1 pct. Omradetyperne er prioriterede i loven og de nedslidte byomra-
der i de mindre byer er seerlig prioriteret. Her er der forlods afsat 20 pct. af
udgiftsrammen svarende til 10 mio. kr. Undersggelsen viser her, at det til
fulde er lykkedes at opna denne andel, som med 35 mio. ud af de 140 mio.
kr. der samlet set er givet i statstilskud, udggr 25 pct..

Ser man pa kommunernes prioriteringer, @gnskes der flere midler il alle
ordninger.

Sammenhang mellem behov og muligheder

Kommunerne er delte i spargsmalet om, hvorvidt den nye byfornyelseslov er
lige s& brugbar som den forrige lov, samt i spgrgsmalet om, hvad loven i
mindre grad er brugbar til.
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Den nye byfornyelseslov fremhaeves for de gode muligheder for at lgse
omraderelaterede problemer. Det handler om friarealer, hvor kommunerne
har bevaret muligheden for at inddrage alle ejere, fysisk uattraktive og grim-
me byomrader, bymidteproblemer, hvor den nye lov er mere brugbar end
den forrige.

Flere kommuner papeger til gengeeld, at den nye lov er mindre brugbar
end den forrige, nar det kommer til Iasning af de bolig- og bygningsrelatere-
de forhold — nedslidte og darligt vedligeholdte ejendomme — sammenlignet
med den forrige lov.

Til de vaesentlige opgaver, som byfornyelsesloven ikke medvirker til at I1g-
se for kommunerne, hgrer sikring af bevaringsvaerdig by- og bygningsarki-
tektur, etablering af feelleslokaler og lokale funktioner, samt omdannelse af
erhvervsomrader. Her er det iszer det fgrste forhold, kommunerne savner
virkemidler i forhold til, og det til trods for at kommunerne faktisk mener, at
loven er brugbar over for bevaringsveerdige bygninger. Nar undersggelsen
her viser, at loven ikke sikrer bevaringsveerdig by- og bygningsarkitektur,
skyldes det, at kommunerne ikke laengere kan lave de samme samlede Igs-
ninger i byomrader med en flerhed af bevaringsvaerdige bygninger som tidli-
gere, fordi de ikke kan tvinge alle med, og fordi udgiftsrammen ikke deekker
behovet. Hvad angar etablering af feelleslokaler og lokale funktioner pape-
ges det, at der ikke er penge nok til denne type foranstaltninger ved beslut-
ninger om friarealforbedringer og bygningsfornyelse.

Mulige a&ndringer i byfornyelsen

Bygningsfornyelsen er med den nye lov blevet betydelig mere enkel at gen-
nemfere — bade for kommuner og ejere, og den er langt mere privatfinansie-
ret end tidligere. Til gengeeld er stgtten reduceret betydeligt, det samme er
omfanget af boliger der fornyes og antallet af kommuner der bruger lovens
stettemuligheder. Indsatsen malrettes omrader med stort behov for fornyelse
— men ikke de ejendomme og boliger hvor behovet er starst.

Pa kommunernes gnskeliste til fornyelse af byfornyelsen harer generelt
sterre udgiftsrammer. Flere anfgrer, at smertegreensen for kommunerne er
naet, set i relation til den administrationsbyrde byfornyelsen medfarer. Meget
tyder da ogsa pa, at det er arsagen til at mange kommuner — og iszer de
mindre provinsbyer - ikke bruger loven.

Hvad angéar det forhold, at man ikke laengere far de ejendomme og boli-
ger med, hvor behovet er starst, er der ogsa flere kommuner der mener, at
gget statsstatte ville hjaelpe. Det omfatter bl.a. andelsboliger. Men nogle af
de store centralkommuner og landkommuner mener ikke det er nok. De gn-
sker ogsa at kunne give pabud om istandseettelse ved kondemnering, at
kunne kondemnere tomme boliger, og at opna statsstatte til opkeb af tomme
boliger med henblik pa nedrivning. Nogle kommuner savner muligheden for,
at kommunen kan overtage en ejendom og gennemfgre en beslutning om
bygningsfornyelse.

Undersggelsen viser ogsa, at der er behov for at overveje aldersgraensen
for stette (boliger og ejendomme der er opfert fgr 1950), for dele af byggeriet
fra 1960'erne forfalder i disse ar og moderniseres ikke pa markedsvilkar. Der
er ogsa behov for, at overveje aldersgraesen for friarealforbedringer.

Pa den administrative side eftersparger flere kommuner en endnu starre
grad af regelforenkling. Bl.a. gnskes regelforenkling omkring boligforbedring
(fx foreslas fast pris og tid, samt afskaffelse af udbudsrunden). Det vil ggre
det nemmere for den kommunale administration at handtere byfornyelsen.
Kommunerne er nogle gange tvunget ud i at anseette konsulenter, fordi de
kommunale medarbejdere ogsa har mange andre opgaver, og det er sveert
at falge med i 2endringerne pa lovomraderne.



Flere af de mellemstore og smé kommuner a@nsker en ny fordelingsnagle
for udgiftsrammerne. Nogle kommuner i udkantsomraderne spgrger, hvorfor
de skal have faerre midler end de store kommuner, hvis problemerne hos
dem er stgrre. | forhold til fordeling af midlerne kunne man overveje nye kri-
terier og laegge flere nuancer ind. Eksempelvis nedslidte landsbyboliger eller
mange bevaringsveerdige boliger. En mere preecis fordeling kreever imidlertid
et ajourfart BBR-register eller en anden praecis kortlaegning af boligkvalite-
ten. Endelig anbefaler kommunerne, at det gares nemmere at lane udgifts-
rammer. De foreslar, at de ubrugte rammer vises pa en hjemmeside, sa an-
dre kommuner nemt far overblik over hvor de kan lane.

Hvad angar omradefornyelse, er det bestemt et virkemiddel og en beslut-
ningstype der efterspgrges og anerkendes, men ogsa denne del af byforny-
elsen er der grund til at udvikle.

Til succesen hgrer de mange afledte fglgeinvesteringer, og de positive
om end spaede erfaringer med diverse typer partnerskaber. Omradefornyel-
sen har her udviklet erfaringerne med borgerinddragelse og partnerskaber i
byfornyelsen, bl.a. i nyere boligomrader med store sociale problemer.

Undersggelsen viser pa det punkt, at indgaelse af partnerskaber harer il
en af de starste udfordringer ved omradefornyelse. Det geelder bade de
partnerskaber, der med fordel kan indgas med private, og de der maske
endnu mere relevant, kan indgas internt, pa tveers af de kommunale forvalt-
ninger. Det handler fx om muligheden for at forpligte parterne i samarbejdet
mellem socialforvaltningen og teknisk forvaltning om at bidrage til den omra-
debaserede indsats.

Undersggelsen viser ogsa, at der er grund til at overveje, hvordan byfor-
nyelsen positivt kan inspirere og bidrage til omradeindsatser under Lands-
byggefonden, rettet mod udsatte almene boligomrader. Set fra den almene
side er der ogsa grund til at arbejde med, hvordan aktiviteter finansieret i al-
ment regi kan integreres i den eksisterende byfornyelse. Mange indsatser
rettet mod de udsatte omrader, gar netop ud pa at integrere disse omrader
bedre med resten af byen.

Pa et mere konkret plan mener kommunerne, at investeringsredeg@relsen
er en udfordring. Den anerkendes for at fungere som et refleksivt veerktgj,
der bringer overvejelser om gkonomiske sammenhasnge og muligheder,
men flere finder det svaert at spa om investeringerne.

Omradefornyelsen har her udviklet erfaringerne med borgerinddragelse og partnerskaber i byfornyel-
sen, bl.a. i nyere boligomrader med sociale problemer.
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Rids af byfornyelsens udvikling

Formalene med den offentlig statte

En evaluering af byfornyelsesloven forudsaetter en forstaelse af, hvorfor det
er vigtigt og n@dvendigt at bruge offentlige, statslige og kommunale midler
pa at stette investeringer og indsatser i bygninger og byomrader. | dette af-
snit vil vi neermere ggre rede for den forstaelsesramme for byfornyelsen,
som vi pa SBi har udviklet gennem mange ars forskning og evalueringer.
Den skal ses i sammenhang med udviklingen i den statslige styring af by-
fornyelsen.

Udviklingen i byfornyelsespolitikken

Lov om byfornyelse og boligforbedring fra 1983 - og den tidligere sanerings-
lov - var fgrst og fremmest rettet mod fornyelse af boliger og boligkarreer
med henblik pa at sikre sunde boliger. Den var beregnet pa en gennemgri-
bende opretning og fornyelse af helt nedslidte boligejendomme og baseret
pa, at offentlige myndigheder - kommunerne - var initiativtager og havde en
steerk styring af fornyelsen. For at gennemfgre byfornyelsen pa disse vilkar
kraevedes et hgit tilskudsniveau. Det skyldtes, at boligerne skulle renoveres
til en tidssvarende standard og ikke mindst, at intentionerne var, at beboerne
skulle have rad til at blive boende efter fornyelsen.

| bemaerkningerne til den nye lov i 1998 blev iseer naevnt to forhold, som
var baggrunden for den.

For det fgrste var man naet ret langt med at forny de mest nedslidte kvar-
terer og bygninger, hvor boligerne bade var usunde og utidssvarende. Dette
betad, at den fremtidige indsats i hgjere grad skulle rettes mod ejendomme
og byomrader med knap sa massive bygningsmeessige problemer som tidli-
gere. | sddanne ejendomme og omrader var det mindre ngdvendigt med en
steerk offentlig indblanding og subsidiering. Her kunne kommunerne i hgjere
grad basere sig pa, at ejerne selv tog initiativet, og at ejere og lejere selv be-
talte storsteparten af udgifterne.

For det andet havde udviklingen i byerne vist et stigende behov for en
indsats over for bredere bymaessige problemer, som det var svaert for kom-
munerne at Igfte alene. Der var opstaet nye problemer med fysisk nedslid-
ning og social belastning - isaer af en raekke byomrader fra mellemkrigstiden
og fra 1960-1975 - problemer som var baggrunden for nedseettelsen af Re-
geringens Byudvalg i 1993.

Som begrundelse for aendringerne i byfornyelsesloven, blev der desuden
peget pa, at mange byer har fysisk-strukturelle problemer i centrale byomra-
der og i tidligere erhvervsomrader, som har stor betydning for deres fysiske
og gkonomiske udviklingsmuligheder, og som ikke Igses uden offentlig med-
virken. Endelig har nogle af de mindre byer og landsbyer - iszer i udkantsom-
rader - problemer med afvandring og funktionsteamning, som kraever en ind-
sats for at ggre dem mere attraktive, hvis udviklingen skal vendes.

Med den eendrede byfornyelseslov gnskede regeringen, for det farste at
loven ogsa skulle kunne bruges til en bredere bymeessig indsats i byomrader
med seerlige sociale, fysiske og gkonomiske problemer, herunder landsbyer.
Det var gnsket med den nye ordning 'Helhedsorienteret byfornyelse', at give
kommunerne et centralt instrument i bypolitikken til at lase byernes proble-
mer og ggre dem mere attraktive og konkurrencedygtige. Man gnskede



samtidig, at denne udvikling af byerne skulle ske i et teet samarbejde med
lokale borgere, institutioner og virksomheder.

Regeringen gnskede samtidig i stigende grad at basere byfornyelsen pa
frivillig medvirken fra ejerne af ejendomme med fornyelsesbehov og pa ini-
tiativer fra ejere og lejere. Samtidigt gnskede man en reduktion af det offent-
lige gkonomiske bidrag til fornyelsen.

En tredje vaesentlig malsaetning var at gennemfgre en forenkling af reg-
lerne og en decentralisering i forhold til den hidtidige lov. Der var en raekke
andre malsaetninger, som at sikre fredede og bevaringsveerdige bygninger,
begraense bygningers ressourceforbrug, @ge udbuddet af handicap- og ael-
drevenlige boliger og bevare arkitektoniske veerdier i bygninger og byomra-
der. Endelig gnskede regeringen i hgjere grad at sikre vaerdien af de offent-
lige investeringer i byfornyelsen ved krav om efterfalgende vedligeholdelse
af bygningerne.

Den tidligere evaluering af byfornyelsesloven

SBi gennemfarte i 2002 en evaluering af 1998 loven. Evalueringen viste, at
der fortsat var et behov for en offentligt stettet byfornyelse, men at der ogsa
var behov for eendringer af byfornyelsesloven.

Evalueringen og erfaringer fra andre lande i Europa viste saledes, at der
uanset markedsmaessige vilkar for boligfornyelse, ikke automatisk sker en
tilstraekkelig fornyelse af bygninger og byomrader pa privat initiativ og med
private midler, hvorfor der i stgrre eller mindre udstraekning har veeret en of-
fentlig indsats til stgtte for dette. Der vil derfor fortsat veere et vist behov for
en offentlig stette til fremme af private investeringer i byfornyelse.

Huslejereguleringen i private udlejningsboliger har i et historisk perspektiv
haft en negativ betydning for den private fornyelsesaktivitet og medfort et
vedligeholdelsesefterslaeb. En forbedring af vilkarene for private investerin-
ger i boliger vil kunne gge den private fornyelsesaktivitet - isser i de mest at-
traktive ejendomme og byomrader. Men erfaringerne fra andre lande med en
mindre regulering af boligmarkedet viser, at der ogsa her kan findes nogle
generelle gkonomiske mekanismer og forhold pa boligmarkedet, som kan
skabe forfald og forslumning i dele af boligmassen. Der kan saledes fore-
komme seerlige gkonomisk-sociale forslumningsprocesser i mindre attraktive
byomrader. Desuden kraever investeringer i vedligeholdelse og forbedringer
af ejendomme en lang investeringshorisont, der ikke altid er til stede hos pri-
vate ejere.

En vigtig erfaring fra evalueringen i 2002 var, at kommunerne fortsat lag-
de meget vaegt pa at fa lgst problemer med nedslidte boligejendomme med
darlig standard. Men undersggelsen viste ogsd, at mange kommuner - og
iseer de stgrre byer - oplevede bymaessige problemer som trafik- og milja-
problemer, grimme og uattraktive omrader, ofte med saerlige sociale proble-
mer, mangel pa friarealer og saerlige funktionsproblemer i bymidterne. Der
var ogsa en del byer, der havde problemer med at f& omdannet og regene-
reret tidligere erhvervsomrader eller omrader med blandet bolig og erhverv.
Problemer med afvandring og funktionstemning af mindre byer og landsbyer
var et problem i hver tredje kommune. Endelig mente 40 pct. af kommuner-
ne, at de havde problemer med, at bevaringsveerdige bygninger forfalder.

Som en fglge heraf var der et generelt gnske blandt kommunerne om at
gge investeringsrammerne for byfornyelsen.

Evalueringen viste, at en meget stor del af kommunerne mente, at Helheds-
orienteret Byfornyelse gav gode muligheder for at Igse mange af de oven-
naevnte bymeessige problemer, bl.a. med hensyn til at forebygge nedslidning
og forslumning i udsatte byomrader. Der var dog nogle problemer, som
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kommunerne mente, at loven var mindre velegnet til at Igse. Det gjaldt isser
trafik- og miljgproblemer, samt problemer i omrader med meget erhverv.

60 pct. af kommunerne mente, at de havde brug for helhedsorienteret by-
fornyelse. Det gjaldt isser bykommunerne - i mindre grad omegnskommuner
til de starre byer og landkommuner. Alligevel var der stor spredning pa hvil-
ke typer af kommuner, der brugte ordningen, og en del landkommuner hav-
de faet stotte. Et problem var, at ansggninger fra en del kommuner var ble-
vet afvist, bl.a. pa grund af kravene om, at en sterre del af midlerne skulle ga
til omrader med bygningsproblemer. | langt de fleste kommuner havde man
en opfattelse af, at indsatsen virkede, og at selve arbejdet med den hel-
hedsorienterede indsats havde en effekt i sig selv.

Den helhedsorienterede indsats aendrede ikke kun ved de fysiske og le-
vevilkarsmaessige forhold i et omrade. Kommunerne var af den opfattelse, at
der blev sat en proces i gang med samarbejde mellem kommuner, borgere
og virksomheder, som havde stor betydning for byomradernes og byernes
udvikling. Projekterne betad, at den kommunale forvaltning blev tvunget til
internt samarbejde — pa tveers af forvaltninger - om en helhedsorienteret ind-
sats i samarbejde med borgerne. Ressourcer hos lokale borgere og virk-
somheder blev aktiveret og koordineret. Det var erfaringerne fra flere af de
kommuner, der er gaet i gang, at der typisk fglger en del private investerin-
ger i kglvandet pa indsatsen. Disse konklusioner blev bekraeftet af senere
undersgagelser, som SBi gennemfgrte for Erhvervs- og Boligstyrelsen (Eng-
berg og Hansen, 2004, Jensen 2003a, 2003b).

Evalueringen i 2002 viste ogsa, at bygningsfornyelsen nu i hgjere grad
blev til pa initiativ af ejerne og i mindre grad igangsat af kommunerne. Sam-
tidig var der imidlertid stadig mange kommuner, som fandt det veesentligt at
kunne styre bygningsfornyelsen mod de bygninger og byomrader, hvor be-
hovet var starst, hvilket kunne gare det ngdvendigt at inddrage mindre villige
ejere.

Denne overgang til i hajere grad at basere sig pa ejernes initiativ og for-
slag, sa pa det tidspunkt ud til at have reduceret ombygningsudgifterne og
dermed den offentlige statte i bygningsfornyelsen. Derimod var det kun i be-
graenset omfang lykkedes med de nye regler om sakaldt 'forhandlet finansie-
ring' at mindske den offentlige udgiftsandel i bygningsfornyelsen. Denne
fremstod fortsat ret hgj sammenlignet med de stgtteordninger, som findes i
andre europeaeiske lande.

Byfornyelsesloven blev pa en del punkter forenklet med 1998 loven, men
evalueringen viste, at loven alligevel stadig blev oplevet som meget kompli-
ceret af mange kommuner. Det skyldtes isaer de mange forskellige ordnin-
ger, som havde forskellige formal og regelseet. Generelt naevnte over halv-
delen af de kommuner, som ikke havde brugt loven, at en vaesentlig arsag
hertil var lovens kompleksitet. Mange kommuner fandt, at procedurerne tog
for lang tid.

Bygningsforbedringsudvalgene var et nyt element i 1998 loven.
Evalueringen viste, at der generelt var tilfredshed med denne ordning i de
kommuner, hvor den havde veeret brugt. Bygningsforbedringsudvalgene
havde veeret med til at saette bevaringsinteresser pa dagsordenen i kommu-
nerne, og de havde en relativ stor effekt med en begraenset offentlig udgift.
Ordningen var saledes mere udgiftsbesparende for stat og kommune end
den ordinaere bygningsfornyelse, og kommunerne fandt ordningen vaesent-
ligt enklere end bygningsfornyelsen. En meget stor andel af kommunerne pa
knap 80 pct. mente, at byfornyelsesloven hermed var blevet mere effektiv til
forhindring af forfald af bevaringsvaerdige bygninger. Men samtidig papege-
de mange kommuner, at ordningen ikke var tilstraekkelig til at lase proble-
merne for landsbyer med afvandring og funktionstgmning.



Hovedprincipperne i den nye byfornyelseslov
fra 2004

Lov om byfornyelse og udvikling af byer erstatter pr. 1.1. 2004 den tidligere
lov om byfornyelse. Den nye lov betegnes som en reform af byfornyelsen —
en gennemgribende fornyelse og modernisering, der reducerer den offentli-
ge statteindsats og forgger den private egenfinansiering. Som titlen indike-
rer, angar loven i tillaeg til den gamle nu ogsa udvikling af byer, og det skyl-
des ikke mindst den nye mulighed for at stgtte igangsaettelse af en omdan-
nelse af eeldre erhvervs- og havneomrader.

Af bemaerkningerne til lovforslaget fremgar det, at reformen af byfornyel-
sen gennemfgres med vaegt pa falgende elementer:

— Regelseettet forenkles og moderniseres bl.a. med henblik pa at give
kommunerne storre valgfrihed i tilrettelaeggelse af indsatsen.

— Den offentlige stotte malrettes til de omrader og ejendomme, hvor beho-
vet er starst. Seerligt styrkes indsatsen for at vende udviklingen i svage
omrader gennem en bedre integration af fornyelse i problemramte omra-
der og bygningsfornyelse.

— @get fokus pa frivillighed, ved i hgjere grad at tage udgangspunkt i frivil-
lighed frem for i krav fra det offentlige.

— Udgiftsstyringen forbedres ved at eendre investeringsrammestyring til ud-
giftsrammestyring.

— Den private medfinansiering gges, hvorved den offentlige stotteandel kan
reduceres. | samme retning traekker yderligere inddragelse af fondsmid-
ler.

— De komplicerede lejefastsaettelsesregler afskaffes, idet lejelovgivningens
almindelige regler anvendes som udgangspunkt.

— Aftalt boligforbedring ophgrer som selvstaendig ordning, idet ordningen
indarbejdes i den almindelige bygningsfornyelse.

Det overordnede mal med den nye lov er at bane vej for en mindre bred og
en mere fokuseret ordning med vaegt pa:

— Malrettet stgtte til de omrader og ejendomme, hvor behovet er starst.
— Frivillighed frem for tvang.
— En hgjere grad af markedsorientering.

Med vedtagelsen af den nye lov anerkendes den afggrende betydning for til-
vejebringelse af tidssvarende, attraktive boliger og velfungerende byer, som
byfornyelsen har haft siden begyndelsen af 1980'erne. Det fastslas samtidig,
at der fortsat er behov for en byfornyelsesindsats der sikrer gode boliger og
velfungerende byer i de situationer, hvor den gnskede udvikling ikke sker pa
saedvanlige markedsvilkar.

Malet med den nye byfornyelseslov af 2004 er, at give kommunalbesty-
relsen et instrument til at tiltreekke og fastholde borgere og virksomheder
gennem udvikling og omdannelse af problemramte byer og boligomréader.
Ifglge bemaerkningerne til den nye lov kan det veere traditionelle byfornyel-
sesomrader, nyere boligomrader med store sociale problemer, nedslidte
bymidter i mindre og sma byer, og eeldre nedslidte erhvervs- og havneomra-
der. Det er omrader med vidt forskellige problemer og fornyelsesbehov, men
de har det til feelles, at en vis stgtte er ngdvendig, fordi markedet ikke kan
vende udviklingen alene. Regeringen — og stgttepartierne bag den nye lov —

29



30

gnsker med loven at sikre, at der fortsat er en offentlig stattet byfornyelses-
indsats, men at stgtten fortsat malrettes efter behovene og at den private
egenfinansiering gges.

Ifelge lovens § 1 pahviler det kommunerne at anvende loven til at tilveje-
bringe velfungerende byomrader med boliger af en god stand. Kommunerne
skal om ngdvendigt:

1) igangsaette udvikling og omdannelse af problemramte byer og byomra-
der, der gar dem attraktive for bosaetning og privat investering,

2) styrke grundlaget for private investeringer i problemramte byomrader
gennem en koordineret og integreret indsats, som skal rette sig mod he-
le omradet gennem boligsociale og omrademeessige foranstaltninger og
gennem istandseettelse af boliger og bygninger, samt etablering og for-
bedring af friarealer, og

3) skabe velfungerende boliger og boligomrader beliggende uden for de i
nr. 2 neevnte byomrader, gennem istandsaettelse og ombygning af boli-
ger der er vaesentligt nedslidte, samt etablering og forbedring af friarea-
ler.

| den nye lov er overordnet set to overordnede typer af byfornyelsesbeslut-
ninger: bygningsfornyelse og omradefornyelse. Bygningsfornyelse handler
om stgtte til forbedring af boliger og friarealer, mens omradefornyelse hand-
ler om statte il initiativer "mellem husene" — til sociale, kulturelle og trafikale
forbedringer.

Ordningen med stgtte via bygningsforbedringsudvalg til bevaringsveerdige
bygninger og landsbyer opretholdes, men med kontant statte i stedet for lan.
Ordningen er udvidet til at gaelde alle andels- og ejerboliger mod tidligere bo-
liger i landsbyer og fredede og bevaringsveerdige boliger uden for landsbyer.
Til gengeeld indgar de private udlejningsboliger ikke laengere i ordningen.

Endelig ydes der ogsa med den nye lov stette il friarealforbedring, men
kun hvis det vedrgrer felles arealer for flere ejendomme.

Med den nye byfornyelseslov forventes det, at de direkte offentlige udgif-
ter til byfornyelsen bliver mindsket med 215 mio. kr. i 2004 i forhold til 2003.
Det er iseer de statslige udgifter, der er formindsket (ca. 200 mio.). Reduktio-
nen af rammen var dog starter ar forinden som resultat af finanslovsforhand-
lingerne. Det er imidlertid sveert at overskue de gkonomiske aendringer, fordi
man samtidig overgar fra at styre tilskuddene efter investeringsrammer, til at
styre efter direkte offentlige udgifter. | forbindelse med evalueringen af den
gamle lov blev det beregnet, at de samlede offentlige udgifter for de tre ar
1998-2000 var ca. 2 mia. kr., dvs. 660 mio. kr. pr. ar, hvoraf statens bidrag
var ca. 360 mio. Set i det lys er der sdledes tale om en relativ stor reduktion
af den offentlige stgtte og iseer af statens bidrag. Reduktionen var dog ikke
afledt af den lye lov, byfornyelsens sterrelse pa finansloven var ogsa beska-
ret arene forinden.

Da stotteomfanget til omradefornyelse er ueendret, er det fgrst og frem-
mest stgtten til bygningsfornyelsen, der er reduceret. En del af denne ned-
skaering er kompenseret ved, at man har palagt Grundejernes Investerings-
fond at bidrage med 50 mio. kr. om aret.

Det har i den forbindelse veeret et vigtigt element i evalueringen at under-
sgge, hvad konsekvenserne af den nye lov har veeret for bygningsfornyel-
sen. Det er et velkendt problem i kommunerne, at nogle af de mest nedslidte
ejendomme ejes af sma udlejere og privatpersoner, som det er sveert at gg-
re interesserede i stgrre byfornyelsesprojekter. Det er imidlertid ikke blevet
nemmere, efter at stotteomfanget er reduceret vaesentligt. Det kraever en ak-
tiv indsats fra kommunerne at aktivere disse ejere, og en gendring af praksis,
saledes at man i hgjere grad stetter mindre, men akutte fornyelsesbehov i
disse ejendomme. En ubureaukratisk ordning, hvor disse ejere kan sgge
stgtte til helt ngdvendige vedligeholdelsesarbejder, vil de sikkert gerne an-
vende. Spgrgsmalet er sa, om der ogsa sker en egentlig modernisering af



disse ejendomme. De starre og mere professionelle ejere kan sikkert forma
at udnytte lovens stattemuligheder, ligesom de ogsa er villige til at medfi-
nansiere. Det er imidlertid ikke givet, at det er de mest nedslidte og foraelde-
de ejendomme, der bliver investeret i. Der er dermed en risiko for, at den of-
fentlige statte ikke bliver anvendt i de ejendomme, hvor behovet for fornyel-
se er stgrst. Kommunerne kan have problemer med at styre midlerne hen
imod gnskede byomrader med omradefornyelse, med mindre tilskudsni-
veauet i det enkelte projekt saettes relativt hgijt.

Bygningsfornyelse

Nar det gaelder bygningsfornyelse, er der gennemfgrt store sendringer med
den nye lov. Aftalt boligforbedring er ophaevet og bygningsfornyelsen sendret
radikalt. | princippet er bygningsfornyelsen nu en stgtteordning, hvor man gi-
ver tilskud til private renoveringer gennemfgrt efter lejelovens regler. Det er
ejeren der tager initiativ, og statte til bygningsfornyelse kan omfatte private
udlejningsboliger, andelsboliger og ejerboliger, mens almene boliger ikke er
omfattet. For at opna statte skal boligerne mangle installationer i form af
tidssvarende opvarmning, eget toilet eller bad, eller vaere opfart far 1950 og
efter kommunens vurdering vaere vaesentligt nedslidte. Statte gives som
kontante tilskud, og her er begrundelsen, at tilskud er mere synlige for mod-
tageren end lan, og at det bidrager til at gare byfornyelsen mere enkel at
administrere for kommunerne.

Til nedslidte private udlejningsboliger opfart far 1950 kan der gives et
kontant tilskud til alle vedligeholdelses- og forbedringsarbejder samt til ned-
rivning af bygningen, hvis den er i meget darlig stand. Der er ikke faste reg-
ler for, hvor stor statten kan veere, men den skal fastsaettes ved forhandling
med ejeren ud fra en vurdering af, hvor meget ejeren selv kan og bar betale.
Staten og kommunen betaler hver halvdelen af tilskuddet. Ved forbedringer
kan der gives tilskud til nedseettelse af huslejeforhgjelser med den sakaldte
indfasningsstatte, som giver lejerne en jeevn stigning i huslejen. Indfasnings-
stgtten kan maksimalt udggre to tredjedele af lejeforhgjelsen og aftrappes
over 10 ar. Kommunerne bestemmer selv, om de vil give tilskud til den del af
lejeforhgjelsen, der udger de farste 155 kr. pr. m?, mens de er forpligtet til
det for den del, der overstiger dette belab.

De indflydelsesmuligheder, som lejerne havde efter den tidligere lovs be-
stemmelser om bygningsfornyelse og aftalt boligforbedring, bortfalder med
den nye lov. Nu geelder alene de rettigheder og klagemuligheder, som er in-
deholdt i lejelovgivningen. Det vil sige, at der ikke lzengere er vetoret over for
forbedringer, som lejerne ikke gnsker, men de kan i stedet klage til husleje-
naevnet, hvis de ikke finder forbedringerne hensigtsmaessige. Der er fortsat
genhusningsmuligheder for lejerne, men kun hvis lejestigningen overstiger et
vist belgb eller hvis ombygningerne gar boligen ubeboelig. Andelshavere og
ejere kan ogsa genhuses, hvis deres bolig kondemneres eller ma afstas til
nedrivning ved friarealforbedringer.

Ejerboliger og andelsboliger har mulighed for at opna stgtte til istandsaet-
telse af klimaskaermen (tag, facader, vinduer mv.) og afhjeelpning af kon-
demnable forhold. Her bliver stagtten nedsat, sa den hgjst kan udgere 25 pct.
af udgifterne. Stgtten kan dog forhgjes ved istandsaettelse af bevaringsveer-
dige og fredede bygninger.

Almene boliger kan som naevnt ikke stottes. | bemeaerkningerne til loven
henvises der her til Landsbyggefonden, idet der foreslas at fonden overtager
de nuvaerende offentlige statteudgifter til den bygningsrelaterede del af by-
fornyelsen, der angar almene boliger. Ogsa her er malet at reducere den of-
fentlige statteandel.

Med den nye lov er reglerne om kondemnering (forbud mod beboelse) vi-
derefart ueendret, men med den vaesentlige forskel, at der ikke laengere kan
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gives pabud om afhjeelpning af de kondemnable forhold. Det betyder at en
kommunalbestyrelse fortsat kan nedlaegge forbud mod at en bygning bruges
til beboelse hvis det er forbundet med sundheds- eller brandfare. Efter by-
fornyelsesloven skal kommunerne fgre tilsyn med, at de bygninger der an-
vendes til beboelse ikke er kondemnable. Hvis der er nedlagt forbud, kan
kommunen pabyde ejeren at nedrive bygningen. Det giver ejeren ret til at
sgge erstatning efter almindelige erstatningsretlige principper. Tidligere var
det muligt at pabyde ejeren at istandseette den kondemnerede bolig, men
den mulighed forsvandt med den nye lov.

Omradefornyelse

Med den nye lov afleser omradefornyelse de tidligere muligheder for at gen-
nemfare helhedsorienteret byfornyelse. Den nye ordning viderefgrer HOB pa
samme gkonomiske niveau, men ordningen justeres og udvides pa en reek-
ke punkter. Den udvides blandt andet til at omfatte flere typer af byomrader.
Med den del af den nye lov er der lagt op til, at der skal ske en taettere koor-
dinering end hidtil af bygningsfornyelsen og omradefornyelse. En del af
statsstgtten er saledes forlods prioriteret til fornyelse af bygninger i byomra-
der, der har faet stotte til omradefornyelsen.

Efter den nye lov kan kommunerne gennemfgre omradefornyelse i fire
omradetyper, som i prioriteret raekkefelger er:

1 Nedslidte byomrader i mindre byer, hvor der er et vaesentligt behov for
en bymeessig udvikling.

2 Nedslidte byomrader i starre byer, hvor der er et vaesentligt behov for

bygningsfornyelse (traditionelle byfornyelsesomrader).

Nyere boligomrader med store sociale problemer.

4 /Aldre erhvervs- og havneomrader, som ikke umiddelbart kan omdannes
pa markedsvilkar.

w

Bymaessige problemer i udkantsomrader (gruppe 1) er dermed hgijt priorite-
ret i den nye lov, men kan kun udgere maksimalt 10 pct. af den statslige ud-
giftsramme. Nyt er desuden, at der kan gives stgtte til aeldre erhvervs- og
havneomrader udpeget som byomdannelsesomrader efter planlovens be-
stemmelser (§11). Her gives der stgtte til forundersggelser - ikke direkte til
investeringer i omradet, der forudseettes finansieret af private og kommuner-
ne. Statten kan gives til udgifter til tilrettelaeggelse af processen og herunder
afklaring af omradets fremtidige brug, afklaring af omradets ejer- og er-
hvervsforhold, omfanget af jordforurening mv. Baggrunden for inddragelse af
denne type af omrader er, at de ikke umiddelbart kan omdannes og fornyes
pa almindelige markedsvilkar. Potentielle investorer er forsigtige pa grund af
usikkerhed vedr. omfanget af forurening, samt rettigheds- og ejendomsfor-
hold. Mange af disse omrader er saledes forurenede i varierende omfang.
Bygninger er i mange tilfeelde opfert pa lejet grund og pa ejendomme med
en raekke tinglyste bindinger.

Far en kommune kan traeffe en beslutning om omradefornyelse skal den
udarbejde et byfornyelsesprogram for omradefornyelsen. | henhold til den
nye lov er kommunalbestyrelsen i den forbindelse forpligtet til at etablere et
forpligtigende samarbejde med de parter der bliver bergrt af omradefornyel-
sen. Det kan fx ske gennem etablering af et formaliseret partnerskab. | pro-
grammet skal der tillige indga en investeringsredegerelse der angiver mulig-
hederne for fremtidige private og offentlige investeringer i omradet. Der krae-
ves dog ikke en investeringsredegarelse, hvis byfornyelsen omfatter om-
dannelse af aeldre erhvervs- og havneomrader.

Efter den nye lov afsaettes der 50 mio. kr. af den arlige statslige udgifts-
ramme til byfornyelse til gennemfarelse af omradefornyelse. Fordelingen af



udgiftsrammen sker efter ansggning fra kommunerne til Velfaerdsministeriet.
Ministeriet udvaelger de enkelte omrader efter en prioriteret reekkefalge og
efter en konkret vurdering af de enkelte ansagninger.

Den statslige statte er maksimalt pa 10 mio. kr. til et omrade, og det for-
udseettes at kommunerne bidrager med mindst det dobbelte. Med den nye
lov er udgiftsrammen for det enkelte byomrade dermed udvidet fra 10 mio.
kr. til ca. 30 mio. kr. Det betyder, at stgrre byomrader kan inddrages og en
mere intensiv indsats gennemfares, men da den samlede statslige ramme
fastholdes, betyder det alt andet lige, at feerre omrader kan stgttes. Til gen-
geeld bliver der nu satset pa flere private investeringer. Det ses bade som
krav om etablering af forpligtende samarbejde med de parter omradeforny-
elsen angar, og et krav om at kommunerne skal udarbejde en sakaldt Inve-
steringsredeggrelse. Investeringsredeggrelsen er et nyt redskab, som skal
bidrage til at styrke grundlaget for private investeringer i problemramte om-
rader. Til dette formal skal redegarelsen indeholde en oversigt over de for-
ventede investeringer i byfornyelsesomradet, og en beskrivelse af de fakti-
ske investeringer i omradet.

Af bemaerkninger til loven fremgar det, at investeringsredegerelsens ind-
hold som minimum skal kunne rette private investorers opmaerksomhed pa
omradets uudnyttede potentialer. For at leve op til det, skal redeggrelsen in-
deholde oversigter over uudnyttede byggegrunde, forteetningsmuligheder
ved om- og pabygninger af private ejendomme til bolig og erhvervsformal,
planer om opfarelse eller udvidelse af offentlige institutioner, og muligheder
for at etablere erhverv. Hvis kommunen og private interessenter i omradet
beslutter at ga videre, kan investeringsredegarelsen vaere et dokument, der
afspejler de forventede offentlige og private investeringer, og en tidsplan
herfor.
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Byfornyelsen 2004-2006

Omfang og udgifter fordelt pa beslutninger og kommunetyper

| perioden fra 2004 til 2006 er der samlet set truffet i alt 1100 beslutninger i
henhold til byfornyelsesloven, og investeret 1,8 mia. kr. i byfornyelse. Der er
dermed tale om et markant lavere investeringsniveau sammenlignet med pe-
rioden fra 1998 til 2000, hvor de samlede investeringer var pa 2,9 mia.kr.

Det er de store centralkommuner, der tegner sig for langt den stgrste an-
del af investeringerne — ca. 1,4 mia. kr. Det er ogsa her, man finder de star-
ste beslutninger malt i kr. pr. beslutning. | de gvrige typer af kommuner er in-
vesteringerne typisk langt mindre.

Tabel 4. Bygningsfornyelse, friarealforbedring mv. Antal beslutninger, investeringer og investeringens andel i 2004-06, fordelt pa
beslutningstyper og kommunetyper. 1000 kr.

Store central-  Omegns-  Stgrre pro- Mindre pro-  Landkom- [ alt Heraf stats-
kommuner ~ kommuner  vinsbyer  vinsbyer muner stette

Antal beslutninger
Bygningsfornyelse ny lov 230 75 369 94 227 995
Friarealforbedring 51 1 10 4 12 78
Kondemnering 9 0 2 1 3 15
Bygningsfornyelse gl. lov 7 2 4 0 0 13
| alt 297 78 385 99 242 1101
Investeringer 1000 kr.
Bygningsfornyelse ny lov 1.098.815 70.228 195.175 26.189 58.747  1.448.154 284.000
Friarealforbedring 159.570 1.200 13.574 3.800 14.966 193.110 97.000
Kondemnering 705 2.350 70 874 3.999 2.000
Bygningsfornyelse gl. lov 162.127 201 21.785 184.113 35.000
| alt 1.420.217 71629  232.884 30.059 74587 1.829.376  418.000
Andel af investeringer
Bygningsfornyelse ny lov 60 4 11 1 3 79 16
Friarealforbedring 9 0 1 0 1 11 5
Kondemnering 0 0 0 0 0 0 0
Bygningsfornyelse gl. lov 9 0 1 0 0 10 2
| alt 78 4 13 2 4 100 23

Kilde: Data fra Velfeerdsministeriet bearbejdet af SBi.



Bygningsfornyelse

Den traditionelle byfornyelsesopgave — bygningsfornyelse — tegner sig for
langt hovedparten af investeringerne, med et samlet investeringsniveau pa
1,5 mia. kr.

Der er samlet set fornyet ca. 5.800 boliger med bygningsfornyelse i den
undersggte periode. Heraf udgar de private udlejningsboliger ca. 2.300 eller
43 pct. De private andelsboliger udger ca. 2.000 boliger eller 35 pct., mens
de resterende 1.500 boliger eller 25 pct. er ejerboliger. De private andelsbo-
liger, der har deltaget i byfornyelsen, er typisk en del af en starre forening,
for her har der i gennemsnit veeret 23 boliger pr. ejendom, mens de private
udlejningsboliger i gennemsnit omfatter 11 boliger pr. ejendom. Andelsboli-
ger dominerer iszer blandt de store centralkommuner og omegnskommuner-
ne, men andelen af byfornyede andelsboliger er omtrent faldet til det halve,
nar man sammenligner de to farste ar (2004, 2005) med det sidste (2006).

Det er i de private udlejningsejendomme, at de mest omfattende renove-
ringer gennemfgres. Opgjort i investeringernes mere konkrete omfang - malt
i kr./m? - er investeringsniveauet saledes starst i de private udlejningsboliger,
med knap 6.000 kr./m?, det halve i de byfornyede andelsboliger og ca. 2.000
kr./m? i de byfornyede ejerboliger.

Sammenligner man kommunegrupperne, varierer investeringsniveauet en
del inden for de respektive ejerformer.

Hvad angéar de private udlejningsboliger topper omegnskommunerne med
8.700 kr./m? investeret i gennemsnit i de private udlejningsboliger teet fulgt af
de starre provinsbyer. Herefter folger de store centrale kommuner med over
5.000 kr./m?, med et stort spring til landkommunerne, hvor investeringsni-
veauet er pa 3.600 kr./m?. Lavest ligger mindre provinskommuner, hvor der i
gennemsnittet er investeret godt 2.000 kr./m?. Undersggelsen viser saledes,
at der er en markant spredning i investeringerne i de private udlejningsboli-
ger kommunerne imellem.

Investeringsniveauet pr. kvadratmeter i de private andelsboliger varierer
ogsa en del - fra 3.500 kr./m? i de storre centralkommuner til 900 kr./m? i
omegns- og provinsbyer. Her kan en vigtig forklaring veere vaesentlige for-
skelle i opferelsestidspunktet, og dermed bygningsstandard fgr fornyelsen.

Endelig er investeringsniveauet i de byfornyede ejerboliger omtrent det
samme - ca. 1.500 kr./m? - uanset kommunetype.

Antallet af kommuner der har benyttet muligheden for at gennemfgre be-
slutninger om bygningsfornyelse i den undersggte periode, er 75 eller 27
pct. af landets kommuner. Sammenholdt med perioden fra 1998 til 2000 er
der tale om en meget markant reduktion, idet 121 eller 41 pct. af kommuner
benyttede ordningen i den fgrste periode. Som det fremgar af tabellen her-
under, er det iseer kommuner i gruppen af mindre provinsbyer, der er faldet
fra.

Tabel 5. Andel af kommuner, som har brugt loven (andel i pct.)

Kommunegruppe 2004-06 1998-2000
Andel i pct.
Store centralkommuner 100 100
Omegnskommuner 22 22
Starre provinsbyer 58 83
Mindre provinsbyer 25 55
Landkommuner 20 38
Total 27 44
N 75 121

Kilde: Data fra Velfeerdsministeriet bearbejdet af SBi
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Bygningsudgifternes fordeling ved bygningsfornyelse

Udgifterne til indretning af WC/bad og renovering af tag udger de starste en-
kelt poster ved byfornyelse af private udlejningsejendomme. Tilsammen ud-
ger udgifterne til disse arbejder 20 pct. af de samlede bygningsudagifter. Ud-
gifter til facade og sokkel samt til vinduer udger tiisammen andre godt 10
pct. af de samlede udgifter, mens den sidste starre post er renovering af
kekken, som her udger ca. 4 pct. | de private udlejningsboliger udger hand-
veerkerudgifterne samlet set 61 pct. af udgifterne, mens administrationsud-
gifternes andel er pa ca. 10 pct.

Udgiftsfordelingen for private andelsboliger og ejerboliger er i sagens na-
tur fordelt anderledes, idet der kun ydes stgtte til istandsaettelse af bygnin-
gers klimaskaerm og afhjeelpning af kondemnable forhold. Her udgar udgifter
til tag den sterste andel af udgifterne (25 pct.), 14 pct. af udgifterne er gaet til
renovering af ydermure, 13 pct. til vinduer og ca. 11 pct. til afhjeelpning af
kondemnable forhold. Ved private andelsboliger og ejerboliger udger hand-
vaerkerudgifterne samlet set 68 pct. af udgifterne, mens administrationsud-
gifternes andel er pa ca. 9 pct.

Kondemnering
Omfanget af beslutninger med kondemnering i den undersggte periode er
15, og i forbindelse med disse beslutninger har den samlede investering vae-
ret ca. 4 mio. kr. Antallet af beslutninger varierer en del fra ar til ar, og det
samme gar investeringerne pr. beslutning. | en enkelt stagrre beslutning i
gruppen af stagrre provinsbyer i 2002, var investeringen 2 mio. kr., mens en
beslutning i en landkommune samme ar var pa 670.000 kr. Generelt tegner
landkommunerne sig for 3 ud af de 15 beslutninger.

Det skal i denne sammenhaeng bemaerkes, at kondemneringer der gen-
nemfgres uden statsstatte ikke indgar i opggrelsen.

=

=

Det byfornyede Skt. Pederstraede, Brogadekvarteret, Svendborg.

Friarealforbedringer

Med den nye byfornyelseslov er der i den undersggte periode gennemfgrt
78 beslutninger om friarealforbedringer. Beslutningerne har bergrt ca.
10.000 boliger — overvejende i de starre centralkommuner. Langt de fleste
boliger ligger i beslutninger godkendt i 2004. Samlet set er der investeret
knap 200 mio. kr. i friarealforbedringer, og det svarer omtrent til investe-
ringsniveauet i perioden fra 1998 til 2000, som var pa 189 mio. kr. Investe-
ringerne varierer over arene, fordelt med knap 78 mio. kr. i 2004, over 41
mio. i 2005 til 74 mio. kr. i 2006.



Investeringerne er pa 2,5 mio.kr. pr. beslutning i gennemsnit, men de har
kostet mere end dobbelt s& meget i de store centralkommuner - i gennem-
snit 3 mio.kr. pr. beslutning - sammenlignet med de gvrige kommunetyper,
hvor en beslutning i gennemsnit betad en investering pa ca. 1,1 mio.kr.

Omradefornyelse

Beslutningerne om omradefornyelse udger 54, og det skal ses i forhold til at
Velfszerdsministeriet har modtaget 100 ansggninger om statte. Samlet set er
der her omsat for knap 780 mio. kr. i den undersggte periode. | forbindelse
hermed har kommunerne i gennemsnit haft en udgift pr. omrade pa ca. 14
mio. kr. Den statslige statte til omradefornyelsen udger i alt ca. 240 mio. kr.,
svarende til 30 pct. udgifterne (inklusiv den saerlige pulje pa 100 mio. kr. til
fors@g med byfornyelse i problemramte by- og boligomrader i store byer,
uddelt i 2004).

Omradefornyelse

Kommuner med beslutninger
/ M 2.004 (10)
2.005 (14)

2.006 (9)

o

Figur 4. Kommuner der har truffet en eller flere beslutninger om omradefornyelse i perioden fra 2004 til
2006 (Eksklusiv omrader med indsats igangsat med seerlige pulje pa 100 mio. kr. til forseg med byfor-
nyelse i problemramte by- og boligomréder i store byer). Kilde: Data fra Velfeerdsministeriet bearbejdet
af SBi. Kilde: Data fra Velfeerdsministeriet bearbejdet af SBi.

Nedslidte byomrader udger den hgjst prioriterede type i omradefornyelsen.
Til denne omradetype er der givet statte til 40 omrader, og investeringerne
udgear ca. 535 mio. kr. eller knap 70 pct. af de samlede investeringer. Til de
andre omradetyper er der givet statte til 10 nyere byomrader med sociale
problemer og til fire 2eldre erhvervsomrader.
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Tabel 6. Omradefornyelse i 2004-2006 fordelt pa omradetyper og kommunetyper.
| 1000 kr. og andel af samlet investering.

Store central- Omegns- Starre provins- Mindre provins-  Landkom- | alt Statstilskud
kommuner kommuner byer byer muner

Omradetype
Nedslidt byomrade i
mindre by 0 0 0 0 112.406 112.406 35.000
Nedslidt byomrade i
starre by 311.972 0 215.790 7.500 0 535.262 147.000
Nyere boligomrade 8.630 39.670 74.440 0 0 122.740 55.800
£ldre erhvervsomrade 0 2.900 3.600 1.170 480 8.150 27
| alt 320.688 42.574 293.844 8.672 112.890 778.668  240.000
Omradetype
Nedslidt byomrade i
mindre by 0 0 0 0 14 14
Nedslidt byomrade i
starre by 40 0 28 1 0 69
Nyere boligomrade 1 5 10 0 0 16
/Eldre erhvervsomrade 0 0 0 0 0 1
| alt 41 5 38 1 14 100 31

Kilde: Data fra Velfeerdsministeriet bearbejdet af SBi.
Investeringer og statsskud inklusiv pulje pa 100 mio. kr. til forseg med byfornyelse i problemramte by- og boligomrader i store byer uddelt i 2004

| forhold til indsendte ansagninger er succesraten stgrst for ansggninger om
stotte til fornyelse af nedslidte byomrader i de starre byer. Her har 83 pct. af
de indsendte ansggninger opnaet stgtte. Hvad angar de aeldre erhvervs- og
havneomrader, er det derimod kun 4 ud af 9 omrader, der har opnaet statte.

Udgiftsniveauet er hgjt i omradetypen "Nedslidte byomrader i starre byer",
og her er det overvejende de offentlige arealer, der er problemet. De fleste
af pengene, eller lidt over halvdelen, er saledes i gennemsnit brugt til reno-
vering af torve, pladser og opholdsarealer. Det geelder isaer i de aeldre byom-
rader i stgrre byer, men det geelder ogsa i stor udstraekning i nyere byomra-
der. Naeststarste post er saerlige trafikforanstaltninger, som i gennemsnit an-
drager 20 pct. af udgifterne.

Hvad angéar fordelingen af udgiften, er der visse variationer inden for de
enkelte omradetyper i tillaeg til de nsevnte hovedtraek. | de nedslidte byomra-
der i mindre byer gives der, ud over stgtte til torve, pladser og opholdsarea-
ler, i seerlig grad stette til etablering af feelles lokaler og kulturforanstaltnin-
ger. | de nedslidte byomrader i starre byer, gives der i seerlig grad stgtte til
etablering af saerlige trafikforanstaltninger af feelles lokaler. | de nyere bolig-
omrader stattes kulturforanstaltninger og etablering af lokaler. Og endelig
udger undersggelse af jordforurening, udarbejdelse af handlingsplaner og
forberedelse af de organisatoriske forudsaetninger for omdannelsen de store
poster i de aldre erhvervs- og havneomrader.

De offentlige tilskud til bygningsfornyelse omtrent halveret

De offentlige tilskud til bygningsfornyelse er vaesentligt reduceret i den un-
dersggte periode, sammenlignet med perioden fra 1998-2000. Som det
fremgar af Tabel 7, er der omtrent tale om en halvering af de samlede til-
skud.



Tabel 7. De samlede tilskud til bygningsfornyelsen 1998-2000 samt 2004-2006 (1000 kr.).

1998-2000 2004-2006
De samlede offentlige tilskud 1.560.000 830.000
Statslige tilskud 987.000 418.000

Kilde: Data fra Velfeerdsministeriet bearbejdet af SBi.
1998-2000: Bygningsfornyelse, aftalt boligforbedring
2004-2006: Bygningsfornyelse, Friarealforbedring, Kondemnering, Bygningsfornyelse gl. lov.

Evalueringen viser, at kommunerne ikke er tilfredse med udgiftsrammens
reduktion, som bade beklages i forhold til behovet for fornyelser og i forhold
til den forvaltningsmaessige indsats, som kommunerne ma yde for at opna
stgtten.

Behovet for statte overstiger langt udgiftsrammen, forklarer man pa me-
get kontant vis i Vejen kommune. Her er udgiftsrammen i 2007 900.000 kr.
og et typisk enkeltprojekt belaster rammen med 600.000 kr.

Samtidig papeger man at administrationen er blevet for kreevende i for-
hold til udgiftsrammen. Det er en anden central holdning i blandt medarbej-
dere i kommunerne, som mener at man uden vaesentligt merarbejde kunne
handtere flere byfornyelsesbeslutninger og en starre byfornyelsesgkonomi.

"Med de sma rammer kan man godt afskaffe 2/3 af de paragraffer man
har i loven. Sa passede den til de nuvaerende rammer". Kommunal
medarbejder i stagrre kommune.

Og selv om kommunalreformen har betydet starre enheder og samlet set
har aget andelen af kommuner, der har medarbejdere med kompetence pa
byfornyelsesomradet, er byfornyelsen stadig relativ forvaltningskraevende.
Flere kommuner papeger i den sammenhaeng, at udgiftsrammen skal have
en sadan starrelse, at kommunen kan fastholde medarbejdere med eksper-
tise pa omradet.

Rammespild og planlagningsproblemer pa grund af sen udmelding
Kommunernes adgang til stgtte fra byfornyelsesloven er bestemt af de sa-
kaldte vejledende udgiftsrammer, som Velfaerdsministeriet hvert ar tildeler de
enkelte kommuner. Grundlaget for fordelingen er en fordelingsnagle baseret
pa en objektiv vurdering, behovet for byfornyelse givet ved kommunernes
boligbestand. Behovet vurderes ud fra boligernes opfgrelsestidspunkt, instal-
lationer (centralvarme, bad og toilet), samt ejer og udlejningsforhold. Det er
ikke alle kommuner, der gor brug af deres ramme, og der meldes ogsa sam-
let set et starre belgb ud, end der forbruges. Kommuner, der gnsker en stgr-
re ramme end den tildelte, har mulighed for at fa udgiftsramme overdraget
fra kommuner, der ikke gnsker at gennemfgre byfornyelse. Men som syste-
met er for nuvaerende, skal kommunerne imidlertid selv finde frem til andre
kommuner med ubenyttet ramme.
Evalueringen viser her, at der med det nuvaerende system er et vist
'rammespild'. Ifelge kommunerne skyldes det:
— at rammerne er etarige
— at rammerne meldes sent ud pa aret,
— at rammerne er blevet relativt sma,
— at man ikke umiddelbart kan skaffe sig et overblik over, hvilke kommuner
der ikke benytter deres ramme et givet ar.

Kommunerne har flere forslag til forandringer af det nuvaerende system, som
vi vender tilbage til i afsnittet om fremtidens byfornyelse.

Markant oget privat medfinansiering ved bygningsfornyelse
Med den nye lov er mélsaetningerne om at saenke stgtteprocenten og gene-
rere flere private investeringer i hgj grad lykkedes.

De samlede investeringer i beslutninger om bygningsfornyelse udger
1.448 mio. kr. i perioden fra 2004-2006. Tilskuddenes andel af investerin-
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gerne udger 570 mio. kr., og dermed en andel pa 39 pct. Til sammenligning
udgjorde tilskuddenes andel af investeringerne i de beslutninger, der blev
gennemfart som bygningsfornyelse i perioden fra 1998 til 2000, hele 67 pct.
- dog kun 55 pct. hvis man medregner aftalt boligforbedring. Det samlede
regnestykke ser ud som vist i tabellen herunder. Heraf ses det samtidig, at
investeringerne i den seneste periode samlet set er 56 pct. lavere sammen-
lignet med den forste, men at tilskuddet er 68 pct. lavere.

Det kan i den forbindelse bemaerkes, at knap 1/5 del af de kommuner, der
har deltaget i evalueringens spagrgeskemaundersg@gelse, har benyttet sig af
de nye muligheder for at gennemfare byfornyelsesbeslutninger uden statsre-
fusion, primeert som led i omradefornyelse og det geelder isaer blandt grup-
pen af store centralkommuner og landkommuner.

Tabel 8. Investeringer og tilskud for bygningsfornyelsen

Investeringer mio. kr. Tilskud mio. kr. Subsidiegrad %

Lebende priser

Gl. lov kun bygningsfornyelse 1998-2000 2058 1379 67
Gl. lov inkl. aftalt boligforbedring 1998-2000 2853 1573 55
Ny lov 2004-2006 1448 569 39
2005 - priser ¥)

Gl. lov kun bygningsfornyelse 1998-2000 2352 1576

Gl. lov inkl. aftalt boligforbedring 1998-2000 3261 1798

Andring fra gammel og til ny lov

Kun bygningsfornyelse -904 -1007 -28
Inkl. aftalt boligforbedring -1813 -1229 -16
Kun bygningsfornyelse (pct.) -38 -64

Inkl. aftalt boligforbedring (pct.) -56 -68

*) Inflateret med byggeomkostningsindekset 1999 - 2005.
Kilde: Data fra Velfeerdsministeriet bearbejdet af SBi.

Den samlede subsidieringsgrad daekker over en vis spredning kommunerne
imellem. Blandt de 69 kommuner, der har gennemfgrt bygningsfornyelse,
har knap halvdelen (31 kommuner) en tilskudsandel pa under 25 pct. Godt
en tredjedel af kommunerne opererer med en tilskudsandel pa mellem 25 og
50 pct. Ca. 9 pct. af kommunerne, svarende til 6 kommuner, har i gennem-
snit en tilskudsandel pa mellem 50 og 75 pct. Endelig har en andel pa 9 pct.
af kommunerne en tilskudsandel pa mellem 75 og 100 pct. Her er der tale
om 6 kommuner og tilsammen 14 beslutninger om bygningsfornyelse.

Som det fremgar af figuren herunder, er der stor spredning pa den gen-
nemsnitlige tilskudsandel kommunerne imellem. Det er de mindre provins-
byer og landkommuner, der har flest beslutninger med hg;j tilskudsandel.



Tilskudsandel
(gennemsnit per kommune)

W 37t 100 (17)
W 28t 37 (13)
I 26t 28 (5)
19til 26 (18)
9til 19 (14)

Figur 5. Gennemsnitlig tilskudsandel i beslutninger om bygningsfornyelse (2004-2006).
Kilde: Data fra Velfeerdsministeriet bearbejdet af SBi.

Ikke nye strategier, men nye malszatninger
Langt hovedparten af kommunerne har ikke aendret deres strategier pa by-
fornyelsesomradet med den nye lov. Evalueringen viser, at det skyldes flere
forhold:
- For det farste er der mange kommuner der forklarer, at byfornyelsen typisk
fungerer i et fast strategisk leje, pa grund af sin kompleksitet og tidsmaessigt
lange processer. Den udggr et velkendt virkemiddel til stgtte for en byom-
dannelse, der har staet pa i flere ar, og som ikke er til diskussion.
- For det andet er byfornyelsesarbejdet blevet nedprioriteret efter strukturre-
formen. Reformen betyder nye bypolitiske landskaber med behov for ny
samlet planlaegning og prioritering. Samtidig har centrale, kommunale med-
arbejdere pa feltet skiftet arbejdsplads. Ifglge nogle kommuner indgar byfor-
nyelsen saledes endnu ikke som et strategisk element i de nye kommuners
udvikling. Men der er ogsa tilbagemeldinger om, at man ikke laengere opfat-
ter byfornyelse som det kraftfulde virkemiddel, man mener loven tidligere
var. Her henvises der til de reducerede stgttemuligheder, og at bygningsfor-
nyelsen med den nye lov er blevet til en statteordning der ikke rummer mu-
lighed for at gennemfare de samlede, planlagte fornyelser, man tidligere ar-
bejdede med.
- Endelig har omradefornyelsen ikke den strategiske betydning og slagkraft,
som st@rre omradebaserede indsatser, fx de gennemfgarte kvarterlgft. Flere
kommuner anfgrer her, at byfornyelsen har udviklet sig til at veere en vigtigt
led i en stgrre strategi, men ikke i sig selv spiller nogen strategisk rolle.
Blandt de kommuner der aendrede deres strategi, harer den fjerdedel af
kommunerne, som med den nye lov fastlagde saerlige strategier med henblik
pa at inddrage mest mulig privat finansiering i bygningsfornyelsen.

Nye malsatninger — nedtonede ambitioner

Den nye byfornyelseslov har ikke faet kommunerne til at eendre strategier pa
omradet, og hovedparten af kommunerne har heller ikke sendret deres mal-
seetninger (se tabellen nedenfor). Men nogle kommuner har justeret deres
malsaetninger, og det er blandt andet sket i retning af et bypolitisk mal om at
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tiltreekke eller fastholde beboere. Andre kommuner har seenket deres ambi-
tionsniveau pa byfornyelsesomradet.

Sammenlignet med perioden fra 1998-2000 er forsk@nnelse af bybilledet
stadig kommunernes vigtigste malsaetning med byfornyelsen, efterfulgt af en
malsaetning om at forhindre bygningsmeessigt nedslidning og forfald. Den
klassiske malsaetning for fornyelsen om at forbedre boligstandarden er imid-
lertid nu nedprioriteret i forhold til at fastholde eller tiltreekke nye beboere,
samt at redde bevaringsveerdige bygninger.

Flere kommuner forklarer, at de har seenket ambitionsniveauet for byg-
ningsfornyelsen efter den nye lov. De har nedtonet malsaetningerne, fordi
stetten er for lav, og at der ikke laengere er nok element af planlaegning i by-
fornyelsesloven nar frivillighed er et krav. Det fremhaeves, at man ikke laen-
gere har mulighed for at opna de samlede Igsninger og den samme succes
som tidligere.

Ca. en tredjedel af kommunerne har eendret deres malsaetninger med by-
fornyelsen. Til disse eendringer hgrer det, at malet om at tiltraekke eller fast-
holde beboere til kommunen/styrke tilflytningen, nu indtager en tredjeplads,
mod en sjetteplads i perioden fra 1998 til 2000.

Tabel 9. Malseetninger i byfornyelsen, gl. og ny lov.

Store centralkommuner Alle
Malszetning Prioritet Prioritet Prioritet Prioritet
1998-2000 2004-2006 1998-2000 2004-2006
Forskennelse af bybilledet 4 4 1 1

Forhindre bygningsmaessigt

nedslidning og forfald 2 2 3 2
Tiltreekke eller fastholde be-

boere til kommunen/styrke til-

flytningen 7 4 6 3
Forbedre boligstandarden 1 1 2 4
Redde bevaringsveerdige

bygninger 8 6 4 5
Standse negativ social udvik-

ling i byomrade, forbedre

omdgmme 3 6 7 8

Som det ses, har det ogsa i de store centralkommuner faet betydelig starre
vaegt, at man med byfornyelsen kan tiltraekke eller fastholde beboere til
kommunen/styrke tilflytningen, selv om det at forbedre boligstandarden sta-
dig er den vigtigste malsaetning i disse kommuner, der jo stadig har mange
boliger med installationsmangler.

Ved bygningsfornyelsen udger andre omréder neer bymidten med blandet
bolig og erhverv den omradetype, der typisk rummer de stettede ejendom-
me, efterfulgt af bymidtekvarter med detailhandel/gagade.

| relation til omradefornyelse er bymidtekvarter med detailhandel/gagade
den omradetype, der generelt optraeder hyppigst i kommunernes prioritering.
Typen udger 1/3 af de omradetyper, der indgar i kommunernes omradefor-
nyelser, og det er isaer de starre provinsbyer og landkommunerne, der har
gennemfart den type omradefornyelser. Naest efter denne type kommer
landsbyer/mindre bysamfund og andre omrader naer bymidten med blandet
bolig og erhverv.

To malsaetninger har generelt lav prioritet: at skaffe lokal beskeeftigelse i
byggesektoren, og muligheden for at etablere flere handicap- og aeldrevenli-
ge boliger.



Principper for udveelgelse af omrader og ejendomme

Kommunerne opererer med en raekke principper for udvaelgelse af ejen-
domme til bygningsfornyelse, ligesom de typisk har foretaget valg af omra-
der til omradefornyelse ud fra prioriterede hensyn.

Udvelgelse af omrader til omradefornyelse

| omradefornyelsen udvaelges omraderne ud fra en vurdering af deres be-
tydning for byen som helhed. Tilstedevaerelsen af fysiske, omraderelaterede
problemer er her en central faktor, som overskygger behovet for boligsociale
initiativer, og for at reducere antallet af utidssvarende boliger. Der fokuseres
pa mulighederne for at mindske fraflytningen fra omradet, og tiltraekke nye
erhverv og beboere.

Omraderne udveaelges ikke ud fra veldefinerede retningslinjer, men snare-
re ud fra strategiske overvejelser om byens udvikling. Evalueringen viser il
gengeeld, at omradefornyelsen i hele fire ud af fem kommuner opfattes som
et strategisk virkemiddel og planleegningsveerktgj, der indgar i kommune-
planstrategien el.lign.

At omradefornyelsen er en del af en bypolitisk strategi, medfarer dog ikke,
at kommunerne har teenkt synderligt meget i inddragelse af erhvervslivet el-
ler anden privat finansiering. Dette til trods for, at langt de fleste af kommu-
nerne fremhaever, at kommunens indsats kan skabe incitamenter for private
investeringer i byomrader. 2/3 af kommunerne har i forbindelse med omra-
defornyelsen ikke formuleret en seerlig strategi for privat medfinansiering.

Denne andel af kommunerne opfatter tilsyneladende ikke investeringsre-
degearelsen som et relevant planlaegningsveerktgj. Det kan skyldes, at kom-
munerne ikke har haft tilstraekkelige ressourcer til at udvikle en seerlig strate-
gi i samarbejde med private virksomheder. Det kan ogsa skyldes, at kom-
munerne allerede har et godt samarbejde med bestemte private virksomhe-
der, og saledes ved, hvilke af disse virksomheder, det kunne veere givtigt at
samarbejde med i forbindelse med omradefornyelsen. En tredje mulig arsag
er, at virksomhederne fgrst udviser interesse, nar de kan se, at der faktisk
sker noget, og derfor ikke kan inddrages sa tidligt i omradefornyelsen, som
byfornyelsesprogrammet lsegger op til.

Udvalgelse af ejendomme til bygningsfornyelse
| forbindelse med de ejendomme der udveelges til bygningsfornyelse, kan
kommunerne anvende forskellige principper for udvaelgelsen. | henhold {il
loven er kommunerne forpligtede til at prioritere bygninger med behov for
istandseettelse, der ligger i eventuelle omrader med omradefornyelse. Ud
over dette hensyn, som i sagens natur kun bergrer de der har opnéet stotte
til omradefornyelse, er der ingen omrademaessige bindinger i loven. En raek-
ke kommuner opererer imidlertid med en geografisk afgraensning af omra-
der, hvor der kan opnas stgtte til bygningsfornyelse. Det skyldes i nogle til-
faelde, som i Arhus, at man har arbejdet ud fra et princip om frivillig deltagel-
se, ogsa laenge far den nye lov.

Ved udveelgelsen af den enkelte ejendom leegger kommunerne principielt
vaegt pa at:

Kommunens udgifter kan holdes inden for den givhe gkonomiske ramme
At ejeren selv tager initiativ til bygningsfornyelsen

At ejeren er villig til en hgj grad af egenfinansiering

At indsatsen primeert er koncentreret i de darligste ejendomme

Den samlede liste ses i tabellen herunder.
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Tabel 10. Principper for udveelgelse af ejendomme til bygningsfornyelse.

Store central  Omegns- Stgrre  Mindre pro- Landkom- 1998-  Efternylov

kommuner kommuner provinsbyer vinsbyer muner 2000 2004-2006
At kommunens udgifter kan holdes inden for 15 2,5 3,0 3,3 34 18 2,2
givne gkonomiske rammer
At ejerne selv tager initiativ til bygnings- 2,3 4,5 3,5 35 3,8 29 2,5
fornyelsen
At ejerne er villige til en hgj grad af egenfinan- 2,0 2,3 2,3 2,0 2,2 (Ikke spurgt) 2,6
siering
At indsatsen primaert er koncentreret til de dar- 2,3 2,0 25 35 2,5 2,1 3,0
ligste ejendomme
At kommunen kan styre i hvilken reekkefglge og 3,3 4,5 35 35 3,8 2,5 3,2
i hvilke bydele, der gennemfares bygningsfor-
nyelse
At bygningsfornyelsen primeert foregar i byom- 2,0 23 22 28 2,7 29 3.2
rader hvor kommunen er i gang med en generel
omradeindsats
At bygningsfornyelsen primeert foregar i byom- 3,3 38 2,6 25 3,7 2,7 3,6
rader med generelle fysiske eller sociale pro-
blemer
At det ikke er muligt for ejeren selv at finansiere 35 4,3 31 3,0 39 3,0 3,7
hele fornyelsen
At midlerne primeert bruges i private udlej- 25 4.8 2,8 2,0 3,3 34 3,7
ningsejendomme
Antal 62 43
Kommunernes vurdering pa en skala fra 1-5 om principperne har veeret 1. Meget vaesentlig, 2. Ret vaesentlig, 3. veesentlig, 4. Mindre vaesentlig, 5. Uden
betydning.

Kilde 1998-200: Skifter Andersen m.fl., 2002, s.59.

Som det fremgar, er kommunernes principper for udvaelgelse af ejendomme
til bygningsfornyelse i grove treek de samme, nar de to perioder sammenlig-
nes. At ejerne er villige til en haj grad af egenfinansiering, er kommet til si-
den 2002, og som det fremgar, har dette princip faet ganske hgj prioritet
med den nye lov. Det overhaler fx et princip om, at indsatsen primeert er
koncentreret til de darligste ejendomme.

At ejerne selv tager initiativ til bygningsfornyelsen, er med den nye lov
blevet et vigtigt princip, og det synes lidt i modstrid med et andet vigtigt prin-
cip om, at kommunen kan styre i hvilken raekkefglge, og i hvilke bydele der
gennemfgres bygningsfornyelse. Det er iszer de starre provinsbyer og de
mindre provinsbyer, der finder det vigtigt at kunne styre byfornyelsen.

Kommunerne er delte i spargsmalet om den nye lovs
brugbarhed

Kommunerne er delte i spgrgsmalet om, hvor vidt den nye byfornyelseslov
er lige sa brugbar som den forrige lov, og i sp@rgsmalet om hvad loven i
mindre grad er brugbar til.

42 pct. af de adspurgte kommuner mener, at den nye lov er ligesa brug-
bar som den forrige (det er de, der svarer nej i svarfordelingen i figuren
nedenfor). Omtrent halvdelen af kommunerne mener derimod, at den nye
lov er mindre brugbar end den forrige. 7 pct. svarer "ved ikke".
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Figur 6. Kommunernes vurdering af hvor vidt den nye lov er mindre brugbar for kommunen, sammenlig-
net med den forrige lov. Andel i pct.

Fordelt pA kommunetyper er det iszer de store centrale kommuner, de
mindre provinsbyer og landkommunerne der mener, at den nye lov er min-
dre brugbar end den forrige. Stgrst tilfredshed — de der svarer nej — findes
blandt omegnskommuner og starre provinsbyer.

Lovens brugbarhed ligger ogsa i mulighederne for at kombinere lovens
ordninger, og her er kommunerne overordentligt tilfredse. 86 pct. af de del-
tagende kommuner mener, at loven er velegnet nar man sgger at kombinere
bygningsfornyelse og omradefornyelse. Ifglge loven skal kommunerne da
ogsa prioritere deres ramme til bygningsfornyelse til de ejendomme, der er
beliggende i omrader med omradefornyelse.

Der er samtidig afsat en saerlig ramme til bygningsfornyelse de steder
man gennemfarer beslutninger om omradefornyelse. | kommunerne vurde-
rer man, at denne fremgangsmade stetter omradefornyelsen. Det vurderer
80 pct. af de deltagende kommuner, og fordelt pa kommunetyper er de rela-
tivt enige. Blandt de store centrale kommuner er der en kommune der ikke
mener, at prioriteringen af behovet for bygningsfornyelse stetter omradefor-
nyelsen. Det samme er tilfeeldet i landkommunerne. Forklaringen pa denne
svarprofil kan veere, at der blandt de store centrale kommuner og visse land-
kommuner er et dominerende behov for bygningsfornyelse, som daekkes
gennem almindelig indsats og derfor har starre frihedsgrader ved prioritering
af omradefornyelsen.

29 pct. af de deltagende omegnskommuner ved ikke om den szerlige
ramme til bygningsfornyelse stgtter omradefornyelsen. Denne relativt store
andel skal ses i lyset af, at omegnskommunerne sjaeldent har de store be-
hov for bygningsfornyelse. Her er det typisk andre omraderelaterede forhold
der treenger til fornyelse, og ikke boligerne.

Lovens brugbarhed i relation til kommunernes problemer
| et tidligere afsnit er belyst kommunernes opfattelse af, hvilke bolig- og by-
maessige problemer de finder vaesentlige i deres kommune. | dette afsnit
undersgges, hvordan kommunerne vurderer byfornyelseslovens brugbarhed
til Igsning af problemerne. | Tabel 1 er vist en mere detailleret vurdering i de
forskellige kommunegrupper.

Blandt kommunerne er der generelt enighed om, at den nye byfornyelses-
lov iseer er god til handtering af:

Problemer med manglende friarealer og granne omrader.
Fysisk uattraktive og grimme byomrader.
Bevaringsveerdige bygninger som forfalder.

Problemer i midtbyer.

Som listen viser, laser kommunerne med den nye byfornyelseslov en raekke
samvirkende problemer, og til de positive erfaringer hgrer da ogsé at loven
er blevet mere helhedsorienteret.
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Lovens muligheder for etablering af gode friarealer fremhaeves af mange.
Her er stgttemulighederne "rimelige", virkemidlerne tilstrackkelige og effekten
markant. Friarealforbedringer ggr boligomrader attraktive, og de giver man-
ge fglgeinvesteringer i de bergrte ejendomme - bade uden for og indenfor.
Det beklages i denne sammenhaeng, at man ikke kan inddrage almene boli-
ger, hvis de ligger i karreen, og at det generelt er sveert at foretage nedriv-
ninger.

Lovens brugbarhed fremhaeves tillige for dens muligheder for at Iase by-
fornyelsesproblemer i midtbyerne. Her er det samlede lgsninger der er brug
for. Den traditionelle boligsociale opgave er i mindre grad presserende, men
iseer i de mindre byer kan et Igft af midtbyen vaere afgarende for, at et by-
samfund kan klare sig i konkurrencen om tilflyttere og turister.

Tabel 11. Kommunernes vurdering i af *), hvor brugbar byfornyelsesloven er til Izsning af bolig- og bymaessige problemer i deres byer.

Store cen- Omegns- Sterre pro-  Mindre  Landkom- Alle Andel der  Antal

tralkom-  kommuner vinsbyer provinsby-  muner betragter
muner er loven brug-
bar
Boliger med darlig standard 3,25 317 2,87 3,19 2,86 2,94 73 139
Nedslidte og darligt vedligeholdte
boligejendomme 3 3,2 2,84 2,81 2,48 2,67 79 135
Bevaringsveerdige bygninger som for-
falder 35 3 2,76 2,11 2,67 2,7 87 147
Fysisk uattraktive og grimme byomra-
der 3,25 2,85 2,76 1,83 2,61 2,54 88 148
Byomrader med negativ social udvik-
ling og fysisk nedslidning 3,25 28 2,62 1,95 2,85 2,7 80 139
Blandede bolig- og erhvervs-omrader,
som fungerer darligt 3,67 4,26 2,68 1,65 2,89 2,77 73 132
Tidligere erhvervs- og havneomrader,
som treenger til omdannelse 3,67 4 3,72 2,13 2,96 3,11 57 109
Problemer i bymidten 3,75 2,74 3,1 1,73 2,51 2,54 83 143
Manglende friarealer og grenne omra-
der 1,75 2,61 2,89 1,73 2,45 2,38 91 131
Trafik- og miljgproblemer 3,75 2,52 3,98 2,04 3,04 3,03 60 130
Fravandring/funktionstemning for sma
byer og landsbyer 4 4 3,94 2,88 3,67 3,64 38 106
Andet 3 3 3 100 8

*) Spargsmal: Hvor brugbar mener du at byfornyelsesloven er til at Igse disse problemer? 1. Meget brugbar, 2. Ret brugbar, 3. Brugbar, 4. Mindre brugbar,
5. Ikke brugbar.

Naesten alle kommuner mener, at byfornyelsesloven er brugbar til at Igse
problemer med manglende friarealer og grenne omrader (91 pct.). Der er
ogsa overvejende enighed om, at loven er brugbar til at Iase problemer med
fysisk uattraktive og grimme byomrader i midtbyen (88 pct.), bevaringsveer-
dige bygninger som forfalder (87 pct.), problemer med bymidten (83 pct.)
samt problemer i byomrader med negativ social udvikling og fysisk nedslid-
ning (80 pct.). Feelles for disse forhold geelder det, at de store centralkom-
muner i mindre grad end de gvrige kommuner mener at loven er brugbar.

Kommunerne mener generelt, at loven er knap sa brugbar til handtering
af nedslidte og darligt vedligeholdte boligejendomme (79 pct.), boliger med
darlig standard (73 pct.) og blandede bolig- og erhvervs-omrader, som fun-
gerer darligt (73 pc.). Det sidste spgrgsmal deler imidlertid kommunerne, idet
gruppen af omegnskommuner mener, at loven er mindre brugbar, mens de
mindre provinsbyer finder loven ret brugbar pa dette omrade.

Der er tre type problemer, kommunerne betragter loven som mindre brug-
bar til at handtere:



— Trafik og miljgproblemer (60 pct.).

— Tidligere erhvervs- og havneomrader, som treenger til omdannelse (57
pct.).

— Fravandring/funktionstemning for smé byer og landsbyer (38 pct.)

Ogsa her er der en vis spredning mellem de forskellige kommunegrupper:
Kommunerne er mest enige om at loven ikke lgser problemer med fravan-
dring/funktionstamning for sma byer og landsbyer. De er mere delte i vurde-
ringen af de gvrige forhold, hvor de mindre provinsbyer generelt finder ord-
ningerne mest brugbare, mens de store provinsbyer er mest kritiske.

Manglende friarealer og
grgnne omrader

|

Bevaringsveerdige bygninger
som forfalder

Byomrader med negativ
social udvikling og fysisk
nedslidning

Blandede bolig- og |
erhvervsomrader, som
fungerer darligt

Trafik- og miljgproblemer

Fravandring/funktionstgmning
for sma byer og landsbyer
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Figur 7. Kommunernes vurderinger af, hvor brugbar byfornyelsesloven er til Iasning af forskellige pro-
blemer. Andelen af kommuner, som mener at loven er brugbar. Kilde: Spargeskemaundersggelse
blandt kommunerne, samt Skifter Andersen, 2002.

Sammenlignet med resultaterne fra den forrige evaluering viser evaluerin-
gen, at den nye lov har zendret pa kommunernes opfattelse af lovens brug-
barhed. Det fremgar af figuren ovenfor. Pa nogle omrader er brugbarheden
generelt steget, mens den pa andre omrader er gaet tilbage. Det er iszer
vedrgrende de omradeorienterede forhold, sa som friarealforbedring, fysisk
uattraktive og grimme byomrader og byomrader med bymidten, at den nye
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lov er mere brugbar end den forrige, mens kommunerne generelt mener at
loven er blevet mindre brugbar i forhold til bolig- og bygningsorienterede pro-
blemer, sa som nedslidte og darligt vedligeholdte ejendomme.

Barrierer for brug af byfornyelsesloven

Byfornyelsesloven rummer muligheder for at fa stgtte og dermed subsidier il
forbedring af bolig og byomrader. Men det er ikke alle kommuner der ger
brug af disse muligheder, og det har ikke sa meget med behovet for byfor-
nyelse at ggre, men skyldes primaert gkonomiske forhold.

At Kommunens udgiftsramme er for lille er saledes den absolut stgrste
barriere for brug af byfornyelsesloven — og det geelder isaer blandt landkom-
munerne og de mindre provinsbyer. | forrige evaluering af byfornyelsesloven
var dette en Mindre veesentlig arsag til, at nogle kommuner ikke brugte by-
fornyelsesloven (Andersen, 2002, s. 66), men i dag er det altsa en Ret vae-
sentlig arsag.

Dét svar fglges teet af en hgj score pa udsagnet om, at en vaesentlig bar-
rierer er @konomiske forhold - for dyrt for kommunen. Her er det igen isaer
de mindre provinsbyer og landkommuner der papeger dette som en barriere.
| evalueringen af byfornyelsesloven fra 2002 var dette forhold den vigtigste
arsag til, at man ikke brugte byfornyelsesloven.

En del kommuner betragter det som en vaesentlig barriere, at det er For
sveert at fa private ejere til at medvirke. Det geelder iszer de store centrale
kommuner og de mindre provinsbyer. (Denne svarmulighed indgar ikke i un-
dersggelsen fra 2002).

Ikke interesse hos politikerne er ogsa en barriere af vaesentlig betydning
— og det geelder isaer de store centrale kommuner og landkommuner. Dette
forhold har imidlertid faet mindre betydning, sammenlignet med 2002.

Endelig er det en vaesentlig barriere, at loven er for indviklet og sveer at
bruge — at kommunerne ikke kan administrere den. Det svar kommer isaer
fra gruppen af stgrre provinsbyer.

At instrumenterne i loven ikke er preecise nok, er derimod en mindre vae-
sentlig barriere for brugen af loven.

Tabel 12. De starste barrierer for brug af byfornyelsesloven.

Kommunegruppe Store central-  Omegns- Starre Mindre Land- Total  Andel der me-

kommuner ~ kommuner  provinsbyer provinsbyer  kommuner ner at barrieren
er vaesentlig

Kommunens udgiftsramme er for lille 25 3,6 3,2 24 2,2 2,6 71

@konomiske forhold - for dyrt for 35 42 3,6 2,1 2,6 29 62

kommunen

For sveert at fa private ejere til at 2,3 4,0 29 2,6 31 3,0 71

medvirke

Ikke interesse hos politikerne 2,7 38 3,6 34 3,2 33 45

Loven er for indviklet og sveer at 38 46 2,5 3,6 3,5 34 44

bruge - kan ikke administrere den

Instrumenterne i loven er ikke pree- 35 48 39 44 39 4,0 25

cise nok

Andre barrierer 3,0 3,0 4,0 2,0 2,7 63

Kommunernes vurdering pa en skala fra 1-5, om | mener, at barrieren er: 1. Meget veesentlig, 2. Ret vaesentlig, 3. Veesentlig, 4. Mindre veesentlig, 5. Uden
betydning, 6. Ved ikke.

En sammenligning med den forrige evaluering af loven — og dermed effekten
af den nye lov fra 2004, viser markante aendringer i arsagerne til at nogle
kommuner ikke bruger byfornyelsesloven. At udgiftsrammen er for lille var
saledes kun en veesentlig arsag for 24 pct. af de kommuner der indgik i un-



dersggelsen i 2002, mens 71 pct. af kommunerne anser det for at veere en
vaesentlig arsag i relation til den nye lov. Denne arsag er imidlertid enesta-
ende, for hvad angar gvrige mulige arsager, har de alle faet en reduceret be-
tydning med den nye lov. Evalueringen af den nye lov viser her, at barrierer-
ne for at gare brug af byfornyelsesloven nu i markant mindre grad skal fin-
des i

— Manglende interesse hos politikerne
— Atloven erindviklet og sveer at administrere
— At det er for dyrt for kommunen.

For en andel pa godt 70 pct. af kommunerne er det imidlertid veesentligt, at
de har sveert ved at fa private ejere til at medvirke i byfornyelsen.

Kommunens udgiftsramme er for lille

@Bkonomiske forhold - for dyrt for
kommunen

For sveert at fa private ejere til at medvirke ﬁ

Ikke interesse hos politikerne

Loven er for indviklet og sveer at bruge - kan
ikke administrere den

Instrumenterne i loven er ikke preecise nok

Andre barrierer

=)
3
)
S

30 40 50 60 70 80

O 1998-2000 m 2004-2006

Figur 8. Arsager til at nogle kommuner ikke bruger byfornyelsesloven. Kilde: Spargeskemaundersagel-
se blandt kommunerne, samt Skifter Andersen, 2002. Kommunernes vurdering pa en skala fra 1-5, om |
mener, at barrieren er: 1. Meget vaesentlig, 2. Ret vaesentlig, 3. Vaesentlig, 4. Mindre vaesentlig, 5. Uden
betydning, 6. Ved ikke.

Byfornyelsesopgaver som ikke Igses

Visse opgaver kan ifglge kommunerne kun med besveer, eller slet ikke lgses
med byfornyelsesloven.

Ifelge kommunerne kan Sikring af bevaringsveerdig by- og bygningsarki-
tektur kun i begraenset omfang lgses med byfornyelsen og det tillaegges ge-
nerelt starst betydning blandt de deltagende kommuner. Det geelder isser
blandt de store centralkommuner og de stgrre provinsbyer, og i mindre grad
blandt omegnskommunerne — hvor bygningsmassen ogsa ma forventes at
veere relativ ung. Sammenlignet med den forrige evaluering af byfornyelses-
loven i 2002, er der her sammenfald, idet Sikring af bevaringsvaerdig by- og
bygningsarkitektur, ogsa pa det tidspunkt blev betragtet som lovens starste
begraensning (Andersen, 2002, s. 67). Sammenlignet med hvad kommuner-
ne mener loven er brugbar til, angiver en stor andel paradoksalt nok beva-
ringsveerdige bygninger (se Figur 7). Derfor er emnet taget op ved flere in-
terview og kan forklares ved, at kommunerne ikke kan fa alle bevaringsveer-
dige bygninger med. Dermed kan de ikke leengere sikre bevaring af de sam-
lede, bevaringsveerdige bymiljger.
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Etablering af beboerlokaler og feelles lokale funktioner i byomrader udger
ogsa forhold, de fleste kommuner og kommunetyper anser for sveere at gere
noget ved med byfornyelsesloven — men veesentlige. Ogsa pa dette punkt er
kommunerne relativt enige — uanset kommunetype — om end omegnskom-
munerne igen skiller sig ud, ved i mindre grad at opfatte det som en vaesent-
lig begreensning ved loven. Denne mulighed blev i 2002-evalueringen be-
tragtet som mindre veesentligt.

De gvrige forhold betragtes generelt som mindre vaesentlige eller uden
betydning. Det gaelder fx muligheden for istandsaettelse af almene boliger —
som dog er vaesentligt for mindre provinsbyer.

Tabel 13. Byfornyelsesopgaver, som byfornyelsesloven slet ikke — eller kun med besvaer daekker.
Kommunernes vurdering af betydning for kommunen, at der er begraensninger pa lovens brugbarhed til forskellige opgaver. Sorteret efter
betydning i forhold til total.

Kommunegruppe Store Omegns- Starre Mindre Land- Total  Andel med "vee-

centralkom-  kommuner  provinsbyer provinsbyer  kommuner sentlig" betyd-
muner ning

Sikring af bevaringsveerdig by- og 25 37 2,6 3,2 32 3,1 79

bygningsarkitektur

Etablering af beboerlokaler og feelles 3,8 4,3 3 35 38 3,6 56

lokale funktioner i byomrader

Gennemfgrelse af omdannelse af 45 4 3,6 4 38 38 51

erhvervsomrader

Istandseettelse af offentligt ejede 45 35 35 4,7 3,9 39 39

ejendomme

Omdannelse af havne-, sporarealer 47 43 3,6 2,7 42 39 47

mv.

Trafiksanering uden for omradefor- 3,7 4 3,8 4 39 39 47

nyelse

Sikring af gkologisk/beeredygtigt rig- 3 5 3 33 43 39 50

tige lasninger

Istandseettelse af ejerboliger ud over 2,8 45 3,9 3,7 41 4,0 41

klimaskeermen

Istandseettelse af erhvervsejendom- 4 48 4 2,3 4,2 4.1 28

me, som ikke omdannes til boliger

|standseettelse af 4 43 41 3,2 44 42 22

almene boliger

Andet 1 43 2 5 4,23 50

Vurdering pa en skala fra 1-5 om | mener, at begraensningen er: 1. Meget vaesentlig, 2. Ret veesentlig, 3. Vaesentlig, 4. Mindre veesentlig, 5. Uden
betydning, 6. Ved ikke.

Hvad angar de mest boligorienterede forhold er kommunerne i mindre grad
enige. Loven er fortsat brugbar til at saette darlige boliger i stand, fastholder
man i nogle kommuner, men en del papeger, at loven ikke laengere sikrer, at
det er de ringeste boliger, der inddrages i byfornyelsen og bliver istandsat el-
ler nedrevet. At bygningsfornyelse er baseret pa frivillighed, ger det sveerere
end fer at opna samlede lgsninger, idet en eller to ejendomme ofte ikke
kommer med, og det skader det samlede projekt. Problemet skyldes iseer, at
‘rade over muligheden er fiernet, samtidig med at stagtten er reduceret.

De mellemstore kommuner peger her pa et stort behov for fornyelse af de
almene boliger og af boliger pa landet. | de centrale kommuner papeger
man, at andelslejlighederne efterhanden er i meget darlig stand. Hvad angéar
de almene boliger henvises der i loven til Landsbyggefondens midler, men i
de starre provinsbyer mener man, at der er behov for supplering.

Sammenlignet med resultaterne fra den forrige evaluering viser evalue-
ringen, at den nye lov har a&endret pa kommunernes opfattelse af lovens
brugbarhed. Det fremgar af Figur 9.
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Figur 9. Byfornyelsesopgaver, som byfornyelsesloven slet ikke — eller kun med besvaer daekker.
Kommunernes vurdering af betydning for kommunen, at der er begraensninger pa lovens brugbarhed il
forskellige opgaver. Andel i pct.

Som det fremgar viser evalueringen, at kommunerne har aendret opfattelse
af betydningen af de opgaver de ikke kan lgse med byfornyelsesloven. Tre
forhold tilleegges i den forbindelse en markant gget betydning:

— Sikring af bevaringsveerdig by- og bygningsarkitektur.
— Etablering af beboerlokaler og feelles lokale funktioner i byomrader.
— Gennemfgrelse af omdannelse af erhvervsomrader.

De forhold, der til gengaeld ikke laengere - med den nye lov - tillaegges sa
stor betydning, angar istandsaettelse af offentlige ejendomme, samt istand-
seettelse af erhvervsejendomme, der ikke omdannes til boliger.
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Fremtidens byfornyelse

Malsaetninger

Som en del af evalueringen blev der foretaget fokusgruppeinterviews med
kommunerne om fremtidens byfornyelse. Formalet var at afprgve hovedpoin-
ter, fa beskrivelse af argumenter for kommunernes mal for byfornyelsen i
fremtiden, samt at fa deres konkrete anbefalinger til forbedring af lovens
administration.

Nar vi diskuterede kommunernes hgjst prioriterede malsaetninger pa fo-
kusgrupperne, fremkom fglgende 2 mal som de vigtigste; nemlig forbedring
af boligstandarden og den boligsociale opgave, samt byfornyelse som for-
sk@nnelse og som et mere bypolitisk redskab.

Fokusgrupperne viste, at der er forskellige mal for byfornyelsen for for-
skellige by-typer inden for kommunerne:

— De store byers fokus er at forbedre boligstandarden og standse negativ
social udvikling.

— De mellemstore byer har Igst de fleste af deres problemer med boligstan-
darden og ser i hgj grad byfornyelse som et bypolitisk veerktgij til at fast-
holde og tiltreekke beboere igennem eksempelvis forsk@gnnelse af bymid-
ten.

— | landsbyerne er fokus pa de darlige boliger. Man har fokus pa at forhin-
dre forfald. Samtidig gnsker man ogsa at tilireekke nye beboere.

De store byer og landsbyerne deler samme problematik i forhold til at forhin-
dre nedslidning og forfald. | de mellemstore provinsbyer er forfald ikke det
store tema. Til gengeeld har byfornyelsen som bypolitisk redskab iszer slaet
igennem i de mellemstore og sma byer/landsbyer hvor man konkurrerer om
at tiltraekke beboere igennem eksempelvis forska@nnelse af bymidten.

Falgende er nogle forklaringer pa forskelle og ligheder mellem kommu-
nernes prioriterede mal for fremtidens byfornyelse.

Fokus pa forbedring af boligstandarden og den boligsociale opgave

De store byer star alene med en hgj prioritering af malet om at forbedre bo-
ligstandarden, mens bade de store og sma byer/landsbyer, prioriterer malet
om at forhindre bygningsmeaessig nedslidning og forfald hgijt. Det er selvfal-

gelig helt forskellige situationer og omrader disse forfaldsproblemer opstar i.

Vi har ikke eendret strategi. Vi bruger alle lovens instrumenter. Vi har
omradefornyelse og gar stadig efter de darligste ejendomme, der sta-
dig har toilet pa bagtrappen — de ligger rimelig spredt ud over byen.
(Fokusgruppeinterview vedr. store byer).

De kondemnable boliger vil enten falde sammen eller ryge ud af mar-
kedet. Derfor er det mest den gruppe af boliger, der er pa vej til at blive
kondemnable, man burde saette ind overfor. Man kunne sa holde fast i
et miljg. Der er en tendens til, at hvis boligerne bliver darlige i bymid-
ten, sé rykker man uden for bymidten og bygger der. Det er vigtigt at
holde fast i husene i bymidten. (Fokusgruppeinterview vedr. mindre
byer).

Derimod er det de mellemstore og store byer der prioriterer det at standse
negativ social udvikling i byomradet hgjest, selv om de mindre byer dog og-



sa finder det ret vaesentligt. Der er nemlig ogsa kommet fokus pa de bolig-
sociale problemer pa landet. | fokusgrupperne beskriver de mindre by-
er/landsbyer det mest som et problem med nedslidte og usunde boliger. En-
kelte steder beskriver de dog ogsa de boligsociale problemer.

Folk kender ikke til deres rettigheder. De boliger der tages op i pressen
er der hvor de ressourcesvage lejere bor. Det kan vaere mere sund-
hedsskadeligt for den ene familie frem for den anden familie at bo i en
sundhedsskadelig lejlighed. Det handler ogsd om deres livsstil. (Fo-
kusgruppeinterview vedr. mellemstore byer).

Fokus pa byfornyelse som forskennelse og bypolitisk redskab

Ifelge Hovedrapportens indhold om kommunernes vigtigste malsaetninger for
byfornyelsen i 2004-2006 har malet at tiltraekke og fastholde borgere pri-
meert veeret noget de store byer og sma byer prioriterede hgjt. Pa vores fo-
kusgrupper blev det dog prioriteret hgjest af de mellemstore og sma byer.
De store byer havde det dog forsat ogsa som hgij prioritet. Forklaringen kan
findes i det nye danmarksbillede, hvor de store byer har befolkningsveekst,
mens omrader laengere vaek fra storbyerne affolkes. Méalet har dog stadig
hgj prioritet, fordi de store byer gnsker at fastholde de unge der kommer til
byerne for at laese videregaende uddannelser eller fa job. | de mindre og
mellemstore byer handler det om at tiltraekke beboere, og selvfalgelig fast-
holde dem der allerede bor der. Her bliver byfornyelsen brugt bypolitisk til at
forskenne og forbedre byerne, sa folk far lyst til at flytte til. Det er derfor ogsa
i disse by-typer at forskgnnelse af bybilledet har hgjest prioritet. Kommuner-
ne beskriver alle, hvordan en del af pengene gar til at gere enkelte gader, el-
ler bevaringsveerdige bygninger, lidt kannere.

For os er det vigtigste ikke at tiltreekke nye borgere, men snarere at
fastholde dem der er. Der bor mange unge der senere far familie, og
gennem byfornyelse kan vi ogsa skabe et bedre forhold for dem. De
bliver til gode skatteborgere. (Fokusgruppeinterview vedr. store byer).

I forhold til tilflytning har byfornyelse en effekt — vurderingen er, at hvis
byerne ser ordentlige ud, betyder det noget for tilflytningen, og det har
0gsa givet et hgjere aktivitetsniveau. (Fokusgruppeinterview vedr. min-
dre byer).

Opgradering af kondemnable boliger prioriteres stadig hgjt, men byfor-
nyelsen bruges ogsa som et bypolitisk veerktaj, bl.a. ved at rette op pa
hovedstrgget og facaderne omkring. (Fokusgruppeinterview vedr. store
byer).

Udgiftsrammerne

Kommunerne gnsker sig farst og fremmest starre rammer. Det vil kommu-
nerne nok altid sige, men meget tyder pa at smertegreensen er naet. Mange
kommuner papeger, at de ambitigse mal, der er med byfornyelsen, ikke kan
opnas med de rammer der er til stede. Nogle kommuner har taget konse-
kvensen og vil ikke beskaeftige sig med byfornyelse, andre bruger de spar-
somme midler til spredte indsatser. Mange kommuner papeger, at det er
sveert at bruge byfornyelsesmidlerne strategisk, nar de er sa sma.

Der er ikke penge til at lave strategi for, nar rammerne er sé begraen-
sede. Sa med de begraensede belgb handler det mest om at samle lidt
penge sammen, sa vi kan lave lidt oprydning. (Fokusgruppeinterview
vedr. mindre byer,).

Byfornyelsen hos os er primaert byomdannelse — byfornyelsen under-
stotter de ting der skal ske pé kort og langt sigt i byen. De kan f.eks.
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blive koblet til et udfyldningsbyggeri i form af friarealforbedring eller
andet. (Fokusgruppeinterview vedr. store byer).

Omradefornyelsens maksimumbelab pa 10 mio. kr. pr. beslutning er
for lille for storby forhold. Det er for lille en volumen til at baere et selv-
steendigt sekretariat. Omraderne bliver for sma til at det giver mening
at medtage tvaergaende forhold som trafik, skole, erhvervs-
folk....(Fokusgruppeinterview vedr. store byer).

Nogle kommuner papeger, at der er et klart behov for at teenke omradefor-
nyelse sammen med de almene helhedsplaner i et givent omrade. Det blev
bl.a. foreslaet, at man kunne forsgge at lave et feelles sekretariat. Dette er

iseer vigtigt med de fa midler der er til radighed.

I det omrade hvor vi gerne vil lave omradelgft neeste gang, er der et
hav af bitte smé almene afdelinger med hver deres helhedsplan. Hver
afdeling laver kun uadvikling for deres egne boligblokke. Der er ingen
koordineret indsats. Det ville veere godt hvis man for byfornyelsesmid-
ler kunne hjeelpe med at lave et feelles sekretariat. Men det er opad
bakke. Det er klart en barriere for en omradebaseret indsats. (Fokus-
gruppeinterview vedr. store byer).

Kommunerne beskriver, at med de meget sma rammer de far, koncentrerer
man sig om det man kan bruge rammerne til. Nogle kommuner siger direkte,
at de sma rammer ikke passer til de store mal der er i loven, og man godt
kunne nedjustere loven sa det passer til de rammer man har.

Byfornyelsesloven er ikke en lov man bare lige hopper til. Hvis man har
et problem, kan man ikke bare lige lose det med byfornyelsesloven.
Det er den for kompliceret til. Hvis man ikke har administrationsappara-
tet og forst skal etablere det, sé tager det lang tid for man kan sla til.
(Fokusgruppeinterview vedr. mellemstore byer).

Frivillighed

Kommunerne har et ambivalent forhold til det agede fokus pa frivillighed
med den nye lov. Den gode side af frivilligheden er, at kommunen og dens
medarbejdere bliver mere populeere og borgerne er mere tilfredse. Mange
kommuner laver i forbindelse med omradefornyelsen et stort ops@ggende ar-
bejde for at oplyse om mulighederne for bygningsforbedring. En anden ma-
de at forvalte frivillighedsprincippet i forhold til bygningsfornyelsen, er at lade
nogle af midlerne blive fordelt af et lokalt bygningsforbedringsudvalg. Flere
af de mellemstore og sma kommuner er glade for den ordning. Det bliver
beskrevet som en nem made at kanalisere penge. Samtidig genererer man
en stor ombygningssum for relativt f& kommunale midler.

Diskussionen om frivillighed eller ej har vi virkelig haft inde pa livet. Vi
lavede en samlet plan for et par &r siden, og der falte folk at kommu-
nen trak noget ned over hovedet pa dem. Det var i Vestbyen. | @st-
byen pravede vi sa at gare det frivilligt. Det virkede bedre, og folk hav-
de mere lyst til at veere med. Frivillighed er klart vejen frem. At ga ud at
sige, at folk skal lave byfornyelse, det synes jeg ikke man skal. (Fo-
kusgruppeinterview vedr. mellemstore byer).

Men kommunerne er enige om, at frivilligheden har sin slagside i forhold til,
at det ikke er de boliger og omrader der har stort behov, der bliver forbedret.
Kommunerne gnsker mere fokus pa de(t) mest traeengende. Kommunerne er
enige om, at midlerne burde fordeles efter behov og nogle af kommunerne
mener, at ejerformen burde veere underordnet. Flere undrer sig over hvor
det boligsociale perspektiv er blevet af.

Det er et vigtigt punkt for os alle, det med at fé& forbedret boligstandar-
den. Loven har indskraenket vores muligheder pa det omrade. Det er



ikke ngdvendigvis udlejningsejendomme der har de vaerste forhold.
(Fokusgruppeinterview vedr. store byer).

Nogle kommuner papeger, at for at opna de boligpolitiske mal, er der brug
for en steerkere incitamentsstruktur for at eiendommene har lyst til at deltage
— der er for lidt at komme efter. | enkelte situationer kan der dog ogsa veere
brug for at tvinge ejendomme med.

Vi har haft sager, hvor vi gerne ville afhjeelpe kondemnable forhold,
men ejendommen siger nej — i sadanne tilfeelde er loven for svag. Der-
for @nsker vi rade-over tilbage. (Fokusgruppeinterview vedr. store by-
er).

Landomrader

Der er brug for byfornyelse pa landet. Bade by- og landkommuner er enige
om, at der er en del boligsociale problemer her, som man gerne vil seette fo-
kus pa. Der er mange boliger, der er i meget darlig stand, og kommunerne
mangler redskaber til at saette ind over for boligspekulanter og udlejere, der
udlejer sundhedsskadelige lejligheder og ejendomme.

Vi kan kun ga ind og kondemnere en lejlighed, hvis lejerne klager eller
hvis den er til fare for nedstyrtning. Vi vil gerne kunne rykke ud pa eget
initiativ — veere offensive. Vi er begyndt at holde halvéarlige mgder med
beboerforeningerne. Vi vil gerne rykke ud ved lejerskift og se om lejen
er rimelig og om lejligheden er sundhedsskadelig. Vi oplever, at nogle
laegger nyt gulvteeppe, og sé er svampen forseglet et stykke tid, hvor-
efter det kommer igen. (Fokusgruppeinterview vedr. mellemstore byer).

Kommunerne vil gerne have mulighed for at kondemnere tomme boliger pa
landet. Det bliver efterspurgt, at byfornyelsesloven giver statte til op-
kab/nedrivning af udtjente boliger pa landet. Nogle kommuner gnsker ogsa
mulighed for at seette fokus pa de ejendomme, der var pa vej til at blive kon-
demnable.

Kommunerne siger, at det er vigtigt at diskussionen ikke bliver lukket ned
med henvisning til, at landomraderne bare nedriver tomme boliger pa landet
for at undga at sociale klienter flytter fil.

Det er dog ikke kun et boligsocialt behov, der er pa landet, men ogsa et
behov for at ggre landsbyerne kannere og mere attraktive og nyteenke funk-
tionerne bl.a. for at kunne tiltreekke nye tilflyttere.

Byfornyelsen kan veere med til at sikre byens skenhed pa landet. Der
skal ogséa veere en vilje derude til at gore noget. Lokalrad og borgerfor-
eninger kan gore meget for at gare landsbyerne kennere. (Fokusgrup-
peinterview vedr. mindre byer).

Byokologi

Byakologi har generelt lav prioritet i kommunerne, men det forventes at det
kommer i centrum med det agede fokus pé klima og miljg. To kommuner i
fokusgrupperne har saerlig fokus pa gkologi, men det er kun den ene der
indtaenker det i byfornyelsen. Fra denne kommune gnskes der et stgrre fo-
kus pa miljgdelen i lovgivningen. Blandt andet @nskes stgrre mulighed for at
stille krav til miljg/energirigtige tiltag i forbindelse med renovering.

Tilbage i tiden har vi arbejdet en del med den miljgbevidste byfornyel-
se. | bygningsfornyelsen blev de projekter vi kiggede pa vurderet med
den vinkel — at man blev valgt, hvis man havde nogle gkologitiltag i for-
hold til opvarmning eller spildevandsrensning. (Fokusgruppeinterview
vedr. mellemstore byer).

Flere kommuner finder det svaert at kombinere hensyn til renovering af beva-
ringsveerdige bygninger og bygkologi. Debat og retningslinier eftersparges i
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forhold til at kunne lgse det dilemma. Kommunerne eftersperger ogsa speci-
fikke byfornyelsesmidler til at lase denne opgave.

Erhvervsomrader

Kommunerne gnsker mulighed for stgrre indsats over for eeldre erhvervsom-
rader, og gnsker at kunne udfgre bygningsfornyelse pa erhvervsejendomme.
Dette behov blev beskrevet som vaerende primeert for de mellemstore og
mindre byer. Nogle kommuner papeger, at for at kunne forbedre deres by-
midter, er det vigtigt ogsa at kunne arbejde med bygninger med boliger og
erhverv. De kan pa nuvaerende tidspunkt ikke bruge loven i bymidten, fordi
det er den type ejendomme. Kommunerne vurderer, at det er vigtigt, hvis
man vil holde pa butikkerne i de mindre byer.

Det er vigtigt at holde sig for gje, at der kan komme et stort behov for
erhvervsnediaeggelse i de mindre byer. (Fokusgruppeinterview vedr.
mindre byer).

Kommunerne beskriver, hvordan der i mange landomrader er et behov for at
rydde op i landerhverv. De mener ikke, der er behov for alle de kvadratme-
tre, og det er tit svaert for kommunerne at opfinde funktioner til alle de byg-
ninger, der ligger tomme hen rundt omkring i yderomraderne.

Vi har lavet en bosaetningsanalyse, og det der scorer hgjest, er at vae-
re teet pa naturen, og at der er rum osv., og at det er let at komme i
kontakt med lokalbefolkningen. Men hvis vi skal kunne leve op til det,
er de ngdt til at sanere for at rydde op. Det skal aendres i lovgivningen,
hvis det skal kunne lade sig gare i landdistrikterne. Vi vil gerne starte
en dialog med landerhvervene, sa hvis de gnsker at bygge en ny stald,
kan vi seette krav om, at de samtidig rydder op efter sig selv og de
bygninger de ikke bruger. Det kunne veere fint, hvis det fungerede lige-
som nar man kgbte et enerqirigtigt kaleskab, at man allerede har betalt
for at fé det bortskaffet igen, nar det var kaput. (Fokusgruppeinterview
vedr. mellemstore byer).

Laering
Kommunerne eftersparger uddannelse. Der er bade et helt konkret behov
for kompetenceudvikling samt inspirationsnetveerk.

Flere kommuner beskriver hvordan de gerne vil blive bedre til at bruge
styringsredskaberne i omradefornyelsen. De ser kompetenceudvikling pa
dette omrade som en mulighed for at nedbringe administrationsbyrden, hvis
de leerer hvordan man laver rammereservation, program og investeringsre-
degoarelse optimalt.

Kommunerne vil gerne m@des i netvaerk om deres omradefornyelsespro-
jekter. De vil gerne lzere af de andre kommuner undervejs i processen med
omradefornyelse. Nogle ser det som en god mulighed for at evaluere deres
indsats. Alle er desuden enige om, at det er vigtigt at mgdes med nogle de
har et interessefaellesskab med — enten fordi de ligger i samme omréade, el-
ler har samme type af udfordringer eller andet. En kommune foreslar at lave
netveerk, hvor man ikke behgver at mgdes, men kan se hvem man kan ringe
til. For kommuner der ligger i Danmarks udkantsomrader, sa det er rart nok
hvis der en gang i mellem er mulighed for at kommunikationen og erfarings-
udvekslingen kan forega over telefon eller mail. Der foreslas ogsa at man la-
ver en arlig byfornyelsesdag.

Der er behov for netveerk, men det skal differentieres — vi har ikke gavn
af at netveerke med alle mulige sma projekter. Men det ville vaere godt
at netvaerke med de store kommuner eller kommuner der har omréde-
Iaft der ligner vores. (Fokusgruppeinterview vedr. store byer).

Det ville veere en god ide hvis man ligesom Planlovsdage eller Bygge-



lovsdage afholdt en arlig dag med fokus pa byfornyelse. Det skal bade
veere om loven, men ogsa gode eksempler. (Fokusgruppeinterview
vedr. mindre byer).

@nsker til forbedring af statten og lovens administration

Folgende er gnsker til 2endringer af byfornyelsesloven og dens administrati-
on. Det er kun de forslag der er sagt mange gange og som alle kommunerne
stetter op omkring, der er beskrevet her. Flere anbefalinger og gnsker kan
leses i hovedrapporten.

@nske om stgrre rammer

Som tidligere beskrevet gnsker kommunerne sig stgrre rammer. Meget tyder
pa, at smertegraensen er ndet. Kommunerne mener ogsa at lokale offentlige
og private aktgrer vil have mere incitament til at investere, hvis stetten fra
staten bliver starre.

@nske om flerarige rammer

For at kunne have flere penge at gagre godt med, efterspgrger kommunerne
mulighed for flerarige rammer. Det giver ogsa bedre mulighed for at fa priva-
te akterer til at investere, idet det tager tid at forhandle noget tilrette.

@nske om ny fordelingsnggle

Flere af de mellemstore og sma kommuner gnsker ny fordelingsnggle. Nogle
kommuner i udkantsomraderne sparger, hvorfor de skal have feerre midler
end de store kommuner, hvis problemerne hos dem er starre. | forhold til
fordeling af midlerne kunne man overveje nye kriterier og leegge flere nuan-
cer ind. Eksempelvis nedslidte landsbyboliger eller mange bevaringsvaerdige
boliger. En mere preecis fordeling kraever imidlertid et ajourfart BBR-register
eller en praecis kortlaegning af boligkvaliteten.

@nske om elektronisk rammebers

Kommunerne er enige om, at det skal vaere nemmere at fa overblik over hvor-
fra man kan lane rammer. Derfor foreslar de, at de ubrugte rammer vises pa
en hjemmeside, sa andre kommuner nemt far overblik over hvor de kan lane.

@nske om bagatelgraense ved sma tilskud
Der skal laves en bagatelgraense - sa belgb under eksempelvis 50.000, ikke
skal tinglyses. Kommunerne vil gerne have forenklet denne administration.

@nske om regelforenkling

Flere kommuner efterspgrger endnu starre grad af regelforenkling. Bl.a. gn-
skes regelforenkling omkring boligforbedring (fast pris og tid, kvalitetssikring
— afskaffe udbudsrunden). Loven m& ogsa meget gerne gares enklere og
lettere tilgeengelig, og derved gare det lettere for en kommunal administrati-
on at handtere. Kommunerne er nogle gange tvunget ud i at ansaette byfor-
nyelsesselskaberne fordi de kommunale medarbejdere ogsa har mange an-
dre opgaver, og det er svaert at falge med i @endringerne pa lovomraderne.

@nske om forenkling af indberetningssystemet
Nogle kommuner beskriver hvor tidskreevende indberetningssystemet er.
Derfor gnskes en forenkling.

@nske om mere fleksibel Investeringsredegerelse

Alle kommunerne synes investeringsredeggrelsen er svaer at arbejde med.
Den er god nok til refleksion - men det er sveert at spa om investeringerne.
Maske kunne den vaere mere aben.
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Erfaringer med bygningsfornyelse,
kondemnering og friarealforbedringer

Bygningsfornyelse
Nogle af de vaesentligste eendringer i forhold til den tidligere byfornyelseslov
for sa vidt angar bygningsfornyelse er:

— at almene boliger ikke laengere kan fa byfornyelsesstgtte. Den almene
sektor ma i stedet hente statte i Landsbyggefonden.

— at ejerboliger og andelsboliger kun kan fa stgtte til arbejder pa tag og fag
og til afhjeelpning af kondemnable forhold,

— at der ikke kan gives stgtte til egendomme, der er opfart efter 1950 bortset
fra stette til afhjeelpning af kondemnable forhold. Her er der ingen alders-
greense,

— at kommunen ikke leengere tager initiativ til bygningsfornyelse i de enkelte
ejendomme. Det er op til ejeren at komme med et forslag, som kommu-
nen kan tage stilling til. Hvis ejeren ikke tager initiativ, kan kommunen ik-
ke leengere tvinge bygningsforbedringer igennem. (Ved manglende vedli-
geholdelse kan lejerne i regulerede udlejningsejendomme evt. benytte sig
af lejelovgivningens regler om huslejenaevnspabud og evt. tvangsgen-
nemfgrelse af ngdvendige vedligeholdelsesarbejder),

— at lejerne ikke lzengere har vetoret over for beslutninger om bygningsfor-
nyelse i private udlejningsejendomme,

— at ejeri hgjere grad end tidligere skal selvfinansiere vedligeholdelsesar-
bejder. Udgangspunktet er, at udlejer selv skal finansiere vedligeholdel-
sesarbejderne. Ejeren vil dog kunne sgge om statte til vedligeholdelses-
arbejder, der ellers ikke kan gennemfgres. Starrelsen af stgtten forhand-
les med kommunen,

— at huslejeforhgjelser som fglge af forbedringer falger lejelovens regler.
Den seerlige byfornyelsesboligsikring er erstattet af en indfasningsstatte.

De overordnede mal med den nye lovs bestemmelser om bygningsfornyelse
har veeret en forenkling af regelsaettet, overgang til frivillighed og en gget
privat medfinansiering.

Af spgrgeskemaundersggelsen fremgik det, at de fleste kommuner men-
te, at der med de nye regler var sket en vis forenkling. Frivillighed og aget
privat medfinansiering spillede ogsa en stor rolle i kommunernes udveelgelse
af ejendomme til bygningsforbedring. Saledes gjaldt det for kommunerne
under ét, at:

— kommunernes udgifter kunne holdes inden for de givhe rammer
— at ejerne selv tog initiativ til bygningsfornyelse
— at ejerne var villige til en hgj grad af egenfinansiering

For de store centralkommuner var det herudover vaesentligt, at:

— indsatsen primeert var koncentreret til de darligste ejendomme

— det ikke var muligt for ejeren selv at finansiere hele fornyelsen

— bygningsfornyelsen primaert foregik i byomrader, hvor kommunen var i
gang med en generel omradeindsats.



Ellers var der lige mange kommuner, som kun - eller oftest - stgttede ejen-
domme i omrader, hvor der foregik en samlet indsats, som der var kommu-
ner, som ikke - eller sjeeldent - gjorde det.

Pa grund af frivillighedsprincippet brugte kommunerne en del ressourcer
pa at annoncere, sende information til og kontakte ejere af darlige boligejen-
domme i de prioriterede omrader. Kommunerne brugte ogsa ressourcer pa
at radgive interesserede ejere.

Til trods for denne informationsvirksomhed var der blandt kommunerne
under ét enighed om:

— at det blev sveerere at f4 de mindre og uprofessionelle private udlejere i
gang med fornyelse,

— at det blev sveerere at fa andelsboligforeninger i gang med fornyelse,

— at det blev sveerere at fa de darligste ejendomme fornyet.

Specielt blandt de store centralkommuner var der stor enighed om, at det
blev sveerere at fa de darligste ejendomme fornyet, og at det blev svaerere at
igangsaette fornyelse af ejendomme i hgijt prioriterede byomrader.

Der var delte meninger om de nye begraensninger for ejerboliger og an-
delsboliger. De fleste kommuner fandt reglerne rimelige, men tre ud af de fi-
re store centralkommuner syntes det ikke. Frederiksberg kommune fandt det
endvidere uheldigt, at man ikke la&engere kunne stgtte almene boliger, fordi
det derved var vanskeligere at lafte et helt kvarter.

Kondemnering

| forhold til den tidligere lov blev kondemneringsreglerne aendret noget.
Kommunen kan nu nedlzegge forbud mod beboelse i en bolig, der er sund-
hedsfarlig eller brandfarlig uafhaengigt af, om det skonomisk kan betale sig
at saette boligen i stand. Kommunens mulighed for at give konkrete pabud
og ejerens ret til skonomisk stgtte til gennemferelsen af foranstaltningerne til
at afhjeelpe de kondemnable forhold, er afskaffet.

Der er flere kommuner, der mener, at det er en forringelse, at man ikke
leengere kan give konkrete pabud, end der er kommuner, der ikke mener
det. Alle de fire starste centralkommuner mener, at det er en forringelse.

De interviewede kommuner finder det stadigveek meget vanskeligt at gen-
nemfare en kondemneringssag inkl. genhusning, selv om det er blevet lidt
lettere i og med, at kommunen ikke skal udarbejde konkrete pabud. Den skal
kun tage stilling til, om der er sundheds- eller brandfare eller ej. Pa den an-
den side sker det ofte specielt i landomraderne, at ejeren ingenting foretager
sig med bygningen efter kondemneringen. Bygningen far bare lov at st4 tom
og forfalde. Kommunen har sa den mulighed, at pabyde ejeren at nedrive
bygningen mod erstatning, hvortil kommunen kan fa statsrefusion pa 50 pct.
Hvis bygningen efter kondemneringens ikrafttreeden efterhanden bliver til
gene for naboer og andre, kan kommunen pabyde ejeren at rive den ned
uden erstatning. Nogle kommuner foreslar, at det bliver muligt, at kondem-
nere tomme sundheds- eller brandfarlige boliger. Det kunne veere et af in-
strumenterne til at imgdega spekulation i forbindelse med udlejning af meget
darlige boliger i landets yderomrader.

Friarealforbedring

| folge den nye byfornyelseslov kunne der ikke leengere gives stotte til fria-
realforbedringer, hvis det kun drejede sig om en enkelt matrikel. Ejendom-
mene skulle ogsa veere opfart far 1950. En enkelt eller et par enkelte nyere
ejendomme ville dog ikke veere i vejen for, at der kunne gennemfares fria-
realforbedringer i en karre.

Nogle steder har reglen om, at friarealet skal omfatte mere end én matri-
kel, givet anledning til problemer. Det geelder f.eks. i Kgbenhavns Kommu-
ne, hvor nogle af de store andelsboligforeninger omfatter en hel karre, men
hvor der kun er en matrikel. Kommunen ville godt have forbedret friarealerne
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i disse ejendomme, men har afstaet fra det pa grund af denne regel. Aalborg
Kommune har haft en tilsvarende sag, og her valgte kommunen at gennem-
fore forbedringerne for kommunale midler. Det kunne overvejes at aendre
reglen, sa friarealforbedringer godt kan gennemfares, hvis en hel karre kun
omfatter en enkelt matrikel.

Reglen om, at de fleste af en karres ejendomme skal veere opfert far
1950, fgr der kan blive tale om friarealforbedringer, opfattes som rimelig af
de fleste kommuner. Flere kommuner mener imidlertid, at det ikke vil vare
mange ar, fgr man bliver ngdt til at revidere denne regel. | Aalborg Kommu-
nes naeste indsatsomrade er boligmassen opfgrt i arene mellem 1930 og
1960. Kommunen papeger, at 1950-ars reglen derfor snart kan blive pro-
blematisk.



Erfaringer med omradefornyelse

De kommunale aktgrer fremhaever omradefornyelsen som et centralt og re-
levant redskab i byfornyelsen. Den overordnede konklusion er, at loven bli-
ver vurderet positivt, og det anbefales derfor at loven ikke aendres. Den er
god som den er, og der har tidligere vaeret mange aendringer af loven, som
oftest har medfgrt urimeligt tidsforbrug ved indkgring af nye procedurer mv.

De kommunale repraesentanter har saledes generelt sveert ved at seette
fingeren pa punkter hvor omradefornyelsesordningen kan forbedres, og de
vurderer ogsa, at samarbejdet med Velfaerdsministeriet er meget tilfredsstil-
lende. Der er dog nogle punkter hvor regelforenklinger kunne veere gavnlige.

Et omrade hvor forbedringer i loven formentlig ville kunne bidrage til en
bedre udferelse i praksis af lovens intentioner, er det forhold, at anvendelsen
af de gkonomiske midler skal planlaegges fra starten. Dette resulterer i en for
stiv og ufleksibel planleegning. Ingen, heller ikke kommunale planleeggere,
kan forudse hvordan et dynamisk samarbejde med mange lokale partnere
om omradefornyelse udvikler sig ud over nogle f4 maneder. Man bliver ngdt
til at indfere variable forhold i planlaegningen — at ggre det uforudsigelige til
en starrelse, der kan veere inkluderet i planlaegningen. Her ville mere fleksi-
bilitet fra Velfeerdsministeriets side vaere en stor hjaelp til at undga alt for tid-
lig fastlasning af budgettet, og dermed afskaering af de anskede dynamiske
processer i omradefornyelsen.

Som de vaesentligste barrierer for selve gennemfgrelsen af omradeforny-
elsen fremhasver kommunerne, at tilsagnsrammen er for lille, og at omkost-
ningen forbundet med omradefornyelsen er for stor, herunder at der ikke er
tilstreekkelige midler i forvaltningerne til at Igfte opgaven. Det hjeelper ikke, at
have et refusionstilsagn fra ministeriet, hvis kommunens egne midler ikke
raekker til at deekke egenbetaling eller forvaltningens udgifter. Her kan ligge
en del af forklaringen pa, at nogle af de interviewede kommuner har udskudt
omradefornyelsesprojekter eller sat dem i bero.

For at fa et forlgb, som er helhedsorienteret bade som projekt i sig selv og
i form af forvaltningernes tveerfaglige samarbejde om projektets gennemfe-
relse, er det afg@rende, at der er et handgribeligt incitament for andre for-
valtninger til at deltage. De andre forvaltninger skal kunne se fordelene i at
vaere med, for hvis det kun er et spgrgsmal om at bidrage til en anden for-
valtnings projekt, uden at der falger ressourcer med, sa er der sjeeldent inte-
resse. En god model er, at de finansielle midler skal vaere afsat centralt, sa
de andre kan sgge ind med egne projekter og pa den made blive en 'aegte’
part af omradefornyelsesprojektet. Det er naeppe et omrade, som skal regu-
leres af loven eller ministeriet, men det er en problemstilling, som er fuld-
steendig afggrende for, om et helhedsorienteret omradefornyelsesprojekt
kan lykkes. Maske kunne en forbedret vejledning fra ministeriet hjaelpe man-
ge kommuner. Det geelder ogsa i det falgende spgrgsmal.

Flere respondenter har lagt veegt pa, at hvis der tages politisk initiativ fra
toppen af det kommunale hierarki, s& kan der blive konsensus om byfornyel-
sesprogrammet bade i kommunen og i forvaltningen. Kommer initiativet fra
kun én forvaltning, falger der meget nemt (passiv) modstand. En grundig —
samt tidlig og lyttende — forberedelse sikrer ogsa langt bedre forstaelse og
medspil uden for radhuset fra borgere og virksomheder.
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Erfaringer med helhedsorienteret byfornyelse

Anvendelse

Helhedsorienteret byfornyelse eksisterede som ordning under byfornyelses-
loven i arene 1998 til 2004. Under ordningen har i alt 72 byomrader faet stat-
te. Den samlede offentlige stgtte (stat og kommuner) til ordningen har veeret
pa i alt 674 millioner kr. svarende til, at der i gennemsnit er givet lidt over 8
millioner kr. til hvert byomrade.

Helhedsorienteret byfornyelse benyttes oftest i bymidter og omrader taet
herpa, og seerligt i landkommuner, mindre provinsbyer og sta@rre provinsbyer.
Geografisk har ordningen daekket bredt, men er dog brugt lidt mindre blandt
kommuner i Vestjylland, pa Fyn og i Vestsjeelland.

Set i forhold til landsgennemsnittet er omraderne overrepraesenterede
med utidssvarende boliger, dvs. sma boliger (under 60 m2), eldre boliger
(opfaert 1950) og boliger med installationsmangler; dette pa trods af, at om-
fanget af utidssvarende boliger sjaeldent er det, der ligger til grund for, at by-
fornyelsen igangsaettes. Kommunernes baggrund for at bruge helhedsorien-
teret byfornyelse er tit et anske om en generel og strategisk aendring af om-
radet, hvorimod traditionelle byfornyelsesproblemer spiller en mindre rolle.
De veaesentligste formal med indsatsen, uanset kommunetype, er forsken-
nelse af bybilledet, styrkelse af kulturlivet og en forbedring af trafikforholde-
ne. De oftest gennemfgrte aktiviteter er forbedring af offentlige uderum og
2&ndret indretning af gaderum.

Organisering

Initiativet til den helhedsorienterede byfornyelse tages i langt de fleste tilfzel-
de af teknisk forvaltning, og i naesten alle kommunerne ligger byfornyelses-
projektet her. De gvrige forvaltninger indgar dog ogsa, dog indgar gkono-
misk forvaltning oftere i styringen end kulturforvaltningen, bgrne- og ung-
domsforvaltningen og socialforvaltningen.

Den helhedsorienterede byfornyelse forankres oftest i en bred politisk
gruppering, fx gennem en seerlig styregruppe med politikere (1/3 af kommu-
nerne). Viderefgrelse af projekterne sker oftest ved at driften indgar i en for-
valtnings budget, men ogsa i nogen grad ved, at lokale private brugere bliver
ansvarlige for driften, evt. i samarbejde med kommunen. Derimod er det
meget sjeeldent, at der oprettes en seerlig kommunal organisering for at va-
retage viderefgrelsen. | hver 3. kommune er der oprettet en seerlig hjemme-
side om projektet. Kun i 7 tilfeelde viderefgres denne hjemmeside, og som
oftest gennem en privat indsats.

Borgerinddragelse
Der er en stor grad af borgerinddragelse i alle faser af byfornyelsesindsat-
sen. Mindst i den fgrste ansggning om reservation, men selv her er der en
vaesentlig borgerinddragelse. Naesten alle projekter inddrager borgerne i
egentlige arbejdsgrupper, men bruger herudover en bred vifte af metoder.
Der er dog stor forskel pa hvilke grupper der inddrages mellem kommune-
typerne. Beboere og beboerforeninger gar igen i alle kommunetyper, mens
der seerligt i de store centralkommuner inddrages erhverv, og i omegns-
kommunerne seerligt boligselskaber. Private udlejere af boliger er derimod
en gruppe, der meget sjeeldent inddrages nogen kommunetyper.
| halvdelen af projekterne har man gjort en ekstra indsats for at inddrage
seerlige beboergrupper — iseer bgrn og unge. Mindre hyppigt geres en seerlig



indsats for alkoholikere og misbrugere, arbejdslgse, etniske grupper og soci-
alt svage familier. Kensaspektet indgar naesten aldrig.

Borgerinddragelsen ses generelt som en stor fordel i alle kommuner, saer-
ligt fordi det ggr borgerne mere tilfredse med byfornyelsen, forbedrer indhol-
det af byfornyelsen, sikrer politisk opbakning, forebygger konflikter og skaber
nye netveerk. En af de fa ulemper ved borgerinddragelsen er, at den kan for-
sinke processen (saerligt i storbyer og omegnskommuner). Derimod har den
ikke veeret seerlig dyr i forhold til udbyttet, ligesom partsinteresser kun har
spillet en lille rolle i forhold til gennemfgrelse og helhed.

Der er et bredt kendskab blandt de lokale ejere til, at der gennemfgres
(eller har veeret gennemfgrt) helhedsorienteret byfornyelse. Samlet set er
2/3 af alle ejere klar over indsatsen. Naesten halvdelen har faet kendskabet
gennem avisen, mens kun en mindre del (14pct.) har fdet kendskab gennem
direkte henvendelser fra kommunen eller deltagelse i arbejdsgrupper.

Omkring 1/3 af de lokale ejere er tilfredse med byfornyelsen, 1/3 mener
ikke den har haft betydning, og 1/3 er utilfredse. Hovedarsagen til utilfreds-
heden er overvejende manglende inddragelse og for lidt information. Den
mest utilfredse ejergruppe er fremstillingserhvervene, bl.a. i forhold til infor-
mation og inddragelse. Det kunne tyde pa, at man har en tendens til at
"glemme" fremstillingserhvervene i den helhedsorienterede byfornyelse. De
mest tilfredse grupper er butikserhvervene og de almene boligselskaber.

Partnerskaber

I hvert 3. til hvert 4. projekt under helhedsorienteret byfornyelse har kommu-
nen indgaet et partnerskab med andre aktgrer. Parterne er typisk almene
boligselskaber, lokale virksomheder og andre. Kommunerne vurderer dog
ikke dannelsen af partnerskaber som et vigtigt resultat af byfornyelsen, eller
at det i seerlig grad har pavirket omfanget af falgeinvesteringer. Dette star
dog i nogen kontrast til erfaringer fra interviews med de kommuner, der har
etableret partnerskaber. Det generelle svar kan derfor afspejle, at mange
kommuner ikke har erfaringer med partnerskaber.

Der er oftest tale om projektpartnerskaber (herunder bade formelle og
uformelle), som omhandler opferelse og evt. drift af et byggeri. Men nogle af
projektpartnerskaberne gar over en laengere arraekke (4 til 5 ar), og naermer
sig dermed strategiske partnerskaber. Laengerevarende formelle strategiske
partnerskaber er dog ikke set. Til gengeeld er der flere netvaerksdannelser,
der gar igen fra projekt til projekt. Hermed opnas nogle af de fordele, der el-
lers knytter sig til formelle strategiske partnerskaber i form af forudsigelig-
hed, tillid og malrettet indsats.

Interviewene med ngglepersoner fra kommunerne viser, at man har ople-
vet en reekke fordele med partnerskaberne. Dels har der vaeret opnaet en
reekke fordele omkring det konkrete projekt i form af bedre deling af offentli-
ge og private ressourcer, en gget medfinansiering og en bedre gensidig for-
staelse af, hvor man star. Desuden har partnerskaberne ofte veeret en dor-
abner for videre samarbejder med private akterer. Erfaringerne med part-
nerskaber under helhedsorienteret byfornyelse kommer saledes ogsa kom-
munerne til gode pa lang sigt.

De generelle erfaringer er, at partnerskaber skaber forudsigelighed, feel-
les fodslag og fokus tidligt i projektet. Dog skal partnerskaber veere abne for
udvikling og skal kombineres med andre inddragelsesmetoder, iszer den
indsats der finder sted i arbejdsgrupper.

Private folgeinvesteringer

Kommunerne vurderer, at det iszer er blandt erhvervsdrivende eller virksom-
heder og private boligejere, at der opstar felgeinvesteringer i forbindelse
med helhedsorienteret byfornyelse. Den vigtigste grund er, at man viser over
for de lokale aktgrer, at kommunen har ambitioner med omradet og dermed
motiverer borgerne til at falge op med investeringer. Ogsa indsatsens betyd-
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ning for synligheden af omradet i forhold til omverdenen vurderes som vee-
sentligt. Herudover er der en raekke andre investorer som har deltaget, bl.a.
har private developere investeret i hvert 3. omrade med helhedsorienteret
byfornyelse.

Ejersurveyen viser, at den ejergruppe i omrader med helhedsorienteret
byfornyelse som har investeret mest i deres ejendomme de seneste 7 ar, er
boligejere og private boligudlejere. Samlet set star boligsiden (ejere og leje-
re) for over 90 pct. af investeringerne, mens erhvervene (ejere og lejere) star
for under 10 pct.

Ejerne vurderer samlet set, at 15 pct. af deres investeringer i ejendom-
mene kan henfgres til byfornyelsen og en positiv udvikling i omradet. Bolig-
ejere og private boligudlejere tillaegger omradeudviklingen mindst betydning
for deres investeringer (14 pct. og 15 pct.), og erhvervene (pa naer fremstil-
lingserhverv) starst (20-28 pct.).

Sammenlagt kan man konstatere, at hver offentlig krone investeret i hel-
hedsorienteret byfornyelse medfarer, at private ejendomsejere i omradet in-
vesterer 4,5 kr. i deres ejendom. Belgbet er lidt sterre (5,1 kr.) i de centrale
byomrader i stgrre byer, og lidt mindre (3,7 kr.) i mindre byomrader.

De private investeringer benyttes overvejende til boligforbedringer, men
ogsa til nybyggeri/tilbygninger og bygningsforbedringer. For de almene boli-
ger og private andelsboliger er udgifterne til nybyggeri eller tilbygninger dog
ogsa en stor post, og kan vaere et tegn pa, at den helhedsorienterede byfor-
nyelse formar at generere nybyggeri af almene boliger og private andelsbo-
liger. | de starre byer fylder boligforbedringer mere end nybyggeri og tilbyg-
ninger, mens det er omvendt i de mindre byer, hvilket formentlig afspejler, at
der er bedre byggemuligheder her. Blandt ejerne er der en sammenhasng
mellem synet pa byfornyelsen, og andel af investeringer der skyldes byfor-
nyelse — jo starre kendskab og tilfredshed, desto starre del af ejendomsin-
vesteringerne skyldes byfornyelsen.

Effekter af helhedsorienteret byfornyelse

Kommunerne vurderer, at den stgrste effekt af den helhedsorienterede by-
fornyelse finder sted i form af fysiske forbedringer i omradet. Dernaest kom-
mer effekterne pa den strategiske udvikling (styrke sammenheeng til byud-

vikling, skabe starre politisk bevagenhed etc.), mens byfornyelsens betyd-

ning for at skabe bedre lokale relationer og samarbejdsformer generelt vur-
deres lavere af kommunerne.

Ejerne i omraderne vurderer, at synlige problemer, eller manglende aeste-
tik, tidligere var de storste problemer i omradet. P& det punkt er der et sam-
menfald med den kommunale fokusering i vurderingen af byfornyelsen. Ifgl-
ge ejerne er de starste forbedringer opnaet i forhold til grimme bygninger og
torve, hvilket netop var de omrader der blev anset for de stegrste problemer.
Ogsa med hensyn til uden- og indenders opholdsarealer, er der vurderet at
veere sket lidt forbedringer. Derimod har byfornyelsen ikke kunnet rykke me-
get pa et af de andre store problempunkter, "meget trafik og stgj".

Samlet set har den helhedsorienterede byfornyelse haft en forholdsvis
stor effekt for det lokale erhverv, idet den har modvirket flytning fra omradet
for op mod 10 pct. af de lokale erhverv, og motiveret neesten 5 pct. til at ud-
vide. Der kan samtidig konstateres en sammenhaeng mellem ejere og er-
hvervsdrivendes tilfredshed med byfornyelsen, og deres investeringer der
skyldes byfornyelsen.

Byfornyelsens store afsmitning pa private investeringer kan ses pa reduk-
tionen af installationsmangler i omraderne. Der er sket en reduktion pa ca.
40 pct. i antallet af boliger med installationsmangler i perioden fra 1998 til
2006, hvilket er vaesentligt mere end pa landsplan. Pa trods af, at boligstan-
dard og bygningsforbedringer sjaeldent er hgit prioriteret i den helhedsorien-
terede byfornyelse medferer indsatsen saledes en hgjnelse af boligstandar-
den. Der bliver faerre aldre boliger, faerre mindre boliger, og flere nye boli-
ger. Pa trods af den ggede boligstandard har andelen af personer pa kon-



tanthjeelp mm. i omraderne vaeret stigende. En mulig tolkning er her, at det
udtrykker en social rummelig byforandring, der pa trods af fremskridt som
helhed for byomradet, ikke ekskludere omradets oprindelige beboere til for-
del for beboere med flere ressourcer. En anden tolkning er, at byfornyelsen
ikke ggr nok for disse grupper, og at indsatsen burde have haft sterre socialt
fokus.

Det er vanskeligt preecist at afggre om den helhedsorienterede indsats
har betydning for den erhvervsstrukturelle udvikling. Den helhedsorienterede
indsats kan naeppe vende en erhvervsstrukturel udvikling, men den kan bru-
ges som et middel til at fremme en udvikling der allerede potentielt er i gang
og gare transformationen af omradet mere smidig og effektiv. Det kan ek-
sempelvis bidrage til en smidig proces, hvor fraflytning og nedleeggelse af
primaere og sekundaere erhverv bliver lettere og mere accepteret. Samtidig
kan den helhedsorienterede byfornyelse bidrage til at styrke etablering og
vaekst af det der andre steder er kaldt de nye byerhverv, dvs. de erhverv, der
er med til at danne byens attraktive fysiske rammer og er med til at skabe li-
vet i byens rum. Dimensioner der bliver vigtige i en oplevelsesgkonomi.

Vurdering af resultater i forhold til lovens intentioner

Nogle af de forhold der blev lagt vaegt pa i ordningen var, at ordningen fik en
vis spredning (geografisk, kommunetyper, bytyper mm.). Generelt set har
ordningen veeret anvendt meget bredt — fra centrale byomrader til mindre
landsbyer. Der hvor der kan peges pa svagheder er, at ordningen i visse
omrader af landet har veeret anvendt ret lidt (Vestjylland, Fyn og Vestsjeel-
land). Ligeledes er der inden for nyere byomrader ivaerksat relativt fa projek-
ter (8 omrader). Den lave aktivitet beror imidlertid pa, at kommunerne i disse
omrader ikke har sggt om stgtte. Kun de aktive kommuner har del i uddelin-
gen.

Et andet element der skulle lsegges veegt pa i prioriteringen af indsatsen
har vaeret samarbejdsformer og forankring, herunder tveerfaglighed og privat
medfinansiering. Pa dette punkt har ordningen isaer veeret steerk i forhold til
at motivere il privat medfinansiering og felgeinvesteringer, og i nogen grad
ogsa til at opbygge netvaerk og etablere lokale partnerskaber.

En af de store udfordringer for kommunerne er at etablere et tvaerfagligt
samarbejde pa tveers af forvaltningerne. Der er set talrige eksempler pa, at
uenigheder og manglende fodslag mellem forvaltningerne har stoppet ellers
lovende projekter inden for helhedsorienteret byfornyelse. Fra surveyen er
det da ogsa tydeligt, at det i saerlig grad er teknisk forvaltning der star som
'ejer' af indsatsen, og dermed star med udfordringen at engagere de gvrige
relevante forvaltninger, der ikke n@dvendigvis ser det som deres opgave at
bidrage til et projekt "ejet" af teknisk forvaltning. Der er imidlertid set flere
gode eksempler pa, hvordan man kan tage hand om denne udfordring, og fa
andre forvaltninger til at bidrage konstruktivt til byfornyelsen.

Alti alt er der flere eksempler som viser, at helhedsorienteret byfornyelse
kan indeholde mange udfordringer for kommunerne i forhold til samarbejde
med andre aktgrer og organisering pa de indre linjer. Udfordringen er s4,
hvordan erfaringer, netveerk og viden pa omradet udnyttes i den videre by-
fornyelse og byudvikling.

Perspektivering

Evalueringen bekraefter, at den helhedsorienterede byfornyelse har haft stor
effekt i de 7 ar loven har virket. Der er mange gode resultater den nuvaeren-
de lov om omradefornyelse kan bygge videre pa. Den helhedsorienterede
byfornyelse har ikke haft et sneevert bygningsmaessigt og socialt sigte, men
har i hgj grad forsggt at igangseette en flerhed af projekter, der tilsammen
kunne styrke et byomrade. P4 denne made kan den helhedsorienterede by-
fornyelse ses som et led i en bystrategisk udviklingspolitik, hvad enten den-
ne er direkte formuleret eller ej. Selv om den helhedsorienterede byfornyelse
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ikke snaevert har fokuseret pa sociale og bygningsmeessige problemer, har
det fysiske i hgj grad veeret centralt i de fleste projekter. Man kan sige, at
sigtet er flyttet fra forbedringer af de indre og grundlaeggende bygningsfysi-
ske forhold, til de udvendige — og synlige forhold ved bygningsmassen og
ved byens rum. Evalueringen efterlader det indtryk, at der er store fordele
ved at fastholde denne fokusering pa det fysisk synlige. Det er her der ska-
bes resultater, der let kan identificeres og genkendes af alle i omradet. Og
det er gennem forbedringer, der har udgangspunkt i fysiske forhold, at di-
skussion om fremtidige indsatser bliver meget konkrete. Maske kan der her-
igennem lettere skabes opbakning og forankring af resultater. Men det er
vigtigt ogsa at se de fysiske forbedringer som metoder — ikke kun som resul-
tat. Det er metoder, der kan fremme samarbejde mellem de aktgrer — bade
private og offentlige, der fremover skal lgfte omradet.

Undersggelsen viser, at der gennem samarbejde med private aktarer ofte
kan igangseettes en positiv udviklingsspiral, hvor private investeringer, ofte
ligeledes i synlige forbedringer, yderligere kan forsteerke udviklingen.

Selve samarbejdet med de private aktgrer er uhyre centralt. Til forskel fra
den traditionelle byfornyelse fokuseres ikke alene pa de sociale problemer
og de svage akterer i et omrade. | den helhedsorienterede byfornyelse ind-
gas et samarbejde med de aktgrer, der potentielt er vigtige spillere i de
kommende ars udvikling. Borgerinddragelsen skaber saledes starre tilfreds-
hed, man far ogsa bedre lgsninger, der preecist retter sig mod omradets be-
hov og muligheder — og man far fremtidens spillere pa banen, ofte i et net-
veerk, hvor de gennem arbejdet i byfornyelsens arbejdsgrupper far opbygget
kendskab og tillid til hinanden.

| de seneste ar i den helhedsorienterede byfornyelse er der dannet flere
partnerskaber. Nogle er uformelle, andre har klart definerede opgaver og rol-
ler. Denne unders@gelses resultater tyder pa, at partnerskaber, bade de for-
melle og de uformelle, fortsat kan udvikles til et effektivt redskab i byudvik-
lingsprojekter. De reducerer usikkerhed om indsats hos bade offentlige og
private parter, de signalerer serigsitet og professionalisme, der fremmer en
feelles indsats, og de fremskynder tidspunktet for private investeringer i om-
radet. Men det er vigtigt at dannelsen af partnerskaber ikke star i vejen for
det gvrige borgerinddragelsesarbejde, herunder etableringen af arbejds-
grupper, der fortsat ma betragtes som helt centrale elementer i effektive by-
udviklingsprojekter. Borgerinddragelsen er ikke kun en demokratisk foran-
staltning, men ogsa en sikring for, at der igangsaettes Igsninger, der reelt er
behov for. P4 denne made kan man tale om, at man gennem den helheds-
orienterede byfornyelse har skabt grundlaget for et malrettet arbejde med
brugerdreven innovativ byudvikling.
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Bilag:
Kommunegrupperingen

Gruppering efter urbaniseringsgrad

Kommunerne (de gamle) er delt op efter urbaniseringsgrad i felgende typer:

1

2

Store centralkommuner (de fem starste bykommuner): Kgbenhavn, Fre-
deriksberg, Odense, Arhus, Alborg.

Omegnskommuner til disse (defineret ud fra pendlingskriterier, 45 kom-
muner): Albertslund, Ballerup, Brendby, Dragar, Gentofte, Gladsaxe,
Glostrup, Herlev, Hvidovre, Hgje-Tastrup, Ishgj, Ledgje-Smarum, Lyng-
by-Taarbaek, Radovre, Sgllerad, Tarnby, Vallensbeek, Veerlgse, Allergd,
Birkeragd, Farum, Fredensborg-Humlebaek, Harsholm, Karlebo, Stenlgse,
JIstykke, Greve, Solrgd, Langeskov, Munkebo, Otterup, Sgndersg,
Tommerup, Vissenbjerg, Arslev, Gjern, Hinnerup, Hagrning, Ngrhald,
Purhus, Rosenholm, Hals, Sejlflod, Stavring, Aabybro.

Starre provinsbyer (starste by >15.000 indbyggere, 31 kommuner): Hel-
singer Hillerad Kage Roskilde Holbaek Kalundborg Korsgr Ringsted Sla-
gelse Nakskov Nykgbing Falster Naestved Rgnne Nyborg Svendborg
Haderslev Senderborg Abenra Esbjerg Fredericia Horsens Kolding Vejle
Herning Holstebro Silkeborg Randers Skive Viborg Frederikshavn Hjar-
ring.

Mindre provinsbyer (5-15.000 indbyggere, 40 kommuner): Frederiks-
sund, Frederiksveerk, Helsinge, Hundested, Slangerup, Haslev, Nyka-
bing-Rarvig, Sorg, Maribo, Vordingborg, Assens, Faaborg, Middelfart,
Nordborg, Tgnder, Vojens, Billund, Bramming, Grindsted, Ribe, Varde,
Vejen, Brande, lkast, Lemvig, Ringkgbing, Skjern, Struer, Grenaa, Had-
sten, Odder, Skanderborg, Bjeringbro, Morsg, Thisted, Brgnderslev, Ho-
bro, Skagen, Saeby, Aars.

Landkommuner (154 kommuner):Greested-Gilleleje, Jaegerspris, Skibby,
Skaevinge, Bramsnees, Gundsg, Hvalsg, Lejre, Ramsg, Skovbo, Vallg,
Bjergsted, Dianalund, Dragsholm, Fuglebjerg, Ggrlev, Hashgj, Hvide-
baek, Hgng, Jernlgse, Skeelskar, Stenlille, Svinninge, Tornved, Trund-
holm, Tallgse, Fakse, Fladsa, Holeby, Holmegaard, Hgjreby, Langebaek,
Mgn, Nysted, Ngrre Alslev, Praesta, Ravnsborg, Rudbjerg, Rgdby, Ragn-
nede, Sakskgbing, Stevns, Stubbekgbing, Susd, Sydfalster, Allinge-
Gudhjem, Hasle, Neksa, Aakirkeby, Bogense, Broby, Egebjerg, Ejby,
Glamsbjerg, Gudme, Haarby, Kerteminde, Marstal, Ngrre-Aaby, Ringe,
Rudkgbing, Ryslinge, Sydlangeland, Tranekeer, Ullerslev, Araskabing,
Jrbaek, Aarup, Augustenborg, Bov, Bredebro, Broager, Christiansfeld,
Gram, Grasten, Hgjer, Lundtoft, Lagumkloster, Narre Angstrup, Rgdding,
Radekro, Skeerbaek, Sundeved, Sydals, Tinglev, Blaabjerg, Bla-
vandshuk, Brerup, Fang, Helle, Holsted, @lgod, Breedstrup, Berkop, Eg-
tved, Gedved, Give, Hedensted, Jelling, Juelsminde, Lunderskov, Narre-
Snede, Torring-Uldum, Vamdrup, Aulum-Haderup, Egvad, Holmsblad,
Thybogn-Harbogre, Thyholm, Trehgje, Ulfborg-Vemb, Videbaek, Vinde-
rup, Aaskov, Ebeltoft, Galten, Hammel, Langa, Mariager, Midtdjurs, Nar-
redjurs, Rougse, Ry, Rgnde, Samsg, Sgnderhald, Them, Fjends, Hanst-
holm, Hvorslev, Karup, Kjellerup, Mgldrup, Sallingsund, Speattrup,
Sundsgre, Sydthy, Tjele, Aalestrup, Arden, Brovst, Dronninglund, Farsa,
Fjerritslev Hadsund Hirtshals Laes@ Lagster Lgkken-Vra Nibe Ngrager
Pandrup, Sindal Skarping.
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