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Forord

Byfornyelsen blev vaesentligt 2endret med en ny lov i 1998. | denne ho-
vedrapport redeggres for en undersggelse af, hvorledes loven har virket i de
forste tre ar 1998-2000.

Hovedrapporten er baseret pa fire delrapporter, som evaluerer hver af de

fire hovedordninger i byfornyelsesloven. Det drejer sig om:

1

Evaluering af helhedsorienteret byfornyelse. Delrapport 1. Kresten Stor-
gaard og Annemette Lauritsen, By og Byg Dokumentation 021.
Evaluering af bygningsfornyelse og forhandlet finansiering. Delrapport 2.
Thorkild Z£ro og Georg Gottschalk, By og Byg Dokumentation 022.
Evaluering af aftalt boligforbedring. Delrapport 3. Jacob Norvig Larsen,
Birgitte Mazanti og Kasper Vibaek Jensen, By og Byg Dokumentation
023.

Evaluering af bygningsforbedringsudvalg. Delrapport 4. Jesper Ole Jen-
sen, By og Byg Dokumentation 024.

Jacob Loesch og Kasper Vibaek Jensen har staet for den statistiske bear-

bejdning af datamaterialet.

Rapporterne er blevet kommenteret af en referencegruppe bestaende af:

Edel Baunbaek-Knudsen Frederiksberg Kommune

Seren Garde Byfornyelseskonsulenterne A/S
Pia Scott Hansen @konomi- og Erhvervsministeriet
Tommy Hansen Haderslev Kommune

Mads Nielsen Odense Magistrat 2. afd.

Pia Helle Pater @konomi- og Erhvervsministeriet
Allan Pedersen @konomi- og Erhvervsministeriet
Lene Ravnholt SBS Byfornyelse

Jana Eger Schragder Kommunernes Landsforening
Inge Smith @konomi- og Erhvervsministeriet
Jorgen Stein Kgbenhavns Kommune

Jette Sgndergaard Byfornyelse Danmark

By og Byg, Statens Byggeforskningsinstitut
Afdelingen for Byer og Boliger
Marts 2002

Hans Kristensen
Forskningschef



Indledning og hovedkonklusioner

Indledning

Denne rapport er baseret pa fire delrapporter, som evaluerer hver af de fire
hovedordninger under byfornyelsesloven:

Delrapport 1: Evaluering af helhedsorienteret byfornyelse

Delrapport 2: Evaluering af bygningsfornyelse og forhandlet finansiering
Delrapport 3: Evaluering af aftalt boligforbedring

Delrapport 4: Evaluering af bygningsforbedringsudvalg.

Undersagelsens hovedkilde er en spgrgeskemaundersggelse blandt alle
landets kommuner (naermere beskrevet i Bilag 1). Spgrgeskemaet er for-
trinsvist blevet besvaret af embedsmaend fra de tekniske forvaltninger og er
saledes preeget af opfattelserne i denne del af kommunerne.

Undersggelsen er desuden baseret pa interviews med udvalgte kommu-
ner vedrgrende helhedsorienteret byfornyelse og med en raekke bygnings-
forbedringsudvalg. Der er desuden gennemfgrt fokusgruppeinterviews ved-
rgrende, hvordan aftalt boligforbedring fungerer i private udlejningsejen-
domme, og vedrgrende, hvordan forhandlet finansiering fungerer i kommu-
nerne.

Evalueringen er foretaget pa et tidspunkt, hvor loven stadig er i en op-
startfase, og erfaringerne med den er i en del kommuner sporadiske. Loven
blev desuden pa en reekke punkter aendret i starten af 2001. Dette har kom-
pliceret evalueringen, idet de nye regler endnu ikke har haft tid til at virke,
men alligevel har praeget kommunernes opfattelse af loven.

Sidst i rapporten er beskrevet en reekke forslag til aendringer af byfornyel-
sesloven.

Baggrunden

Andringerne i byfornyelsen i 1998, baggrund og formal

Lov om byfornyelse og boligforbedring fra 1983 — og den tidligere sane-
ringslov — var farst og fremmest rettet mod fornyelse af boliger og boligkar-
reer med henblik pa at sikre sunde boliger. Den var beregnet pa en gen-
nemgribende 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 gennemfere byfornyelsen pa
disse vilkar kraevedes et hgijt tilskudsniveau — ikke mindst fordi intentionerne
var, at beboerne skulle have rad til at blive boende efter fornyelsen.

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

For det fgrste var man néet ret langt med at forny de mest nedslidte
kvarterer og bygninger. Dette betad, at den fremtidige indsats i hgjere grad
skulle rettes mod ejendomme og byomrader med ikke sa massive byg-
ningsmeessige problemer som tidligere. | sadanne ejendomme og omrader
var det mindre ngdvendigt med en steerk offentlig indblanding og subsidie-
ring. Her kunne kommunerne i hgjere grad basere sig pa, at ejerne selv tog
initiativet, og at ejere og lejere selv betalte starsteparten 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 — iseer af en reekke byomrader fra mellemkrigstiden
og fra 1960-75 — problemer som var baggrunden for nedsaettelsen af Rege-
ringens Byudvalg i 1993.

Formalene med den nye lov

Med den nye byfornyelseslov i 1998 gnskede regeringen for det farste, at
loven ogsa skulle kunne bruges til en bredere bymaessig indsats i byomrader
med saerlige sociale, fysiske og gkonomiske problemer, herunder landsbyer.
Det var gnsket, at give kommunerne et centralt instrument i bypolitikken til at
lgse byernes problemer og ggre dem mere attraktive og konkurrencedygti-
ge. Man gnskede samtidigt, at denne udvikling af byerne skulle ske i et teet
samarbejde med lokale borgere og virksomheder mm.

For det andet gnskede regeringen i stigende grad at basere byfornyelsen
pa frivillig medvirken fra ejerne af ejendomme med fornyelsesbehov og pa
initiativer fra ejere og lejere. | forbindelse hermed @nskedes en reduktion af
det offentlige gkonomiske bidrag til fornyelsen. Som felge heraf udarbejdede
Finansministeriet og By- og Boligministeriet i 1999 en "Budgetanalyse” af de
offentlige udgifter til byfornyelsen. | denne konkluderedes, at der ikke var til-
straekkelige incitamenter i byfornyelsen til at holde udgifterne nede, og at til-
skudsprocenterne var hgje. Dette medferte nogle aendringer i loven med
virkning fra 1.1.2001. Disse sndringer er sa nye, at de ikke er omfattet af
evalueringen.

En tredje veesentlig malsaetning var at gennemfare 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, age udbudet af handicap- og ael-
drevenlige boliger og bevare arkitektoniske vaerdier i bygninger og byomra-
der. Endelig gnskede regeringen i hgjere grad at sikre veerdien af de offent-
lige investeringer i byfornyelsen ved krav om efterfelgende vedligeholdelse
af bygningerne.

Andre forhold af betydning for den nye lov

Som begrundelse for aendringer i byfornyelsesloven kan desuden peges pa,
at mange byer har fysisk-strukturelle problemer i centrale byomrader og i tid-
ligere erhvervsomrader, som har stor betydning for deres fysiske og gkono-
miske udviklingsmuligheder, og som ikke lgses uden offentlig medvirken.
Endelig har nogle af de mindre byer og landsbyer — iseer i udkantsomrader —
problemer med afvandring og funktionstemning, som kraever en indsats for
at ggre dem mere attraktive, hvis udviklingen skal vendes.

Set i et europeeisk perspektiv var den danske byfornyelse indtil 1998 no-
get atypisk. | mange andre nord- og midteuropeeiske lande har der for det
farste i en lang arraekke veeret saerlige byfornyelses- og byomdannelsespro-
grammer rettet mod bredere bymaessige problemer. Det gaelder isaer lande,
som har haft megen tung industri inde i byerne, som fx Tyskland, Frankrig
og England. For det andet har de fleste af landene allerede fra 1970’erne i
langt hgjere grad baseret statteprogrammer overfor boligfornyelse pa frivilli-
ge ordninger, hvor ejerne havde initiativet og det offentliges opgave var at
yde stgtte. Der har mest veeret tale om stgtte til mindre omfattende renove-
ringer med et langt lavere subsidieniveau end i byfornyelsesloven i Dan-
mark. Farst med vedtagelsen af Lov om privat byfornyelse fra 1993 fik Dan-
mark en lignende stgtteordning.

Andringerne i 1998 i forhold til den tidligere lov
Hovedeendringerne i forhold til den tidligere Lov om byfornyelse og boligfor-
bedring var falgende, med virkning fra 1.1.1998:



1 Revision og forenkling af de hidtidige regler, som viderefares i en ny be-
slutningstype kaldet Bygningsfornyelse, som fortsat er den vigtigste
stgtteordning til fornyelse af nedslidte og utidssvarende boligejendomme.

2 Den tidligere Lov om privat byfornyelse lsegges med enkelte andringer
ind under loven som en beslutningstype kaldet Aftalt Boligforbedring.
Denne ordning var rettet mod lettere fornyelse af mindre nedslidte private
udlejningsejendomme og andelsboliger.

3 Der oprettes en ny beslutningstype kaldet Helhedsorienteret Byfornyelse,
der i hgjere grad retter sig mod byomrader end mod bygninger.

4 Der oprettes desuden en ny beslutningstype kaldet Bygningsforbed-
ringsudvalg, rettet mod landsbyer og bevaringsveaerdige bygninger.

Hovedkonklusioner

Er der fortsat et behov for byfornyelsesloven?

Der er sket en halvering af antallet af boliger med installationsmangler i de
sidste tyve ar, men der var i 1998 fortsat ca. 200.000 boliger med installati-
onsmangler (uden toilet, bad eller centralvarme). Der er desuden fortsat
nedslidte boligejendomme, som af gkonomiske eller strukturelle arsager ikke
bliver renoveret pa markedsvilkar.

Huslejereguleringen i private udlejningsboliger har i et historisk perspektiv
haft en negativ betydning for den private fornyelsesaktivitet og medfart et
vedligeholdelsesefterslaeb. En forbedring af vilkarene for private investerin-
ger i boliger vil kunne gge den private fornyelsesaktivitet — isaer i de mest
attraktive 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
forekomme seerlige gkonomisk-sociale forslumningsprocesser i mindre at-
traktive byomrader. Desuden kraever investeringer i vedligeholdelse og for-
bedringer af ejendomme en lang investeringshorisont, der ikke altid er til
stede hos private ejere.

Det er séledes erfaringerne fra alle lande i Europa (se side 29), at der,
uanset markedsmaessige vilkar for boligfornyelse, ikke altid er sket en til-
streekkelig fornyelse af bygninger og byomrader pa privat initiativ og med
private midler, hvorfor der i stgrre eller mindre udstreekning 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.

Denne undersggelse viser, at kommunerne fortsat laagger meget vaegt pa
at fa lgst problemer med nedslidte boligejendomme med darlig standard.
Men undersg@gelsen viser ogsd, at mange kommuner — og iseer de stgrre
byer — oplever bymeessige problemer som trafik- og miljgproblemer, grimme
og uattraktive omrader, ofte med seerlige sociale problemer, mangel pa fri-
arealer og seerlige funktionsproblemer i bymidterne. Der er ogsa en del byer,
der har problemer med at fa omdannet og regenereret tidligere erhvervsom-
rader eller omrader med blandet bolig og erhverv. Problemer med afvan-
dring og funktionstemning af mindre byer og landsbyer er et problem i hver
tredje kommune. Endelig mener 40 pct. af kommunerne, at de har problemer
med, at bevaringsvaerdige bygninger forfalder.

Som en fglge heraf er der et generelt gnske blandt kommunerne om at
@ge investeringsrammerne for byfornyelsen. Det geelder for alle ordningerne
under loven, at kommunerne gerne vil gge indsatsen.



Har man naet malsatningerne med den nye lov?

Er det lykkedes at give kommunerne et instrument til lasning af bymassige
problemer?

Med ordningen "Helhedsorienteret byfornyelse” har kommunerne faet mulig-
hed for statslig stgtte til en indsats i udvalgte byomrader — isaer i omrader,
hvor der ogsa er behov for fornyelse af boligejendomme.

En meget stor del af kommunerne giver udtryk for, at de hermed har faet
gode muligheder for at lase de ovennaevnte bymaessige problemer, bl.a.
med hensyn til at forebygge nedslidning og forslumning i udsatte byomrader.
Der er dog nogle problemer, som kommunerne mener, at loven er mindre
velegnet til at lase. Det geelder iszer trafik- og miljgproblemer, samt proble-
mer i omrader med meget erhverv.

60 pct. af kommunerne mener, at de har brug for helhedsorienteret byfor-
nyelse. Det geelder isaer bykommunerne — i mindre grad omegnskommuner
til de starre byer og landkommuner. Alligevel har der vaeret stor spredning
mht. hvilke typer af kommuner, der har brugt ordningen, og en del landkom-
muner har faet stgtte. Der har veeret en opstartfase inden kommunerne for
alvor er blevet opmaerksomme pa ordningen. Derfor er midlerne ikke blevet
brugt fuldt ud i de farste tre ar. Det skyldes dog ogsa, at ansagninger fra en
del kommuner er blevet afvist, bl.a. pa grund af kravene om, at en stgrre del
af midlerne skal ga til omrader med bygningsproblemer. Undersggelsen vi-
ser imidlertid, at mange kommuner star pa spring til at udnytte ordningen.

I langt de fleste kommuner har man en opfattelse af, at indsatsen virker,
og at selve arbejdet med den helhedsorienterede indsats har en effekt i sig
selv.

Den helhedsorienterede indsats aendrer ikke kun ved de fysiske og leve-
vilkarsmaessige forhold i et omrade. Der szettes en proces i gang med sam-
arbejde mellem kommuner, borgere og virksomheder, som har stor betyd-
ning for byomradernes og byernes udvikling. Projekterne betyder, at den
kommunale forvaltning tvinges til internt samarbejde — pa tveers af forvalt-
ninger — om en helhedsorienteret indsats i samarbejde med borgerne. Res-
sourcer hos lokale borgere og virksomheder aktiveres og koordineres. Det er
erfaringerne fra flere af de kommuner, der er gaet i gang, at der typisk felger
en del private investeringer i kglvandet pa indsatsen.

Er det lykkedes at oge de private ejeres medfinansiering og begraense de offentlige
udgifter?

At opna en hgjere grad af initiativ og frivillighed fra ejernes side har vaeret en
af forudsaetningerne for, at man kan reducere udgifterne til fornyelse af byg-
ninger. Allerede under den gamle lov var der sket et skred i retning af, at
kommunerne i hgjere grad brugte de regler, der gjaldt for frivillig medvirken,
og dette er blevet endnu tydeligere med den nye lov. Saledes angiver to ud
af tre kommuner som en malsaetning, at det er ejerne selv, der bgr tage initi-
ativet til bygningsfornyelse. Samtidig er der imidlertid stadig mange kommu-
ner, som finder det vaesentligt at kunne styre bygningsfornyelsen mod de
bygninger og byomrader, hvor behovet er starst, hvilket kan ggre det ned-
vendigt at inddrage mindre villige ejere.

Denne overgang til i hgjere grad at basere sig pa ejernes initiativ og for-
slag ser ud til — kombineret med, at de mest nedslidte ejendomme er fornyet
— at have reduceret ombygningsudgifterne og dermed den offentlige statte i
bygningsfornyelsen, selv om det er for tidligt at sige noget sikkert om, hvor
meget.

Ombygningsudgifterne og de offentlige tilskud er noget mindre i forbindel-
se med de to andre ordninger — Aftalt Boligforbedring og Bygningsforbed-
ringsudvalg. Starsteparten af midlerne bruges imidlertid fortsat pa den tun-
gere bygningsfornyelse.

Hovedelementet i bestraebelserne pa at begraense den offentlige del af
udgifterne i bygningsfornyelsen har vaeret, at fa ejerne til at betale en del af
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udgifterne til istandseettelserne selv. Der er séledes indfert en regel i lovens
§ 57, med virkning fra 1998, om, at kommunerne kan forhandle med ejerne
om en reduktion af stgtten i hver enkelt sag, "forhandlet finansiering”. Hove-
deffekten af denne regel har fgrst og fremmest veaeret en stgrre bevidsthed i
kommunerne om, at man ikke slavisk behgver at falge ombygningsprojek-
terne op med fuld stette. Kommunerne er saledes blevet mere opmeerk-
somme pa at forsgge at fa ejerne til at betale en del af udgifterne.

| praksis har kommunerne imidlertid ofte brugt en anden fremgangsmade
i forhandlinger med ejerne end den, der er fastsat i reglerne i loven. Man har
i stedet ofte valgt at indga forhandlinger med ejerne med henblik pa, at fa
dem til selv at finansiere og gennemfgre bygningsarbejder udenfor byfor-
nyelsesbeslutningen. Dette kaldes egenfinansiering, som kan give ejeren
lejeforhgjelser efter lejelovgivningens regler.

Der har saledes vist sig nogle problemer med lovens regler om forhandlet
finansiering, og de er i deres nuvaerende udformning ikke hensigtsmeessige.
Ifalge reglerne skal forhandlingerne forst indledes efter, at kommunen har
taget beslutning om, at ejendommen skal fornyes. | denne situation er det
sveert for kommunen at fa ejerne til at betale en stgrre del af udgifterne, hvil-
ket er grunden til, at mange kommuner i stedet veelger at indlede forhandlin-
ger med ejerne om egenfinansiering inden der tages beslutning om byforny-
else. Nar der ikke er truffet beslutning om byfornyelse, og muligheden for
statte er mere usikker, er ejerne langt mere motiverede til at forhandle og
acceptere medfinansiering.

Reglerne om forhandlet finansiering har kun haft tre ar at virke i og det
kan derfor taenkes at anvendelsen af dem er pa vej til at blive mere udbredt,
iseer efter at der fra 1.1.2001 er gennemfgrt en raekke sendringer i loven,
som kan motivere kommunerne til at lzegge en starre del af udgifterne over
pa ejerne og dermed @ge de investeringer, som genereres af de offentlige
tilskud. Der findes ikke oplysninger om, hvor store investeringer byfornyel-
sen genererer via egenfinansiering, men kommunerne er spurgt om andelen
af private investeringer er gget med den nye lov. Undersagelsen tyder pa, at
der i de fleste kommuner kun i et mindre omfang er sket en forggelse af den
private andel af investeringerne og en deraffalgende nedseettelse af det of-
fentliges andel af udgifterne i bygningsfornyelsen ved gget brug af egenfi-
nansiering og forhandlet finansiering. Dette kan delvist skyldes, at en del
kommuner allerede under den gamle lov fik ejerne til at finansiere en del af
fornyelsen for egne midler, og at de nye regler kun i mindre omfang har aen-
dret kommunernes praksis.

Det er derfor kun i begraenset omfang lykkedes med de nye regler at
mindske den offentlige udgiftsandel i bygningsfornyelsen. Denne fremstar
fortsat hgj sammenlignet med de stotteordninger, som findes i andre euro-
paeiske lande.

Er byfornyelsen blevet enklere?

Lovteksten er forenklet vaesentligt med den nye lov. Nar loven som helhed
opleves kompliceret af mange kommuner, skyldes det, at der er kommet nye
ordninger til, som har forskellige formal og regelsaet. Generelt neevner over
halvdelen af de kommuner, som ikke har brugt loven, at en vaesentlig arsag
hertil er lovens kompleksitet.

Malsaetningen om forenkling var isser mantet pa reglerne fra den gamle
lov, som er viderefgrt i bygningsfornyelsen. Dette ser ud til i en vis udstraek-
ning at veere lykkedes, idet neesten 40 pct. af de kommuner, der har brugt
ordningen, mener, at der er sket en vis forenkling. Der er imidlertid fortsat en
meget stor del af kommunerne, som finder, at reglerne er "ret besveerlige”
(71 pct.).

Ogsa tidsforlgbet i byfornyelsessagerne er, ifalge kommunerne, blevet
kortere. Der er imidlertid stadig mange kommuner som finder, at procedurer-
ne tager for lang tid bortset fra, nar man bruger de regler, som geelder, nar
det er ejerne der tager initiativet.



Aftalt Boligforbedring og Bygningsforbedringsudvalg er relativt ubureau-
kratiske ordninger. Der er dog ogsa en del kommuner og private ejere, som
mener, at isaer Aftalt Boligforbedring burde kunne forenkles mere ved en re-
vision af procedurer og regler.

Er mulighederne for bevaring af bevaringsvardige ejendomme og landsbyer blevet
bedre?
Ordningen med bygningsforbedringsudvalg blev specielt indfert for at give
kommunerne et mere enkelt redskab til at statte renovering af bevarings-
veerdige ejendomme og til at ggre noget for landsbyerne.

| Ilgbet af de farste tre ar, ordningen har veeret etableret, er der oprettet et
stort antal udvalg, og mange kommuner pateenker at etablere udvalg. Det
har taget tid for udvalgene at gere borgerne opmaerksomme pa den nye
stettemulighed, hvorfor de kommunalt afsatte investeringsrammer ikke er
blevet brugt fuldt ud, men brugen af ordningen er staerkt stigende.

Evalueringen viser, at der generelt er tilfredshed med ordningen i de
kommuner, hvor den har veaeret brugt. Bygningsforbedringsudvalgene har
veaeret med til at saette bevaringsinteresser pa dagsordenen i kommunerne,
og de giver en stor effekt med en begraenset offentlig udgift (rente- og af-
dragsfrie lan, som tilbagebetales ved ejerskifte). Ordningen er saledes mere

udgiftsgkonomisk for stat og kommune end den ordineere bygningsfornyelse.

Kommunerne finder ordningen vaesentligt enklere end bygningsfornyelsen,
og en meget stor del af kommunerne (78 pct.) mener, at byfornyelsesloven
hermed er blevet mere brugbar til at forhindre forfald af bevaringsvaerdige
bygninger.

Mange kommuner mener imidlertid, at ordningen ikke er tilstraekkelig til at
lgse problemerne for landsbyer med afvandring og funktionstgmning.

Opfyldelse af mal vedrerende ressourcegkonomi, arkitektur og handicapvenlige
boliger

En af malsaetningerne for loven var at fremme gkologisk, miljg- og ressour-
cemaessigt rigtige lasninger i gennemfgrelsen af bygningsfornyelsen. Un-
dersggelsen kan ikke give en dyberegaende vurdering af, om dette er opna-
et, men ca. halvdelen af kommunerne mener, at loven ikke er tilstraekkeligt
god til at sikre gkologisk/baeredygtige rigtige l@sninger. Dette ma skyldes
gkonomiske forhold — at gkologiske Igsninger ikke er tilstreekkeligt rentable
med det givne stetteniveau — idet reglerne som sadan ikke er en hindring.
Kun lidt over halvdelen af de kommuner, som har brugt bygningsfornyelsen,
anfgrer det som et veesentligt princip ved gennemfgrelsen, at gkologiske
hensyn indgar i renoveringen. Der er altsad en del kommuner, som ikke til-
leegger ressourcegkonomiske forhold vaegt, ligesom vi ikke ved, om de

kommuner, der ggr det, ogsa er villige til at afseette gkonomiske midler hertil.

Neesten alle kommuner anfgrer, at de laegger vaegt pa, at arkitektoni-
ske/bevaringsveerdige forhold i eiendommene bevares i forbindelse med
byfornyelsen. Desuden vil to ud af tre kommuner prioritere det hgjt, at de re-
noverede boliger bliver seldre- og handicapvenlige.

Er midlerne til byfornyelsen blevet fordelt rigtigt?

Der kan her veere tale om fordelingen af midler pa kommunerne, om priorite-
ringen af de forskellige ordninger under loven, og endelig om hvilke ejen-
domme, midlerne konkret er blevet brugt til.

Byfornyelsesaktiviteten styres ved, at staten arligt fastsaetter hvor store
investeringer, der kan gives stotte til. Disse investeringsrammer steg til ca. 6
mia. kr. i 1993, men er gradvist reduceret til ca. 2 mia. kr. under den nye lov.

Investeringsrammerne til bygningsfornyelse og aftalt boligforbedring for-
deles til kommunerne pa grundlag af objektive kriterier vedrgrende byg-
ningsforhold, ejerforhold og sociale forhold i kommunerne. Aktiviteten under
bygningsfornyelsen er fordelt pd kommunerne pa en made der svarer til dis-
se kriterier.
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Aftalt Boligforbedring er i hgjere grad blevet brugt i de starre kommuner.
Dette virker rimeligt i betragtning af, at det er her, de fleste private udlej-
ningsboliger og isaer andelsboliger er placeret.

Midlerne til bygningsforbedringsudvalg er iseer brugt af de sterre kommu-
ner.

Den helhedsorienterede byfornyelse er derimod i relativt stgrre udstraek-
ning blevet udbredt til de mindre kommuner pa trods af, at man skulle for-
vente den anvendt hyppigere i de starre byer, hvor der er en stgrre koncen-
tration af bymaessige problemer.

63 pct. af de samlede investeringsrammer pa 3,3 mia. kr. i arene 1998-
2000 er brugt til bygningsfornyelsen. Lidt over 20 pct. af investeringerne er
gaet til aftalt boligforbedring og ca. 13 pct. til helhedsorienteret byfornyelse.
Af de reelle offentlige udgifter i forbindelse med disse invsteringer er det ca.
70 pct., der bruges pa bygningsfornyelsen.

Ser man pa kommunernes prioriteringer, er det saledes, at der gnskes
flere midler til alle ordningerne, men flest kommuner vil gerne have flere
midler til bygningsfornyelsen. Dette kan til dels haenge sammen med, at de
andre ordninger stadig er i en opstartfase, og at flest kommuner har erfarin-
ger med at bruge bygningsfornyelsen, mens relativt f4 har erfaringer med de
andre ordninger.

Kommunerne har angivet to hovedbegrundelser for at bruge bygningsfor-
nyelsen fremfor aftalt boligforbedring og bygningsforbedringsudvalg. Den
farste er, at der er bedre styringsmuligheder, og at det er lettere at fa private
ejere til at medvirke. Mange kommuner oplever saledes, at det er sveert at fa
private ejere og beboere i gang med en ngdvendig fornyelse af deres ejen-
domme. Den anden begrundelse er, at stgtteniveauet ofte opleves som vae-
rende for lavt i de andre ordninger til opretning af de tungere fornyelsespro-
blemer.

Er der sammenhang mellem ordningerne?

De forskellige ordninger i loven er taenkt at skulle statte og komplettere hin-
anden. Saledes er det forudsat, at helhedsorienteret byfornyelse i et byom-
rade skal kombineres med fornyelse af nedslidte ejendomme i omradet ved
brug af de andre ordninger. Bygningsfornyelsen er tiltaenkt de mest nedslidte
og utidssvarende ejendomme, mens aftalt boligforbedring bruges pa lettere
problemer. Bygningsforbedringsudvalgene tager sig af szerlige problemer
med bevaringsvaerdige bygninger og af bygningsrenovering i landomrader-
ne.

En stor del af kommunerne (42 pct.) mener, at der er for meget overlap-
ning mellem ordningerne, og mere end halvdelen (60 pct.) finder, at de er
sveere at koordinere.

| praksis forsgger kommunerne dog ofte at kombinere ordningerne. Det er
ca. halvdelen af kommunerne, som har udpeget et byomrade til en saerlig
indsats, og i 75 pct. af tilfeeldene bruges helhedsorienteret byfornyelse her.
Samtidig laegger naesten to ud af tre kommuner vaegt pa, at bygningsforny-
elsen foregar i byomrader, hvor man er i gang med en omradeindsats. Hvad
angar aftalt boligforbedring laegger sma 30 pct. vaegt pa, at midlerne bruges i
byomrader med seaerlig indsats.

Mulige andringer af byfornyelsesloven

Forenkling og skonomisk effektivisering

Starsteparten af de offentlige tilskud til byfornyelse anvendes fortsat til byg-
ningsfornyelsen, som mange kommuner gnsker at anvende. Der er en raek-
ke arsager til, at denne ordning farer til relativt omfattende renoveringer med
en hgj offentlig tilskudsandel. Selv om det ser ud til, at omkostningsniveauet
er faldet i de seneste ar, giver mange kommuner saledes stadig udtryk for,
at de gnsker, der skal gennemfgres en gennemgribende renovering af ejen-



dommene, gerne til nybyggeriets kvalitetsniveau. Kommunerne gnsker des-
uden gode muligheder for at styre fornyelsen og fa private ejere til at med-
virke, hvilket nemmest opnas, nar tilskudsandelen er hgj.

Ved fastsaettelsen af de offentlige tilskud i bygningsfornyelsen tager man i
dag udgangspunkt i regler for stgtte, som ikke gradueres efter udgifternes
starrelse. Dette kan indebeere en hgj offentlig subsidiering, som kommuner-
ne derefter kan sgge at nedsaette ved forhandling med ejerne. Her har kom-
munerne en sveer forhandlingsposition i forhold til ejerne. Det vil vaere nem-
mere for kommunerne at forhandle og begraense den offentlige udgiftsandel,
hvis man i stedet tager udgangspunkt i minimumsregler med en lav statte,
hvorefter denne kunne gges i tilfeelde af saerligt store bygningsmeessige
problemer i eiendommene.

Samtidigt er det vigtigt, at kommunernes malsaetning for byfornyelsen, i
stedet for gennemgribende renovering i hgjere grad begraenses til kun at
lzfte ejendommene op pa et niveau, der ggr det muligt efterfglgende at gen-
nemfgre en fortsat Iebende fornyelse pa markedsvilkar.

Hvis man gnsker en vaesentlig gkonomisk effektivisering af byfornyelsen,
vil det vaere ngdvendigt at revidere bygningsfornyelsen. Der er samtidigt et
vist overlap mellem anvendelsen af bygningsfornyelse og aftalt boligforbed-
ring, idet ejendomme med middelstore renoveringsbehov vil kunne fornyes
med begge ordninger. Desuden er der en stor del af kommunerne, som me-
ner, at de forskellige ordninger i loven er sveere at koordinere. Dette peger i
retning af, at de to ordninger kunne kombineres.

En mulig I@sning, som kunne undersgges neermere, er generelt at basere
fornyelsen af bygninger og boliger pa en stetteordning, der er en udbygning
af aftalt boligforbedring. Aftalt boligforbedring vil ikke veere tilstreekkelig til
alene at kunne Igse alle bygningsmaessige problemer. Det skyldes, at man
ikke kan forvente, at lejerne vil acceptere huslejestigninger til finansiering af
de mere grundlaeggende vedligeholdelses- og opretningsproblemer i ejen-
dommene, og at stetteniveauet er for lavt til, at mere omfattende renoverin-
ger kan gennemfgres. Tilskuddene i aftalt boligforbedring ma derfor supple-
res med muligheder for supplerende tilskud — eller stattede lan — til seerlige
bygningsmaessige problemer, fx reparation af tag og fag. Der kunne vaere
tale om nogle enkle stgttemuligheder for forskellige typer af byggearbejder
med faste regler for, hvad der kan stgttes, og hvor stor en andel af bygge-
omkostningerne, der betales af det offentlige, fx hvis omkostningerne over-
stiger et vist niveau.

Et problem, som kan opsta ved en nedsaettelse af subsidieniveauet, kan
veere, at det bliver sveerere at f& mindre motiverede ejere i gang med en for-
nyelse af eiendomme, som kommunerne gerne ser fornyet. Man bar derfor i
denne forbindelse se pa, om man pa andre mader kan forbedre kommuner-
nes muligheder for at styre byfornyelsen.

En anden mulighed for skonomisk effektivisering, som ofte bruges i andre
lande, er at ggre den offentlige stgtte indkomstafhaengig, saledes at det isaer
er beboere og ejere med lave indkomster, der far statte. Den almindelige in-
dividuel boligstatte, som beboere kan fa ved stigende huslejer efter byforny-
elsen er afhaengig af indkomsten. Det gaelder imidlertid ikke for den saerlige
byfornyelsesboligsikring som alle beboere far i en overgangsperiode efter
byfornyelsen. Det geelder heller ikke for andre subsider i byfornyelsen. | for-
bindelse med bygningsforbedringsudvalgene er der dog i vejledningen lagt
op til at langivningen er tilpasset efter den enkelte ejers mulighed for egenfi-
nansiering. Det bagr undersa@ges naermere, hvilke fordele og ulemper det in-
debeerer at ggre subsidierne mere behovs- og indkomstafhaengige. Fordele-
ne er bl.a., at man undgar at stgtte gget boligforbrug hos personer, som selv
har mulighed for at betale, og at man vil kunne give hgjere stgtte til dem, der
har sveert ved det. Ulemperne er bl.a., at det kan blive sveerere at opna til-
slutning til byfornyelsen blandt de beboere, der far mindre statte, og at stot-
tesystemet bliver mere kompliceret. Indkomstathaengig statte vil isaer veere
en mulighed i forbindelse med den saerlige byfornyelsesboligsikring i byg-
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ningsfornyelsen. Det er ogsa relevant at undersgge om det kan anvendes i
forbindelse med aftalt boligforbedring.

Udvidelser af lovens anvendelsesomrade

Undersggelsen viser, at kommunerne har en reekke byfornyelses- og byom-
dannelsesproblemer, som de ikke selv mener, de kan Igfte, og som de ikke
kan fa stette til efter loven. Det er naturligvis en politisk vurdering, hvad lo-
ven skal bruges til, og i hvor hgj grad det er en kommunal eller en statslig
opgave at Ilgse problemerne.

Mange kommuner finder mulighederne for at renovere og omdanne tidli-
gere erhvervsejendomme og bygninger med blandet bolig og erhverv for
utilfredsstillende. Kommunerne gnsker bedre muligheder for at renovere re-
ne erhvervsejendomme til boligformal. Man gnsker ogsa bedre muligheder
for at istandseette landbrugsbygninger. Der er desuden iseer mange kommu-
ner, som er utilfredse med, at loven ikke kan benyttes pa offentligt ejede
ejendomme uden boliger.

Mange kommuner har desuden problemer med omdannelse af aldre er-
hvervsomrader eller omrader med blandet bolig og erhverv og savner bedre
muligheder for stgtte til lasning af disse problemer.

Helhedsorienteret byfornyelse giver muligheder for at gere noget ved ga-
derum og omgivelser, men kun for et starre, samlet byomrade. | forbindelse
med bygningsfornyelsen kan de faelles private udearealer, som hgrer til
ejendommene, ogsa forbedres. En stor del af kommunerne efterlyser mulig-
heder for stgtte til mindre omfattende forbedringer af de gvrige naere omgi-
velser i tilslutning til den almindelige bygningsfornyelse.

Forslag til @ndringer af helhedsorienteret byfornyelse
Som naevnt er der generel tilfredshed med ordningen blandt kommunerne,
men nogle forslag til forbedringer er fremkommet.

Isaer for de store kommuner, der har stgrre byomrader med mere kom-
plekse problemer, er den gkonomiske ramme for investeringerne pa 10 mio.
kr. for lille. Der foreslas derfor en starre fleksibilitet i fastleeggelsen af denne
ramme med hensyntagen til de stgrre kommuners problemer — eventuelt
mulighed for stgrre rammer til de store kommuner.

Kommunerne vil — meget naturligt — gerne have en stgrre statsrefusion,
iseer for de fysiske tiltag. For de sma og gkonomisk svage kommuner kan
det veere sveert at tilvejebringe finansieringen af den kommunale andel af
udgifterne. Samtidig er det nogle kommuners opfattelse, at det er et pro-
blem, at man ikke kan opna statsrefusion, nar private midler indgar i finan-
sieringen af et partnerskab med kommunen. Kommunerne gnsker mere
fleksible regler for dette.

En del ansagninger er blevet afvist pa grund af reglen om, at hgjst en
tredjedel af midlerne kan ga til omrader uden starre behov for bygningsfor-
nyelse. Det bar overvejes, om denne regel skal opretholdes. Nogle kommu-
ner foreslar ogsa, at de ikke brugte midler tilbagefgres til ordningen til brug
for seerlige ansagninger om statte.

Kommunerne har ikke store problemer med ansggningsproceduren, men
nogle mener, at man kunne overveje at forenkle den ved at droppe By- og
Boligministeriets godkendelse af byfornyelsesprogrammet. Det kunne
eventuelt i stedet fremsendes ministeriet til orientering. Andre kommuner ser
det som en fordel i det nuvaerende system, at man kan fremsende en relativt
enkel ansagning om reservation og farst senere bruge mange ressourcer pa
selve byfornyelsesprogrammet.

Der er derimod flere, der peger pa, at det er skadeligt for samarbejdet
med borgerne, at der kan ga for lang tid fra programmet er udarbejdet, il
den politiske behandling er gennemfart i kommunalbestyrelse og projektet
godkendt i ministeriet.



Endelig efterlyses informationsmateriale, som mere preecist retter sig dels
mod deltagere i processen — borgere, erhverv, politikere og forvaltninger —
dels mod forskellige typer af kommuner med forskellige problemer.

Forslag til ndringer af bygningsfornyelsen

Hvis bygningsfornyelsen skal fortsaette i sin nuvaerende form, er der, udover
de ovenfor foreslaede aendringer vedrgrende regler for statte, en raekke mu-
ligheder for forbedringer.

Nogle kommuner mener, at proceduren for tildeling af investeringsrammer
burde @ndres. Isaer de mindre kommuner foretraekker at ga tilbage til det
gamle system, hvor midlerne fordeles efter ansggning. Fra 2001 er indfart
en mulighed, der ger brugen af investeringsrammerne mere fleksibel, som
kommunerne maske endnu ikke er blevet opmaerksom pa. Kommunerne kan
nu overfgre investeringsrammer fra hinanden. En ny mulighed kunne veere
en kombination af faste rammer til de st@grre kommuner og ansegninger fra
de mindre.

Reglerne for opfagrelse af nybyggeri med stotte efter byfornyelsesloven
bruges neesten ikke og er maske overfladige.

Mange kommuner mener, at de mangler sanktionsmuligheder over for
ejere, som ikke vil falge kommunernes opfordringer til at gennemfgre forny-
else.

Det er kun meget fa kommuner, der bruger muligheden for at overtage
ejendomme med henblik pa fornyelse — den bruges naesten kun i Kgben-
havns Kommune. Men det, at den findes i loven, kan have en praeventiv
virkning over for ejere, som ikke vil medvirke i byfornyelsen. Det bgr over-
vejes, om disse regler fortsat skal vaere indeholdt i loven.

Kommunerne, iszer de sma, efterlyser yderligere forenkling af reglerne.
Mange har iseer problemer med reglen om, at kommunen pa et tidligt tids-
punkt, hvor der stadig er stor usikkerhed om projektet og omkostningerne,
skal udmelde en maksimumgraense for huslejen efter fornyelsen. Nogle me-
ner ogsa, at reglerne for lejernes mulighed for veto er for vidtgaende, og at
de burde gares mere fleksible.

Som neevnt bruges reglerne om forhandlet finansiering kun lidt, og der er
brug for, at de tilpasses til den praksis, som er opstaet i kommunerne med at
lade ejerne selv finansiere en del af fornyelsen uden for byfornyelsesbeslut-
ningen. Her kan der vaere problemer med finansieringen af ejerens del pa
grund af manglende kommunegaranti, ligesom de egenfinansierede arbejder
ikke er deekket af byggeskadefonden.

Forslag til ndringer af aftalt boligforbedring

Der er enighed om, at aftalt boligforbedring generelt er en velfungerende
ordning, og at princippet om aftaler mellem udlejere og lejere fungerer godt
nok. Men en del kommuner mener, at administrationen af ordningen kunne
forenkles. Eksempler pa regler, der kan forenkles, er: Hvornar aftaler er gyl-
dige, reglen om, at alle lejere skal have samme tilbud, procedurer omkring
ansggningerne og omkring fastsaettelsen af huslejestigningerne og kommu-
nens udmeldning heraf, og endelig reglerne for, hvornar bygningsarbejderne
skal udbydes i licitation.

Forslag til @ndringer af bygningsforbedringsudvalgene
Ordningen med bygningsforbedringsudvalg kan forbedres ved at give udval-
gene mulighed for at stgtte ejendomme, der ikke fgr fornyelsen lever op il
kriterierne for bevaringsveerdige ejendomme, men som kommer til det efter
fornyelsen. Desuden kan man overveje at forbedre mulighederne for at stat-
te renovering af erhvervsbygninger i landsbyer og landomrader.

I nogle kommuner har udvalgene faet sa sma belgb at arbejde med, at
der ikke er et rimeligt forhold mellem administrationsindsatsen og resultater-
ne. Det bar overvejes, hvordan dette problem kan lgses.
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Kravene til udvalgenes sammensaetning er for rigide — iseer i landomra-
derne er det sveert at finde lejerrepraesentanter. Udvalgene burde i stedet
have bedre muligheder for at treekke pa ekstern ekspertbistand.



Hvorfor er der behov for offentlig stotte til
bolig- og byfornyelse i Danmark?

| neesten alle de europaeiske lande, som Danmark kan sammenlignes med,
har det offentlige i efterkrigstiden pa forskellig made fundet det ngdvendigt at
stette fornyelse af byomrader og boligejendomme, som det senest er belyst i
en starre europaeisk undersggelse (Skifter Andersen & Leather, 1999). Un-
dersggelsen viste imidlertid ogsa, at der er store forskelle pa de problemer i
landene, som skaber behov for offentlige indgreb. Der er ogsa store variati-
oner i den by- og boligfornyelsespolitik, som gennemfgres.

Traditionelle opfattelser af byfornyelsesproblemerne

| Danmark har byfornyelsen i en lang periode efter krigen veeret begrundet
med eksistensen af en foraeldet og nedslidt boligmasse. Med industrialise-
ringen i slutningen af det nittende arhundrede skete der en hastig udbygning
af byerne med nye boliger for de tilflyttende nye arbejdere. Mange af disse
nye bykvarterer var sakaldt spekulationsbyggeri med en taet sammenpak-
ning af mennesker i sma, darlige og usunde boliger med manglende lys og
luft, og med fugt, kulde og darlige faciliteter. Det blev et af hovedprogram-
punkterne for efterkrigstidens politikere at eliminere denne boligslum. Byfor-
nyelsen blev set som en stor, men dog afgreenset offentlig opgave. Man
kunne i hovedtraek udpege de dele af byerne, som skulle fornyes, og nar
dette var gennemfart, ville opgaven veere slut.

Ud fra denne synsvinkel er det omfanget af boliger med déarlig standard,
som er den veesentligste begrundelse for byfornyelsen.

Tabel 1. Udviklingen i antallet af boliger med installationsmangler og andelen af hele boligmassen.

1980 1985 1990 1995 1999
Med mangler (1000 boliger) 424 377 326 256 208
Andel af alle boliger (pct.) 20 17 14 11 8

Kilde: By- og Boligministeriet.

Af tabel 1 ses, at der er sket en betydelig reduktion i antallet af boliger
med installationsmangler i Igbet af de sidste 20 ar. Der er dog (1999 tal) sta-
dig 200.000 boliger som fortsat mangler enten toilet, bad eller centralvarme.
Der er 178.000 uden bad, 58.000 uden toilet og 52.000 uden tidssvarende
opvarmning. Boliger med mangler findes iseer i Kebenhavn og Frederiksberg
kommuner (tilsammen 71.000). En tredjedel af boligerne med mangler er
private udlejningsboliger, og 25 pct. er ejerboliger. 17 pct. er andelsboliger.

Nye opfattelser af byfornyelsesproblemerne

De senere ars udvikling i byerne og nyere forskning om forslumning og for-
nyelse i byomrader har imidlertid givet anledning til en revision af opfattelsen
af byfornyelsesproblemerne og det offentliges rolle i forbindelse med lgsnin-
gen af dem.
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Nedslidning af boliger er ikke uundgaeligt
Det har tidligere veeret opfattelsen, at nedslidning af boliger af rent teknisk-
gkonomiske arsager er uundgaelig, fordi bygninger har en begraenset leve-
tid, og at de pa et eller andet tidspunkt ville blive revet ned, hvis ikke det of-
fentlige greb ind. Man har antaget at det med tiden ville blive dyrere at vedli-
geholde dem, hvorfor der ville komme et tidspunkt, hvor det ikke leengere var
gkonomisk rentabelt at vedligeholde i forhold til at rive ned og bygge nyt. Un-
dersggelser af udviklingen over tid i vedligeholdelsesudgifterne for boligejen-
domme i forskellige lande tyder imidlertid ikke pa, at disse ngdvendigvis sti-
ger over et leengere forlgb (Skifter Andersen, 1995a). Der er saledes ikke
teknisk-gkonomiske forhold, som medfgrer, at boliger ikke kan vedligeholdes
i det uendelige, eller at nedslidte boliger ikke kan fornyes pa markedsvilkar.
Det har saledes vist sig, at der siden midten af 70'erne er sket en privat
fornyelse af nogle af de gamle byomrader bade i Europa og USA, fordi nogle
af de bedrestillede nu har fundet omraderne attraktive. Det er séledes ikke
nogen naturlov, at forseldede boliger ogsa forslummer. Det kan faktisk i nog-
le tilfeelde lade sig gare at forny og modernisere foraeldede og nedslidte bo-
liger i eeldre byomrader uden offentlig stgtte. Det har vi ogséa set i Danmark
hvor en stor del af Kgbenhavns indre by er renoveret i de senere ar for pri-
vate midler samtidig med, at andre omrader ikke er det.

Nye byfornyelsesproblemer opstar med tiden - forslumningsprocesser
Det har ogsa veeret ngdvendigt at revidere opfattelsen af byfornyelsen som
en opgave, der er begraenset til bestemte aeldre bykvarterer. Samtidig med,
at man i Danmark har arbejdet sig gennem fornyelsen af de gamle brokvar-
terer, er der nemlig med tiden opstaet nye byfornyelsesbehov i andre og ny-
ere byomrader. Det gaelder fx byomrader fra mellemkrigstiden som Kgs.
Enghave-kvarteret og Nordvestkvarteret i Kgbenhavn. | disse og i andre
kvarterer i byernes forstaeder er igangsat nogle selvforstaerkende sociale,
gkonomiske og fysiske processer, som kaldes forslumningsprocesser.

Problemer med forslumning i mindre attraktive byomrader er set i de fle-
ste vestlige lande — isaer i USA. Teoretisk set er den centrale arsag til for-
slumning, at efterspgrgslen efter boliger er afheengig af, hvordan det omgi-
vende kvarter ser ud, af hvem der bor der, og af hvilken status, det har. Erfa-
ringer fra mange lande viser, se (Skifter Andersen, 1995a) og (Skifter Ander-
sen & Leather, 1999), at nar befolkningssammensaetningen i nogle af boli-
gerne i et bestemt omrade af en eller anden grund begynder at aendres, eller
bygningerne ikke vedligeholdes nok, sa far det en forstaerkende negativ ef-
fekt pa hele omradet. Z£Endringer i beboersammensaetning, vedligeholdelse
og ejendomsveerdier forsteerker hinanden. Nar de husstande, der kan til-
traekkes til kvarteret, i hgjere grad er folk med lavere indkomster, bliver der
mindre rad til vedligeholdelse, og ejendommene forfalder. Samtidigt falder
ejendomspriser og ejendomsveerdier, hvilket gar det vanskeligere for ejerne
at opna lan til investeringer i ejendommene. Den negative udvikling i bebo-
ersammensaetning og vedligeholdelse fremmer igen en fraflytning af bedre-
stillede og en tilflytning af folk med lavere indkomst. Det er en negativ spiral,
der skaber forventninger om yderligere forslumning og vaerditab blandt ejen-
domsinvestorer, og som standser alle investeringer i omradet.

| nogle byomrader nar processen sa langt, at nye staerke mekanismer
traeder i kraft, nar omraderne efterhanden er blevet helt domineret af beboe-
re, som ikke er i beskeeftigelse og har sociale problemer. Der sker et stagrre
slid pa boligerne, og behovet for vedligeholdelse stiger, fordi beboerne ofte
mishandler eller vandaliserer efendommene. Der er et stgrre gennemtraek i
boligerne og flere tilfaelde, hvor folk opherer med at betale husleje, og fore-
komsten af kriminalitet stiger staerkt i omradet. Disse forslumningsprocesser
er iszer synlige i lande som USA. Her er alle, der kan, flygtet fra omraderne,
0g i mange tilfaelde har ejerne opgivet at viderefgre driften af ejendommene,
fordi tabene er for store. Der findes derfor store omrader i de amerikanske



byer, hvor en stor del af eiendommene star tomme, og de @vrige er i et totalt
forfald.

Forslumningsproblemerne har vaeret noget mindre i Europa end i USA.
Det er der forskellige forklaringer pa. Den vigtigste er, at forslumning har en
steerk sammenhaeng med den generelle sociale opsplitning pa boligmarke-
det og i byerne — det man kalder segregation. Jo steerkere den sociale se-
gregation — jo mere forslumning. | USA har fx race- og kulturforskelle i hgjere
grad fert til, at den hvide middelklasse ikke vil bo i omrader med mange
sorte eller andre racer, hvilket har forsteerket de kreefter, som skaber en en-
sidig beboersammensaetning i nogle omrader. USA har desuden i endnu
hgjere grad end Danmark haft et boligmarked, som far de rige til at flytte i
ejerboliger, mens de fattige kun kan bo til leje. Udlejningsboligerne i USA er
som regel placeret i den aldre boligmasse inde i byerne, hvorfor lavind-
komstgrupperne er koncentreret her.

| Danmark har et omfattende almennyttigt nybyggeri i forsteederne fort til
en stgrre geografisk spredning af folk med lav indkomst og sociale proble-
mer, hvilket har mindsket de kraefter, der skaber forslumning i de aeldre by-
omrader. Det er faktisk i nogle af de nyere byggerier, at de sociale proble-
mer er mest koncentrerede, og hvor man ogsa oplever forslumningsproces-
ser i stil med de ovenfor beskrevne (Skifter Andersen, 1999).

Den skattemeessige behandling af ejerboligerne har iseer frem til slutnin-
gen af 80'erne fort til en gget segregation pa det danske boligmarked, men
de relativt gode boligstetteordninger har mindsket segregationen.

Regulering af boligmarkedet pavirker forslumning, men ejerforhold har
ogsa betydning

Reguleringen af de private udlejningsboliger har pa nogle punkter medvirket
til forslumning. Det skyldes isaer, at der ikke er noget saerlig staerkt incita-
ment for udlejerne til at vedligeholde deres ejendomme.

Mange ars forskning pa Statens Byggeforskningsinstitut SBI-rapport 252
(Foerlev & Hansen, 1995b), SBl-rapport 253 (Foerlev & Hansen, 1995a) og
SBl-meddelelse 78 (Hansen, Skifter Andersen & Foerlev, 1990) har desuden
vist, at der i alle ejerformer pa boligmarkedet findes forhold, som i starre eller
mindre udstraekning haemmer forbedrings- og vedligeholdelsesaktiviteten —
forhold, som vil kunne aendres ved en mere hensigtsmaessig udformning af
boliglovgivning, skatteregler, finansieringsregler mv. Det betyder, at forfaldet
i boligmassen sker hurtigere, og at byfornyelsesbehovet sges mere end
ngdvendigt.

Undersggelser af private udlejeres motiver og adfeerd (Skifter Andersen
1994, 1998) i forbindelse med forbedring og vedligeholdelse har imidlertid
ogsa vist, at der er nogle mere generelle problemer med at fa gennemfart
tilstraekkeligt store investeringer i eiendommene. Det skyldes primeert, at en
stor del af de aldre ejendomme (60 pct. af eiendommene far 1950) ejes af
private personer med én eller nogle fa ejendomme. Disse ejere har ofte en
kort investeringshorisont, hvilket betyder, at nadvendige langsigtede investe-
ringer ikke anses for rentable. De er desuden ofte mindre professionelle med
hensyn til at gennemfare forbedring og vedligeholdelse.

Opsummering

Opsummerende kan konkluderes, at der har vaeret behov for en &ndring af
opfattelsen af byfornyelsesproblemerne og den offentlige sektors opgaver i
forbindelse hermed. En total nedslidning af zeldre boliger er ikke altid uund-
gaelig, hvis der blot er de rigtige gkonomiske forudsaetninger for vedligehol-
delse. Og boliger, der er nedslidte, kan ogsa i mange tilfelde renoveres,
uden at der behgves en stor offentlig planleegning og subsidiering. Bekaem-
pelse af forslumning vil dog samtidigt fremover vaere ngdvendig i en meget
starre del af byerne end i de gamle byomrader fra arhundredeskiftet. Det vil
vaere en opgave, som naeppe Vil ophare, med mindre den sociale ulighed i
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samfundet forsvinder. Man kan ikke forhindre tendenser til forslumning —
heller ikke med byfornyelse — men man kan satse pa at svaekke dem, og
iseer kan man gribe ind over for de omrader, som er pa vej ind i en fase, hvor
tingene for alvor begynder at ga galt. Her er en ensidig fysisk indsats ikke til-
straekkelig.

Dertil kommer, at byfornyelsen i de senere ar har faet en bredere rolle i
kommunerne end blot Igsning af bolig- og bygningsmaessige problemer.
Byfornyelsen er blevet et vigtigt instrument til at gagre byerne mere attraktive
og @ge deres konkurrenceevne mht. til at tiltraekke erhverv og beboere.

Bybevaring

Der har tidligt veeret en bevidsthed omkring vigtigheden af, at bevare byg-
ninger med kulturelle, historiske og arkitektoniske veerdier. Der har veeret
andre stgttesystemer for dette end byfornyelsesloven. Det var imidlertid farst
efter erfaringerne med saneringen pa Ngrrebro, at der blev en starre op-
maerksomhed omkring, hvor nemt det er at gdelaegge de vaerdier, der ligger
i, at byomrader er opbygget med bygninger, som er bygget i samme periode
og samme stil og er arkitektonisk afstemte. Dette har fart til en storre forsta-
else for, at det kan vaere ngdvendigt at bevare bygninger som del af et
samlet bymiljg, ogsa selv om den enkelte bygning ikke er bevaringsveerdig.

Denne prioritering af byarkitektur og bybevaring har medfgrt en anden
holdning til, hvornar det er ngdvendigt at nedrive bygninger fremfor istand-
saettelse. Den betyder en starre tilbgjelighed til at renovere meget nedslidte
bygninger i tilfeelde, hvor det ud fra en gkonomisk betragtning havde veeret
billigere at fierne bygningerne og erstatte dem med nye. Det har ogsa fart il
en starre bevidsthed omkring, hvor vigtigt det er, at nye bygninger i forbin-
delse med huludfyldninger indpasses i den eksisterende arkitektur i byomra-
det.

Byfornyelse som byudviklingsinstrument

Vilkarene for de danske byers udvikling har aendret sig markant gennem de
seneste ar. Det skyldes bl.a. aget konkurrence for at skabe et gunstigt er-
hvervsklima, tiltreekke arbejdspladser, forbedre kommunernes befolknings-
grundlag og udvikle byerne til centre for kultur og oplevelse. | denne sam-
menhaeng er udvikling af et attraktivt bymiljg en vigtigt konkurrencefaktor.

Samtidig er der i mange byer problemer med byomrader, hvis tidligere
funktioner — primeert erhverv — er ophgrt, og hvor det har veeret sveert at fa
omdannet og regenereret omraderne til nye anvendelser. Det kan der vaere
mange arsager til: Store omkostninger ved nedrivning og nybyggeri, proble-
mer med jordforurening og vanskeligheder med at tiltreekke private investo-
rer til omrader, der som udgangspunkt er mindre attraktive. Sddanne omra-
der kan ofte kun omdannes ved hjeelp af offentlig gkonomisk statte eller ved,
at det lykkes at aktivere flere forskellige private projekter samtidigt, som kan
stgtte hinanden.

Disse eendringer i byernes problemer og vilkar har pa forskellig made
tvunget kommunerne til at sege nye veje i styringen af byernes udvikling. |
den internationale forskningslitteratur taler man om en udvikling fra ’'Govern-
ment’ til 'Governance’. Dette indebeerer isaer, at kommunerne i hgjere grad
sgger at inddrage og mobilisere borgerne og private virksomheder i Igsning
af byernes problemer og i at forbedre deres konkurrenceevne. Governance
(eller byledelse) indebaerer nye former for alliancer og samarbejde mellem
offentlige og private aktgrer og fokus pa mulighederne for, at lokale aktegrer
selv kan samarbejde om lokale Igsninger. Herved kan man sgge at fa lgst
flere opgaver for byerne, uden at det medferer en yderligere belastning af de



kommunale og statslige budgetter. Det er derfor ogsa i statens interesse, at
disse nye styringsformer udvikles i kommunerne, og de er derfor en vigtig
del af en politik for byernes udvikling. Blandt andet som folge heraf er der er
i en arraekke igangsat mange nye byomdannelsesprojekter, hvor kommuner-
ne i samarbejde med private forsgger at skabe en positiv udvikling i byom-
rader.

Erfaringerne fra de hidtidige gennemfarte projekter med helhedsorienteret
byfornyelse og fra kvarterlgft (Engberg m.fl.2000, Norvig Larsen 2001, Stor-
gaard m.fl. 2001) viser, at det er af stor betydning for, om disse bliver en
succes, at det lykkes at mobilisere og skabe samarbejde med lokale samar-
bejdspartnere blandt beboere, lokale organisationer og erhverv. Nar dette
fungerer bedst, skabes nye og bedre Igsninger for byomradet, og private
menneskelige og skonomiske ressourcer kan bringes i spil. Kravene i loven
om beboerinddragelse har saledes i nogen kommuner medvirket til, at der
etableres lokale partnerskaber. By og Bygs forskningsprojekter om, hvordan
erhvervene indgar i byfornyelsen (Storgaard m.fl. 2001), viser ogsa, at det i
mange tilfeelde kan lykkes at skabe samarbejde med disse i relation til byg-
ningsfornyelsen, og at der investeres store private midler i kelvandet pa by-
fornyelse i et byomrade.

Stette til landsbyer og udkantsomrader

Over en lang periode har Danmark veeret preeget af urbanisering med fra-
flytning fra landomrader til byerne, hvilket over tid har medfgrt en absolut el-
ler relativ affolkning af mindre byer og landsbyer. Flere undersagelser tyder
dog pa, at der i landdistrikterne som helhed ikke er sket en befolkningsmaes-
sig tilbagegang i de sidste ti ar (Kirkegaard, Tarng & Norvig Larsen, 2001).
Der har desuden i en arreekke veeret en tendens til udligning af indkomstfor-
skelle mellem land og by. Det skyldes bl.a., at flere andre private erhverv
end landbruget er blevet lokaliseret i landomraderne.

En veesentlig arsag til, at boseetningen er blevet stabil, er dog den ggede
mobilitet som felge af, at flere har bil. Dette betyder starre mulighed for at bo
pa landet og arbejde i byerne. Denne mobilitet har imidlertid samtidig med-
virket til, at mindre byer og landsbyer er blevet temt for funktioner som han-
del og privat service. Samtidig har krav om stgrre gkonomisk effektivitet i
kommunerne fart til nedleeggelse af mange offentlige funktioner i landsbyer-
ne. Denne funktionstemning har gjort landsbyerne mindre attraktive som bo-
sted og kan pa sigt true deres muligheder for at tilireekke nye beboere.

Endelig er der szerlige problemer i landdistrikterne i udkantsomrader, som
oplever en reel befolkningsmeessig og skonomisk tilbagegang.

| By- og Boligministeriets regi har der i arene 1998-2001 veeret forsgg
med en saerlig byfornyelsesindsats i en reekke landsbyer. Formalene med
disse indsatser har veeret at standse en negativ udvikling ved at gare lands-
byerne mere attraktive at bo i. Midlerne har bl.a. veeret forskennelse af by-
rummet, indretning af feellesfaciliteter og trafiksanering (Kirkegaard et al.,
2001).
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Kommunernes opfattelse af byfornyelsesproblemerne

| forbindelse med spgrgeskemaundersggelsen er kommunerne blevet bedt
om en vurdering af, hvilke bolig- og bymaessige problemer der er de vaesent-
ligste for dem.

Boliger med darlig standard

Nedslidte og darligt vedligeholdte boligejendomme
Bevaringsveerdige bygninger som forfalder

Fysisk uattraktive og grimme byomrader
Byomrader med negativ social udvikling m.m.
Blandede bolig- og erhvervsomrader

Tidligere erhvervs- og havneomrader

Problemer i bymidten

Manglende friarealer og grenne omrader

Trafik- og miljgproblemer

Funktionstemning for sma byer og landsbyer

0 10 20 30 40 50 60

Andel med vaesentlige problemer, pct.

Figur 1. Kommunernes vurdering af deres byfornyelsesproblemer. Andelen af kommuner, som finder, at
de har vaesentlige problemer. Kilde: Spergeskemaundersggelse blandt kommunerne

Figur 1 viser, at selv om det stadig er utidssvarende og nedslidte boliger,
som er et problem for mange kommuner, er det nedslidte byomrader som
helhed, der af de fleste kommuner opleves som det stgrste problem. For
mange er der ogsa trafik- og miljgproblemer i forbindelse hermed.

Problemer i bymidten er ogsa prioriteret hgjt i mange kommuner.

For ca. hver fjerde kommune er der vaesentlige problemer med negativ
social udvikling og fysisk nedslidning i byomrader. Der er ogsa en del byer,
som mangler friarealer og grenne omrader.

Problemer med omdannelse af erhvervsomrader naevnes i hver fierde
kommune.

| ca. hver tredje kommune er der veesentlige problemer med afvandring
og funktionstemning af sma byer og landsbyer.

Endelig synes en stor del af kommunerne, at bevaringsvaerdige bygninger
i for hgj grad forfalder.

Kgbenhavns Kommune naevner specielt det problem, at kommunens bo-
ligmasse er domineret af sma boliger, som giver en skaev boligstruktur. En
sommerhuskommune har som problem, at visse sommerhusomrader for-
slummer som fglge af et stort antal heldrsboende pensionister. Endelig
naevner nogle landkommuner problemer med at bevare "god byggeskik”,
bl.a. at stratage forsvinder.

Der er imidlertid stor forskel pa problemerne i smé og store kommuner,
som det fremgar af tabel 2. Tabellen er baseret pa et spgrgsmal til kommu-
nerne, hvor de er blevet bedt om at vurdere problemernes omfang pa en
skala fra 1 til 5, hvor 1 er hgjeste vurdering. Det vil sige, at sma tal betyder
stgrre problemer, store tal sma problemer.

Kommunerne er efter urbaniseringsgrad opdelt i fglgende grupper (se Bi-
lag 2):



Store centralkommuner (de syv sterste bykommuner)
Omegnskommuner til disse (defineret udfra pendlingskriterier)
Starre provinsbyer (stgrste by >15.000 indbyggere)

Mindre provinsbyer (5-15.000 indbyggere)

Landkommuner.

A WON -

Tabel 2. Vurderinger?) af byfornyelsesproblemer i kommuner opdelt efter urbaniseringsgrad.

Store cen- Omegns- Sterre Mindre  Land-  Alle kom-
tralkom- kommu- provins- provins- kommu-  muner
muner ner byer byer ner

Gennemsnitlig vurdering

a) Boliger med darlig standard 2,0 42 2,8 35 3,7 35
b) Nedslidte og darligt vedligeholdte

boligejendomme 24 4.2 2,6 3,4 3,5 34
¢) Bevaringsveerdige bygninger som

forfalder 2,3 41 29 35 37 3,6
d) Fysisk uattraktive og grimme byom-

rader 23 39 29 31 35 34
€) Byomrader med negativ social ud-

vikling og fysisk nedslidning 2,1 3,7 3,2 39 41 38
f) Blandede bolig- og erhvervsomra-

der, som fungerer darligt 2,7 4.1 3,7 39 43 41
g) Tidligere erhvervs- og havneomra-

der, som treenger til omdannelse 18 42 3,0 41 44 4,0
h) Problemer i bymidten 2,7 4,0 3,1 3,1 38 3,6
i) Manglende friarealer og granne

omrader 19 43 31 3,6 43 3,9
j) Trafik- og miljgproblemer 30 34 3,3 34 3,8 3,6
k) Fravandring/funktionstemning for

sma byer og landsbyer 42 43 38 3,7 35 3,7
[) Andet 2,0 43 47 4,0 43 43
Gennemsnit 2,4 41 3,3 3,6 3,9 3,7
Antal cases 7 23 23 19 86 158

" Gennemsnit af vurderinger ved svar pa spargsmalet: Hvilke bolig- og bymaessige problemer er de veesentligste i
jeres kommune? (1: Meget store, 2: Ret store, 3: Vaesentlige, 4: Mindre vaesentlige, 5: Uden betydning).

Der er generelt flere byfornyelsesproblemer, jo stgrre byerne er. Tabellen
viser, som man kunne forvente, at byfornyelsesproblemerne generelt er
starst i de starste bykommuner pa naesten alle de naevnte omrader. Det
geelder isaer nedslidte boliger med déarlig standard, manglende friarealer og
grenne omrader og byomrader med en negativ social udvikling. Ogsa beho-
vet for omdannelse af rene erhvervsomrader er vigtigt i de starste byer.

De feerreste byfornyelsesproblemer findes i omegnskommunerne, der og-
sa har den nyeste boligmasse. Det er kun trafik- og miljgproblemer, samt
byomrader med negativ social udvikling, der har en vis betydning i disse
kommuner.

De starre provinsbyer i gvrigt naevner, udover nedslidte og darlige boliger,
oftest problemer i bymidten og nedslidte og grimme byomrader som proble-
mer. De adskiller sig iseer fra de gvrige byer og landkommuner ved at have
flere problemer med omdannelse af erhvervsomrader.

Problemer med nedslidning af bevaringsveerdige bygninger og med
fravandring fra landsbyer mv. er almindelige i alle typer af kommuner —
undtagen omegnskommunerne. Der er saledes ogsa en del af de stgrre pro-
vins-bykommuner, der har landsbyer med problemer.
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Byfornyelseslovgivningens tilblivelse og
udvikling

Byfornyelsesloven i dag er en videreudvikling af den tidligere byfornyelses-
lovgivning. For at szette evalueringen af loven i perspektiv gives i dette afsnit
en kort beskrivelse af den tidligere byfornyelseslov og Lov om privat byfor-
nyelse, der var forlgberen for aftalt boligforbedring. Desuden gives et kort
referat af tidligere undersagelser og evalueringer af, hvorledes disse love
fungerede.

Lov om byfornyelse og boligforbedring af 1983

Byfornyelsesloven af 1983 signalerede en ny politik i forhold til den tidligere
saneringslov, som havde veeret i brug siden 1962.

Saneringsloven var oprindelig indrettet pa en mere gennemgribende for-
nyelse af byomrader med nedrivning af foreeldede og nedslidte bygninger,
som blev erstattet af nybyggeri. Dette farte til store omradesaneringer med
nedrivning af boliger, som fx saneringen af Ngrrebro i 70’erne. Denne frem-
gangsmade medfarte meget kritik og beboermodstand.

Byfornyelsesloven byggede pa mange mader videre pa saneringsloven,
men indeholdt ogsa store aendringer. En af hovedmalsaetningerne for loven
var, at man i hgjere grad skulle bevare bygninger og byomrader fremfor ned-
rivning og nybyggeri. dget beboerindflydelse var ogsa en vigtig malseetning.
Bade ejere og lejere fik mulighed for at afvise specifikke dele af en renove-
ringsplan. Endelig var det vigtigt, at byfornyelsen sa vidt muligt gav beboer-
ne mulighed for at forblive i deres boliger eller at blive genhuset i en tilsva-
rende bolig.

Med byfornyelsesloven blev det kommunerne, der fik den endelige god-
kendelse af byfornyelsesplaner, hvor det tidligere var Boligministeriet.

Byfornyelsesloven gav kommunerne kompetence til at treeffe en sakaldt
byfornyelsesbeslutning for et byomrade, og pa grundlag heraf give ejerne
opfordring til nedrivning, renovering af boliger, friarealforbedring og ombyg-
ning, herunder lejlighedssammenlaegning. Kommunen kunne overtage en
ejendom, hvis ejeren ikke gnskede at felge opfordringen.

En anden ny ting var, at loven gav mulighed for renovering af enkeltejen-
domme, som ikke var en del af en plan for et helt omrade. | lovens Kapitel IlI
kunne en ejer anmode kommunen om at treeffe en boligforbedringsbeslut-
ning, som gav ham mulighed for at renovere sin ejendom med offentlig
stottet. Dette forudsatte, at der var enighed mellem ejeren og eventuelle le-
jere om renoveringens indhold, omkostninger og huslejestigninger. Kommu-
nen kunne ogsa tage initiativ til at forbedre flere utidssvarende ejendomme
samtidigt.

Lovens kapitel Il gav kommunerne mulighed for at traeffe en byfornyel-
sesbeslutning omfattende et samlet, utidssvarende byomrade, og gav ogsa
de ngdvendige midler til at gennemfare denne gennem opfordring og gko-
nomisk statte. Opfordringer kunne vedrgre nedrivning eller istandsaettelse
eller ekspropriation.

Iseer kapitel ll-reglerne kreevede omfattende procedurer i forbindelse med
vedtagelse og gennemfarelse af byfornyelsesbeslutninger (Foerlev, 1990).
Kapitel lll-reglerne var mere enkle.

Den gkonomiske statte til byfornyelsen var opdelt i en raekke elementer.
For det fgrste kunne der gives stgtte til planlaegning, administration og gen-



nemforelse af byfornyelsen — ofte gennemfart af byfornyelsesselskaber eller
andre konsulenter (senere). Desuden kunne gives erstatninger til ejerne for

tab i forbindelse med fornyelsen, fx nedrivning, tab af lejeindtaegter eller ud-

gifter, samt til evt. genhusning af beboerne. Endelig var der tilskud til friare-

alforbedring og til ombygning af ejendommene.

Ombygningsudgifterne var opdelt i forbedringer, sakaldte veerdiforggende
udgifter, og opretning/vedligeholdelse, kaldet tabsgivende udgifter. Det of-
fentlige betalte de tabsgivende udgifter direkte, mens veerdiforagende ud-
gifter blev finansieret med realkreditlan. Huslejerne blev haevet med et belgb
svarende til 5 pct. af lanet. Resten af kapitaludgifterne blev betalt af det of-
fentlige. Der blev dog sat en greense for huslejestigningen, et huslejeloft. |
tilfeelde af, at dette ville blive overskredet, udlgstes yderligere offentlige til-
skud, saledes at man holdt sig under loftet. Endelig var der en saerlig indivi-
duel boligstatte, som medfarte, at huslejestigningen farst blev effektueret
fuldt ud efter en periode pa 5 ar.

Byfornyelsens omfang og fordeling pd kommunerne blev styret ud fra
rammer for, hvor store investeringer, der kunne gennemfgres.

Bl ker il kr
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— Offentlige udgifter privat byfornyelse

Figur 2. Udviklingen i rammerne for investeringer i byfornyelse og i offentlige udagifter til byfornyelse. Kil-
de: Finansministeriet 1999.

Det ses af figur 2 at investeringsrammerne for byfornyelsen ggedes i
80’erne og starten af 90’erne op til et maksimum pa sma 4 mia. kr. i 1993.
Derefter har de veeret aftagende. | 1993 kom lov om privat byfornyelse, der i
starten havde relativt store investeringsrammer, men med en lille offentlig
udgiftsandel.

Tidligere evalueringer og undersggelser af byfornyelsesloven
Statens Byggeforskningsinstitut har — isaer i 90’erne — gennemfgrt en raekke
undersggelser og evalueringer af byfornyelsesloven og dens virkemade.

| 1996 gennemfgrtes to forskningsprojekter om den gamle lov om hhv.
kommunernes brug af loven SBl-rapport 266 (%£rg & Hansen, 1996) og om
brugen af den i private udlejningsejendomme SBl-rapport 265 (Skifter An-
dersen & Foerlev, 1996).

Den fgrste undersagelse viste, at mange kommuner fandt byfornyelsen
ungdigt bureaukratisk med et for langt tidsforlgb. Dette gjaldt iseer, hvor re-
novering af en ejendom skulle haenge sammen med en samlet plan for re-
novering af et byomrade. Man fandt, at der var megen kommunal admini-
stration og kontrol med ordningen, og at det pa trods heraf var sveert for
kommunerne at kontrollere ombygningsudgifterne og holde dem nede. Sam-
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tidig var det svaert for kommunerne at gennemskue, hvad det reelt kostede
dem, fordi den gkonomiske belastning fordeles over mange ar. Der blev pe-
get pa, at kommunerne er den eneste part, som havde incitamenter til at
holde udgifterne nede, men at det reelt var sveert for dem at gore dette.

Som en fglge heraf var mange kommuner allerede dengang gaet veek fra
omradeindsatser og over til renovering af enkeltejendomme. Nogle ville ogsa
i hgjere grad basere sig pa frivillighed og initiativ fra private ejere og forsegte
at give en differentieret statte fra sag il sag.

Undersgagelsen af brugen af byfornyelsesloven i private udlejningsejen-
domme viste, at der generelt var et hgjt omkostningsniveau i byfornyelsen,
og at det offentlige reelt betalte mellem 50 og 90 pct. af investeringerne.

Hovedsigtet med undersggelsen var at belyse, i hvor hgj grad ejerne fik
gkonomiske gevinster ved byfornyelsen, som kunne give grundlag for en
gendring af subsidieringen i retning af stgrre ejerbetaling. Undersggelsen vi-
ste, at ejernes udbytte varierede meget fra ejendom til ejendom — i nogle
tilfeelde endog med direkte tab. En af hovedarsagerne til, at gevinsterne var
relativt sma, var, at stigningerne i eiendommenes vaerdi ikke stod mal med
den ngdvendige lantagning i ejendommen. Dette skyldes dels, at gamle
nedslidte ejendomme var relativt hgjt vurderede fgr byfornyelsen — isaer i
byomrader med forventninger om byfornyelse, dels, at de hgje omkostninger
i byfornyelsen ngdvendiggjorde store investeringer og lantagning, som der
ikke var en "markedsmeessig” deekning for. Man kan sige, at byfornyelsen
havde medfart en "overinvestering” i og overbelaning af eiendommene, som
gav dem en darligere position pa boligmarkedet og gjorde dem sveerere at
seelge. Dette bekraeftes af erfaringerne fra salget af Kgbenhavns Kommunes
ejendomme, hvor de byfornyede ejendomme var svaerest at szlge.

De private udlejeres motiver for at deltage frivilligt i byfornyelsen var mere
at forebygge fremtidige problemer og opretningsudgifter i eiendommene,
som de selv ville komme til at betale, end udsigten til kortsigtet gkonomisk
gevinst. Det var ejere, der regnede med at beholde ejendommene i en lang
arreekke, som var mest positive overfor byfornyelsen. Der var en del util-
fredshed blandt ejerne med regelsystemet i byfornyelsen, som blev fundet
stift, bureaukratisk, fuldt af faldgruber og fordyrende. Mange ejere fglte sig
usikre og magteslgse over for byfornyelsen, som blev styret af radgivere og
kommunen.

Der blev desuden i 1998 gennemfart en undersggelse af de sociale
konsekvenser af byfornyelsen (Skifter Andersen & Arg, 1998).

Undersggelsen tydede pa, at kun fa beboere blev tvunget til at flytte fra
de byfornyede ejendomme pa grund af byfornyelsen. Det viser sig ved, at
der ikke er flere beboere, der flytter fra de byfornyede boliger i byfornyel-
sesperioden, end der er fra andre tilsvarende ejendomme, der ikke er
fornyet. Kun for de aeldre sa det ud til, at byfornyelsen fik flere til at forlade
deres bolig. Omvendt tydede undersggelsen pa, at der er en del af de yngre
familier, som pa grund af byfornyelsen forbliver leengere, end de ellers ville
have gjort.

| perioden efter byfornyelsen, hvor den seerlige individuelle stotte
aftrappes, var der imidlertid tegn pa, at en del af beboerne udstgdtes fra de
byfornyede ejendomme. Det gjaldt isaer arbejdslase og beskaeftigede med
lav indkomst, samt i mindre omfang studerende og husstande med
fgrtidspension eller kontanthjaelp som hovedindkomst.

Der skete visse aendringer af beboersammensaetningen i forbindelse med
byfornyelsen, men aendringerne var ikke store. Der var kommet lidt flere
bgrnefamilier og beskaeftigede med hgj indkomst i stedet for studerende og
beskaeftigede med lav indkomst, mens andelen af husstande pa forskellige
former for overfarselsindkomst naesten var uzendret. Det var saledes isaer
husstande, med middel til lav indkomst, der blev feerre af. Det er husstande
som ikke har mulighed for at fa en hgj individuel boligstatte i form af boligsik-
ring eller boligydelse.



Lov om privat byfornyelse

| 1992 vedtog man den fgrste Lov om privat byfornyelse som en forsggsord-
ning geeldende frem til 31.12.1995. Loven blev senere forleenget efter en
raekke mindre aendringer.

Loven var isaer pa to punkter nyskabende i dansk byfornyelses- og bolig-
politik: Det ene var, at det offentlige gav tilskud til starre boligforbedringspro-
jekter, som helt var initieret og styret af private ejere — enten i private udlej-
ningsejendomme, i andelsboligforeninger eller i almennyttige boligselskaber.

Det andet nyskabende element var, at man gik bort fra de hidtidige grund-
lzeggende principper for regulering af forholdet mellem udlejer og lejere i pri-
vate udlejningsejendomme. | lejelovgivningen er lejerne beskyttet ved et om-
fattende regelseet, som giver anvisning pa, hvorledes udlejerne skal admini-
strere ejendommene og hvilke huslejer, de kan opkreeve. | Lov om Privat
Byfornyelse var det hovedprincippet, at parterne i eiendommene skulle for-
handle sig frem til enighed om forbedringer af eiendommen og hvilke husle-
jestigninger, de skulle medfegre. Man kan sige, at reguleringen af de private
udlejningsejendomme i princippet eendredes fra en regelstyring til at paleeg-
ge udlejerne en forhandlingspligt i forhold til lejerne.

Baggrunden for det fgrste lovforslag om "Privat Byfornyelse" i 1992 var et
gnske om at afpreve mulighederne for at fa mere gang i renoveringen af de
private udlejningsejendomme. Loven medfarte, at lejerne kunne vaere med
til at bestemme hvilke forbedringer, de ville have, og hvad de ville betale for
dem. For udlejerne skulle fordelen vaere, at nogle af de haemmende regler i
lejelovgivningen blev opheevet, hvis de kunne gennemfare en aftale med le-
jerne — det gjaldt f.eks. nogle af begraensningerne pa huslejestigningerne.
Man havde i ferste omgang regnet med, at loven isaer ville finde anvendelse
hos de sakaldt "institutionelle investorer" — pensionskasser, forsikringssel-
skaber m.v.

| den fgrste lov var der ikke muligheder for offentlige tilskud. De kom farst
i forbindelse med de politiske forhandlinger i efteraret 1992 om finansloven
for 1993, hvor motivet var at seette mere gang i beskaeftigelsen i byggesek-
toren. Fra slutningen af 1992 kunne man under loven fa tilskud fra staten til
betaling af en del af de mellem parterne aftalte huslejestigninger i en perio-
de.

Tilskuddene blev givet som Igbende bidrag til nedseettelse af den aftalte
huslejestigning med 40 pct. i de farste 8 ar og derefter gradvist mindre indtil
det 16. ar, hvor tilskuddene ophgrte. Der var fastsat en ramme pa i alt 4,8
mia. kr. for investeringerne, der kunne gives tilskud til under loven i 1993-94,
se figur 2. Heraf gik de 2 mia. til private udlejningsejendomme, hvoraf de
600 mio. var afsat til de sdkaldte "realrenteafgiftspligtige investorer" — pen-
sionskasser m.v.

Loven indeholdt ogsa regler til beskyttelse af mindretal blandt lejerne. Op-
rindeligt kunne der kun udformes een fzelles aftale for hele ejendommen, og
denne kraevede et flertal pa 3/4 af lejerne. Senere blev der abnet for indivi-
duelle aftaler mellem udlejer og enkelte lejere om forbedringer i den enkelte
bolig. Aftaler for hele ejendommen kraevede derefter kun et flertal pa 60 pct.
— i de mindre ejendomme med 12 eller feerre boliger kreevedes dog fortsat
75 pct. Den enkelte lejer kunne desuden modseette sig forbedringer i sin
egen bolig (nedleegge veto). Et sddant veto medfgrte ogsa, at udlejer heref-
ter heller ikke kunne gennemfare forbedringer efter lejelovens regler. Ende-
lig havde lejere, som ikke ville underskrive aftalen, mulighed for at stille krav
om genhusning, hvis huslejen inklusive de sidste 3 ars stigninger steg mere
end 80 kr. pr. m®. Dette gav lejerne en stgrre beskyttelse end lejelovgivnin-
gens regler, hvor graensen var 127 kr. pr. m?.
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Evalueringen af lov om privat byfornyelse i 1995

Boligministeriet bad i 1995 Statens Byggeforskningsinstitut om at gennemfg-
re en evaluering af loven som grundlag for beslutningen om, hvorvidt loven
skulle viderefares.

En hovedkonklusion i evalueringen var, at hovedprincippet i aftalt bolig-
forbedring — forhandling mellem ejere og lejere — fungerede godt, og at der
var stor tilfredshed med loven i bade de private udlejningsejendomme og
andelsboliger, hvor loven var blevet brugt. Kun i relativt fa tilfaelde havde
parterne i private ejendomme mattet opgive at blive enige om en aftale.

Evalueringen konkluderede ogsa, at lovens tilblivelsesproces og selve lo-
ven var blevet meget praeget af, at det havde veeret sveert for lovgiverne at
frigere sig fra den tankegang, som er baerende i lejelovgivningen, nemlig at
det offentlige ved krav til udlejerne og deres administration af eendommene
skal beskytte lejerne. Lovens udformning var preeget af en manglende tro
pa, at lejerne kan fungere som en ligestillet forhandlingspart, der er i stand til
at forsvare egne interesser. Dette har ngdvendiggjort et omfattende regel-
saet til regulering af aftaleordningen.

Loven var derfor blevet en kombination af regelstyring og forhandlings-
pligt. Disse regler skulle beskytte lejerne, men de kunne ogsa virke afskraek-
kende pa udlejerne og medvirke til, at forhandlinger aldrig kom i gang. Isaer
genhusningskravene og reglerne om, at der heller ikke var mulighed for at
anvende lejelovgivningens regler, nar man farst havde fremsat forslag til en
aftale, kunne forekomme afskraekkende.

Evalueringen viste, at loven blev brugt i et bredt spektrum af ejendomme,
dvs. ogsa i en del eiendomme med relativt store fornyelsesproblemer. |
nogle af de undersggte ejendomme havde ejerne oprindeligt faet pabud un-
der byfornyelsesloven, men i stedet valgt at gennemfare privat byfornyelse
med langt mindre omkostninger og starre tilfredshed hos bade udlejer og
lejere til folge. Generelt var det holdningen blandt udlejerne, at loven var
vaesentligt bedre og nemmere at anvende end bade byfornyelsesloven og
lejelovgivningen (som ikke giver huslejestigninger for vedligeholdelsesarbej-
der).

Undersagelsen viste dog nogle barrierer for private udlejeres deltagelse.
Disse haenger dels sammen med ejerstrukturen — mange "sma” udlejere
med begraenset viden og incitament til renovering af deres ejendomme
(Skifter Andersen, 1994) og dels nogle regler i selve loven vedrgrende veto-
ret for lejerne og krav om genhusning.

Ejerne investerede ofte egne midler i vedligeholdelse uden at fa husleje-
stigning eller stette. Samtidig var der imidlertid ogsa pa dette tidspunkt andre
stottemuligheder (10.000 kr.-s tilskud), som blev udnyttet. Undersagelsen vi-
ste, at det samlede subsidieniveau i projekterne alt i alt var relativt lavt (ca.
20 pct.), iseer sammenlignet med den almindelige byfornyelse (nu bygnings-
fornyelsen).

Der blev i forbindelse med evalueringen gennemfart en saerlig byggetek-
nisk gennemgang af ejendommene far og efter forbedringen (Byens Tegne-
stue, 1995). Konklusionen var, at de gennemfgrte renoveringer i mange til-
feelde betad en vaesentlig forbedring af ejendommene, og at det ofte var
nogle af de centrale bygningsproblemer, der blev udbedret. Der var en til-
fredsstillende handvaerksmaessig kvalitet i udfgrelsen, men ikke samme hgje
standard som under byfornyelsesloven.



Byfornyelsesstrategier i Europa

I slutningen af 90’erne blev der gennemfgrt et europeeisk samarbejdsprojekt
med henblik pad at sammenligne by- og boligfornyelsesstrategier i 9 forskelli-
ge europziske lande (Skifter Andersen & Leather, 1999). Statens Bygge-
forskningsinstitut gennemfarte desuden i starten af artiet en analyse for Nor-
disk Ministerrad, der sammenlignede byfornyelsen i de nordiske lande (Han-
sen & Skifter Andersen, 1993). Desuden gennemfartes i 1992 en undersg-
gelse af byfornyelsen i Tyskland (Skifter Andersen, Munk & Hansen, 1992).

Den tveergédende sammenligning af bade de nordiske og de europaeiske
lande viste, at alle lande havde en eller anden form for offentlig statte til og
regulering af by- og boligfornyelse, men ogsa, at der var store forskelle pa,
hvorfor og hvorledes det offentlige engagerer sig i dette. En vaesentlig arsag
hertil er, at byfornyelsesproblemerne, og forudsaetningerne for at lgse dem,
er forskellige i landene.

Byfornyelsesproblemer i landene

Nogle af de forhold, som har haft stagrst betydning for omfanget af byfornyel-
sesproblemer i de forskellige lande, er urbaniseringsgraden — hvor stor en
del af mennesker og boliger, som er placeret i store byomrader — og bolig-
bestandens alder. Danmark befinder sig nogenlunde midt i spektret, hvad
angar urbaniseringsgrad, men har naestflest boliger opfart far 1940, kun
overgaet af England. Lande som Tyskland, @strig og Holland fik mange bo-
liger gdelagt under krigen, mens de gvrige nordiske lande har haft en stor
tilvandring til og nybyggeri i byerne efter krigen.

| rapporten er forsggt en samlet vurdering af, hvor omfattende forskellige
byfornyelsesproblemer er i de forskellige lande, se tabel 3.

Tabel 3. Vurdering af omfanget af byfornyelsesproblemer i 9 europaeiske lande i slutningen af 1990’erne.

A CH D DK F E N N S

* % ** * * * * *k

Forfald af historiske bygninger og byomrader

Boliger med darlig standard e ¥ o e e *
Nedslidte omrader fra far 1920 Ek R
Nedslidte omrader fra 1920-45 * * oo we ? *
Behov for byomdannelse w o B e ex

* *% *% *k *hk ok * *kk *k

Problemer i efterkrigsbyggeri
Forfald i ejerboliger

*% * * ok *k * *k

A=@strig, CH=Schweiz, D=Vesttyskland, DK=Danmark, F=Frankrig, E=England, N=Norge, NL=Holland, S=Sverige.
Kilde: Skifter Andersen & Leather 1999.

Danmark og Jstrig var de to lande, som i 90’erne havde det stgrste antal
af utidssvarende boliger uden bad. Der blev renoveret relativt faerre boliger i
Danmark i 1980'erne end i de gvrige lande. Danmark havde desuden relativt
starre problemer med nedslidte byomrader opfart far 1920 end mange af de
gvrige lande og ogsa en del problemer i byomrader fra 1920 til 1945. Kun
lande som @strig, England og Frankrig vurderedes at have tilsvarende pro-
blemer. Til gengeeld er danske problemer i efterkrigsbyggeri relativt mindre
end eller pa niveau med andre lande.

I nogle lande har der veeret problemer med forfald i ejerboliger beliggende
i mindre attraktive byomrader eller i udkantsomrader. Det gaelder isser i Eng-
land. Dette problem er relativt lille i Danmark.
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Endelig har der iseer i Tyskland, Frankrig, England og Holland veeret et
stort behov for omdannelse af tidligere industriomrader centralt i byerne, ef-
terhanden som den tunge industri er reduceret eller flyttet ud.

Malszetninger for bolig- og byfornyelsespolitikken i landene

Det ma antages, at udformningen af bolig- og byfornyelsespolitikken i de for-
skellige lande pa en eller anden made afspejler politiske malsaetninger om,
hvad forméalet er med et offentligt engagement. Umiddelbart viser sammen-
ligningen af landene (Skifter Andersen & Leather, 1999), at der har veeret
store forskelle i malseetninger og motiver mellem landene. Ud over forskelle i
konkrete byfornyelsesproblemer er en arsag hertil, at malseetningerne ofte
stammer fra andre politikomrader, som har forskellig vaegt i landene. Det kan
veere boligpolitik, bypolitik, energipolitik eller social- og sundhedspolitik, lige-
som generel fordelingspolitik ogsa har spillet en rolle.

Malsaetningerne kan vedrgre forskellige forhold som:

— hvilke problemer, man gnsker lgst

— de ognskede effekter: for bevaring af bygninger og byomrader, for beboer-
ne og for byens udvikling og funktioner,

— fremgangsmaden i byfornyelsen: Kommunernes, ejernes og beboernes
roller

— andre konsekvenser, som beskaeftigelse, ressource- og energiforbrug.

Der er ikke altid formuleret praecise malsaetninger for byfornyelsen i de
forskellige lande. Falgende konkrete malseetninger er identificeret i forskelli-
ge byfornyelsesprogrammer:

1 @konomisk revitalisering af byer og byomrader med henblik pa bedre
muligheder for industri og handel

Forbedring af den bymaessige infrastruktur

Forbedret livskvalitet i byerne

Social fornyelse af 'byomrader med koncentration af sociale problemer’
Bevaring af historiske bygninger

Generel forbedring af boligstandarden

Bevaring af et udbud af billigere boliger

Omdannelse af lejeboliger til ejerboliger

9 General bevaring af karakteren af byomrader

10 Energibesparelser

11 Boliger for aeldre og handicappede

12 Mulighed for at beboerne kan forblive i deres bolig efter fornyelse

13 Indflydelse for beboerne pa fornyelsen

14 Decentralisering til kommunerne

15 Involvering og aktivering af den private sektor i fornyelsen

16 Beskeeftigelse i byggesektoren.

O NO O WN

| tabel 4 er vist, hvilke malsaetninger, der er opstillet i de forskellige lande.



Tabel 4. Malszetninger for bolig- og byfornyelsespolitikken i landene i midten af 90’erne.

A CH D DK F E N NL S

1. @konomisk revitalisering * * * * *

2. Infrastrukturforbedring * * *
3. Livskvalitet i byerne. * * * * *
4. Social fornyelse i byomrader * * * * * * * ()
5. Bygningsbevaring * * * * * *

6. Boligstandard * " - * * *
7. Bevaring af billigere boliger * *

8. Omdannelse til ejerboliger *

9. Bevaring af byomrader * * * * * ? * * *
10. Energibesparelser mv. ™ - ? * * ? * * *
11. Boliger for aldre mv. *) * *
12. Beboere skal forblive * * * *
13. Beboerindflydelse * * * * *
14. Decentralisering til kommuner * * * * *
15. Public-private cooperation *

16. Beskeeftigelse

A = @strig, CH = Schweiz, D = Vesttyskland, DK = Danmark, F = Frankrig, E = England, N = Norge, NL = Holland,
S = Sverige. Kilde: Skifter Andersen & Leather, 1999, Table 12.2.

Sammenlignes med tabel 3 ses det, at de lande, som har haft store by-
omdannelsesproblemer (Jstrig, Tyskland, Frankrig, Holland og England),
ogsa har haft gkonomisk revitalisering af deres byer som en vaesentlig mal-
seetning. Nogle af dem har ogsa lagt veegt pa en generel forbedring af byer-
nes infrastruktur. | andre lande (Qstrig, Tyskland og Schweiz) har man lagt
stor vaegt pa en generel forbedring af levevilkarene i byerne.

Neesten alle landene har haft indsatser rettet mod en forbedring af forhol-
dene i byomrader med seerlige sociale og gskonomiske problemer. Det kan
bade dreje sig om aldre bykvarterer og nyere byomrader i forstaederne.

| en stor del af landene er det fortsat vigtigt at forbedre foraeldede og ned-
slidte boliger med offentlig stette. Dette er dog med arene blevet mindre
centralt i nogle af de lande, som kun i mindre omfang har en nedslidt bolig-
masse tilbage. | de nordiske lande er der seerlige mal om, at boligfornyelse
skal medvirke til at etablere mere handicap- og aeldrevenlige boliger. | Ostrig
og Schweiz er der szerlige malsaetninger om at medvirke til at bevare et ud-
bud af lejeboliger med en rimelig husleje og standard. Isaer i Schweiz haen-
ger dette sammen med, at et meget liberaliseret boligmarked har gjort det
sveert for de darligst stillede at finde boliger. Endelig har der i Norge vaeret
den modsatte malsaetning, nemlig at omdanne lejeboliger til andelsboliger
eller ejerboliger i forbindelse med byfornyelsen.

| naesten alle lande har det siden 70’erne vaeret en erklaeret malsaetning
at bevare zldre byomrader og undga for meget nedrivning. Det har ogs3,
iseer tidligere, veeret vigtigt at bevare historiske bygninger, men denne mal-
seetning har i nogle lande mistet betydning, efterhanden som de eldste by-
omrader og bygninger er fornyet.

| de fleste lande har der vaeret konflikter omkring konsekvenserne af by-
fornyelsen for beboerne. Kun fire lande har eksplicitte malsaetninger om, at
beboerne skal kunne forblive i deres boliger (Jstrig, Danmark, Holland og
Sverige). Det er stort set de samme lande, som har lagt veegt pa at give be-
boerne indflydelse pa fornyelsen (plus Norge og England).

| fem lande har det desuden veeret en seerlig intention at uddelegere an-
svaret for byfornyelsen til kommunerne (Jstrig, Danmark, Frankrig, Holland,
Norge og Sverige). | de gvrige lande er det i hgj grad staten, som styrer for-
delingen og anvendelsen af offentlige midler. | England har det veeret en
seerlig central malsaetning at involvere den private sektor i de sakaldte "pub-
lic-private partnerships”.
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Endelig har det i perioder vaeret vaesentligt i nogle lande (Schweiz, Dan-
mark og Sverige), at byfornyelse er en effektiv made at skabe beskeeftigelse

pa.

Nationale programmer for by- og boligfornyelse

Forebyggelse eller helbredelse

Strategier for by- og boligfornyelse kan vaere enten forebyggende eller "hel-
bredende”. De forebyggende politikker, som stgtter en indsats, der primeert
udferes af private aktarer, sigter pa at statte en Igbende vedligeholdelse,
fornyelse og omdannelse af byer og boliger. De helbredende tages i anven-
delse, nar de forebyggende har svigtet, og der er opstaet stgrre problemer
med nedslidning, forfald og foraeldelse.

Analysen af byfornyelsesstrategier i ni europeeiske lande (Skifter Ander-
sen & Leather, 1999) viser, at selv om nogle lande ved forskellige tiltag har
opnaet en situation, hvor det private marked i vid udstraekning selv har kun-
net varetage fornyelsesopgaven, sa er der sjaeldent udviklet en samlet stra-
tegi for forebyggelse. De forskellige reguleringer og programmer, som er ta-
get i anvendelse, har generelt veaeret rettet mod de specifikke by- og byg-
ningsforhold, som er blevet til problemer, mens der er fa politikker, som sg-
ger at fremme forbedrings- og vedligeholdelsesaktiviteter uden specifik of-
fentlig stotte.

Der peges i rapporten pa, at en af arsagerne hertil kan vaere mangelfuld
viden om de fundamentale arsager til, at boliger og byomrader forfalder. |
andre tilfaelde kender man nogle af arsagerne ( fx bivirkninger af regulering
af markedet), men kan af politiske grunde ikke gare noget ved det.

Typer af offentlige reguleringer i by- og boligfornyelsen
Bade i Norden og i andre europziske lande har der veeret brugt mange for-
skellige midler i det offentliges forseg pa at pavirke og styre by- og boligfor-
nyelse. | det falgende beskrives, hvordan man kan opdele dem i tre forskel-
lige typer af reguleringer SBI-meddelelse 99 (Hansen & Skifter Andersen,
1993), (Skifter Andersen & Leather (Eds.), 1999). Det, der adskiller dem, er
iszer forholdet mellem det offentlige og den private ejer, og herunder maden
det offentlige kan pavirke den private ejer. Det er iseer de juridiske og gko-
nomiske spilleregler, der fastlaegges i reguleringerne.

De anvendte reguleringer kan opdeles i tre hovedtyper, der afspejler tre
typer relationer mellem det offentlige og den private ejer:

1 Ejerformsregulering, hvor det offentlige alene laegger generelle rammer
for eiendommenes vilkar for vedligeholdelse og forbedringer, meng ikke
blander sig direkte i den konkrete renovering. Det sker fx i form af lejelo-
ve og regler for andels- og ejerlejligheder. Det kan ogsa veere generel
bygningslovgivning, skatteregler og finansieringssystemer. | en ejer-
formsregulering er det ejeren, der tager beslutning om igangseettelse af
renovering af ejendommen og om renoveringens indhold. Hvis der gives
offentlig stette, er det normailt indirekte i form af fradrag i skatten.

2 Indirekte offentlig regulering, hvor det offentlige ger det attraktivt for ejere
at gennemfgre en renovering. Det mest almindelige er en gkonomisk
stotte fra det offentlige, men det kan ogsa veere fx radgivning, forbedring
af omgivelserne og begraensning i arealudnyttelsen, sa nedrivning ikke er
gkonomisk rentabelt. Det er ejeren, der tager beslutningen om igang-
seettelse af renoveringen. Det offentlige kan som betingelse for gkono-
misk stette kraeve, at renoveringen far et bestemt indhold.

3 Den direkte offentlige regulering, hvor det offentlige kan gennemtvinge,
at en bestemt renovering skal seettes i gang i en ejendom. Det offentlige
- normalt er det kommunen - vil da have tvangsmidler i forhold til ejeren.
De har fx indeholdt tvangsmidlerne ekspropriation, pabud, restriktioner



for anvendelsen og forkgbsret. De direkte reguleringer indeholder som
regel gkonomiske stetteordninger, som ger en offentlig tvang acceptabel
for ejeren.

Det er normalt det offentlige, der er initiativtager.

Reguleringsformerne har forskellige kvaliteter med hensyn til:

— det offentliges mulighed for at styre

— omfanget af det ngdvendige administrative apparat

— mulighed for udbredelse af fornyelsesaktiviteten og en malrettet offentlig
indsats

— omfanget af sociale hensyn og beboerindflydelsen

— karakteren af indsatsen i eiendommene.

De direkte reguleringer giver klart de steerkeste styringsmidler. De har i
mange tilfeelde veeret en forudsaetning for at gennemfaere fornyelsen af et
omrade og ogsa for at gennemfgre nedrivning og nybyggeri. Den indirekte
regulering begraenser det offentliges styringspotentiale til fordeling af midler.
| visse reguleringer kan det offentlige dog ogsa stille krav som betingelse for
stotte. Ved ejerformsreguleringer har det offentlige ingen indflydelse pa prio-
riteringen af og i de konkrete projekter.

Direkte reguleringer forudsaetter ofte et omfattende offentligt administrativt
apparat. De indirekte reguleringer kan kraeve en stor administrativ indsats,
men kan ogsa udformes med en meget lille administrativ indsats. Ved ejer-
formsreguleringer er det offentliges indsats almindeligvis begreaenset til en
almindelig byggesagsbehandling. Det offentlige kan dog veere aktiv med in-
formationsvirksomhed og radgivning.

De direkte reguleringer giver gode muligheder for en malrettet indsats
mod de vigtigste byfornyelsesproblemer, idet det offentlige har stor kontrol
over beslutningerne over anvendelsen af midlerne og kan patvinge en forny-
elsesaktivitet. De indirekte reguleringer og ejerformsreguleringer er normailt
gode til en bred og generel fornyelsesaktivitet. Det offentlige kan dog i de in-
direkte reguleringer ved at fastleegge forudsaetninger for stagtten malrette ak-
tiviteten mod bestemte typer ejendomme eller bestemte omrader, men kan
ikke patvinge en aktivitet.

Ejerformsreguleringer og indirekte reguleringer kan indebaere en social
skaev fordeling af aktiviteten, idet den er meget afhaengig af ejeres vilje og
evne til at gennemfgre renoveringer. Ofte ser man, at det er de velorganise-
rede og ressourcestaerke ejere, der hurtigst finder frem til de offentlige stot-
teordninger.

De direkte reguleringer har normalt regler, der skal sikre, at der bliver ta-
get sociale hensyn i forbindelse med en renovering. Disse reguleringer giver
normalt ogsa indflydelse til beboere, uanset om de er ejere eller lejere. Der
kan ogsa veere indbygget sociale hensyn og beboerindflydelse i de indirekte
offentlige reguleringer eller i ejerformsreguleringerne.

De forskellige reguleringer har oftest veeret sammenkoblet med en be-
stemt type indsats. | de direkte reguleringer, er det typisk et omfattende en-
gangsindgreb, mens fornyelse under ejerformsreguleringer normalt har ka-
rakter af en lgbende renoveringsaktivitet. De indirekte reguleringer lsegger
op til en mindre engangsindsats som et led i en mere kontinuerlig indsats.

Byfornyelsesprogrammers indhold og tilrettelaggelse
Det er af afggrende betydning for landenes udformning af byfornyelsespro-
grammer og for hvilke instrumenter, man har valgt, i hvilken udstraekning,
man har lagt hovedveegten pa bredere bymaessige problemer — for eksem-
pel pa, at nedslidning af bygninger ses som et element i sociale og gkono-
miske processer i geografisk afgreensede byomrader.

Et veesentligt spgrgsmal har her veeret, om det er muligt isoleret at forny
enkeltejendomme, eller det er ngdvendigt med en samtidig indsats i et helt
byomrade for at standse forslumningsprocesser.

33



I nogle lande er indsatser mod problemer med forfald i hele byomrader
blevet gennemfart pd mader, som er useedvanlige i samfund med markeds-
gkonomi. | disse tilfeelde har indsatsen veeret domineret af direkte regulerin-
ger og neesten haft karakter af plangkonomi, hvor det offentlige initierer,
planleegger og gennemfgrer byfornyelse — med eller uden ejernes frivillige
medvirken. | andre lande har byfornyelsen vaeret helt baseret pa frivillig del-
tagelse af ejerne med brug af indirekte reguleringer.

De direkte reguleringer er generelt mest omkostningstunge — bl.a. fordi
der skal store erstatninger til at tvinge modvillige ejere. Men der kan ogsa
veere en del subsidier i de indirekte reguleringer, hvis mindre motiverede eje-
re med forfaldne ejendomme skal aktiveres.

En made at reducere de offentlige udgifter til by- og boligfornyelse er at
have en hgjere grad af styring af subsidierne, saledes at de kanaliseres hen
imod de ejendomme, beboere eller bygningsarbejder, som har mest brug for
offentlig statte. Dette gares gennem behovskriterier, sakaldte "means test”.

I mange lande er der typisk seerlige programmer for forskellige ejerformer,
der har forskellige skonomiske vilkar og forskellige typer af problemer. Der
kan ogsa veere en prioritering af seerlige geografiske omrader, byer eller by-
omrader. Alder og kvalitet af bygninger er ofte anvendte kriterier. | nogle
lande er der desuden kriterier, som vedrgrer ejerne eller beboerne, fx ind-
komst, alder, familiestatus eller fgrlighed.

| tabel 5. vises en karakteristik af byfornyelsesprogrammerne i de 9 lande.
Det drejer sig om fglgende:

1 Hvilke typer af programmer findes der?
— Findes der programmer, der kombinerer byomdannelse og boligforny-
else (dvs. ikke delt op mellem forskellige programmer)?
— Er der seerlige byomdannelsesprogrammer i gvrigt?
— Er der seerlige programmer til omradevis boligfornyelse?
— Er der programmer for fornyelse af enkeltejendomme?
— Er der programmer for saerlige bygningsarbejder?

2 Er der programmer for udvalgte bolig- og bygningstyper?
— Programmer for ejerformer?
— Programmer rettet mod geografiske omrader?
— Kriterier vedrgrende alder og kvalitet?

3 Er der behovskriterier?
— Vedrgrende indkomst?
— Vedrgrende andet?

Tabel 5. Karakteristik af byfornyelsesprogrammer i ni europaeiske lande midt i 1990’erne.

Typer af programmer A CH D DK F E N NL S
Kombinerede programmer D)l D | D?
Separate byomdannelsesprogrammer * *
Separat omradevis boligfornyelse D I | D
Programmer for enkeltejendomme I () I | D)l D 1? D)l
Programmer for bygningsarbejder | (1) I | ()] |
Programmer for srlige boliger
For ejerformer NS? NS OPS, OPS, P, O,P,S

NS NS NS
For geografiske omrader * * (*)
Kriterier vedr. alder og standard * * ? * * * * * *
Behovskriterier
Indkomst * * * *
Andet * * * *

Type af regulering: D = Direkte, | = Indirekte. Ejerform: O = Ejerboliger, P = Privat udlejning, S = Sociale boliger generelt, NS = Nyere
sociale boligomrader. Kilde: Skifter Andersen & Leather, 1999.



| tabellen er desuden angivet, om de anvendte programmer bedst kan ka-
rakteriseres som direkte eller indirekte regulering, samt hvilke ejerformer, der
er saerlige programmer for.

| fire lande (QDstrig, Tyskland, Holland og England) er bolig- og omrade-
fornyelse blevet integreret i bredere programmer for byomdannelse, hvor fx
omdannelse af tidligere erhvervsomrader har spillet en stor rolle. | nogle lan-
de har programmerne veeret praeget af direkte regulering (Tyskland og Hol-
land), mens England neesten kun har haft ordninger med frivillig medvirken.
Kun Frankrig har separate byomdannelsesprogrammer, mens England har
haft bade kombinerede og separate programmer.

Seerlige programmer med omradevis boligfornyelse har foruden i Dan-
mark veeret brugt i Norge, England og Frankrig. Ud over Danmark har kun
Norge brugt direkte regulering her (den sakaldte "Planmaessige byfornyel-
se”), og omfanget af dette har vaeret beskedent.

Alle lande har i et eller andet omfang haft programmer til stette af fornyel-
se af enkeltejendomme uden for udvalgte byfornyelsesomrader. Disse pro-
grammer har neesten udelukkende veeret tilrettelagt med frivillig medvirken
fra ejerne og ogsa pa deres initiativ (indirekte regulering). | Sverige og Norge
har der veeret lovmeessige muligheder for at gennemtvinge fornyelse, men
disse regler er sjeeldent blevet brugt.

| de fleste lande er der enten ordninger rettet direkte mod specifikke byg-
ningsarbejder, eller de mere generelle programmer har begraensninger pa
hvilke arbejder, der kan stattes. | England har der fx veeret brugt en bred
vifte af programmer rettet mod fundamentale bygningsdele som fundamen-
ter, tag og fag. Andre kriterier er, at bygningerne bringes op til en vis mini-
mumsstandard eller gares brugbare for seldre og handicappede.

Prioritering af boligfornyelsen til bestemte boliger og beboere

Blandt andet pa grund af bolig- og skattepolitikken har der ofte veeret for-
skelle pa de gkonomiske vilkar i forskellige ejerformer i landene, som har
betydet, at nedslidnings- og forfaldsproblemer har varieret mellem ejerfor-
merne. Dette har fart til, at der ofte har veeret separate boligfornyelsespro-
grammer beregnet pa at tackle de specifikke problemer i de enkelte ejerfor-
mer.

Frankrig og England har udviklet de mest differentierede systemer med
separate programmer for hhv. ejerboliger, privat udlejning og socialt bolig-
byggeri. De har desuden, ligesom en del andre lande, seerlige programmer
for nyere sociale boligbyggerier fra efterkrigstiden. Holland har forskellige
stetteregler for ejerformerne, men inden for samme lovgivning.

Andre lande, som fx Danmark, har i hovedtreek de samme statteregler for
flere ejerformer.

Der findes ogsa programmer, som er rettet mod bestemte geografiske de-
le af landet. Schweiz har haft et seerligt program til stgtte for bygnings-
fornyelse i bjergegne. | Norge har omradefornyelse vaeret begraenset til de
tre stgrste byer. Holland har, ligesom Danmark, haft en fast fordelingsnagle
til fordeling af byfornyelsesmidler mellem kommuner.

Ved brug af behovskriterier kan man skabe en mere effektiv udnyttelse af
offentlige stettemidler, saledes at statten iseer tilfalder personer, der ikke
selv kan finansiere boligfornyelse, eller personer, som har et seerligt behov
for bedre bolig. | fire af de ni lande har der i 90’erne vaere indkomstkriterier
for stgtte, i England har det gjaldt neesten alle stgtteordninger, i de agvrige
iseer statte til ejerboliger eller andelsboliger.

Endelig er der i flere lande szerlige ordninger for aeldre og handicappede,
som kan f4 stette til boligforbedring.
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Karakteristik og vurdering af den danske byfornyelsesstrategi i
et europaeisk perspektiv

Analysen af de ni europeeiske lande viste store forskelle i by- og boligforny-
elsespolitikken mellem landene med mange forskellige typer af programmer
rettet mod forskellige problemer. Men der kan alligevel udkrystalliseres tre
principielt forskellige hovedstrategier. De kan betegnes:

1 Den brede generelle fornyelsesstrategi (Danmark, Sverige og Jstrig)

2 Den steerkt prioriterede og differentierede strategi (iseer England og
Frankrig, men ogsa i en vis udstraekning Holland og Norge)

3 Den markedsbaserede strategi (Vesttyskland, Schweiz).

| den fagrste gruppe af lande har der veeret relativt fa og meget brede pro-
grammer som har deekket neesten hele boligmassen og hele befolkningen. |
den anden gruppe har landene udviklet et komplekst system af programmer
rettet mod szerlige fysiske problemer og saerlige grupper i befolkningen. |
den sidste gruppe har boligfornyelsen i hgjere grad veeret set som et privat
problem, og det offentliges rolle har vaeret begraenset til byernes generelle
problemer (Tyskland) eller til seerligt udsatte del af boligmassen (Schweiz).

| de farste tre lande, iseer i Danmark, har man i en lang periode kgrt ad et
noget andet spor end i de gvrige lande. Den meget brede tilgang med nae-
sten samme type af subsidier til forskellige typer af boliger, og det, at man
ikke har haft behovskriterier, har medfart et relativt hgjt subsidieniveau. Det
har givet risiko for, at man har givet stgtte til boligfornyelser, som ikke behg-
vede sa omfattende en stgtte. P4 den anden side har der i Danmark og
WDstrig vaeret en hgj grad af decentralisering til kommunerne, som ma formo-
des at have forbedret effektiviteten i forhold til de mere centralt styrede ord-
ninger i andre lande.

| Danmark og Qstrig har der indtil starten af 1990'erne vaeret en staerk
praeference for omradevis boligfornyelse, som for mange ar siden er ophart i
andre lande bortset fra som del af generel byomdannelse. Gennemfgrelse af
sadanne har kreevet brug af tvangsmidler overfor ejere (direkte regulering),
som har kraevet et hgijt statteniveau. Der har ogsa veeret tendens til i sddan-
ne indsatser at gennemfgre omfattende renoveringer af eiendommene, hvil-
ket har gjort omkostningerne hgje. Dette, kombineret med en staerk priorite-
ring af beboernes mulighed for at forblive i eiendommene, har medvirket til,
at fornyelsen har indebaret store offentlige udgifter. Da der er begraensede
offentlige midler til byfornyelse, har denne strategi ogsa betydet, at relativt fa
ejendomme er blevet fornyet. Dette er en af arsagerne til, at netop Danmark
og Jstrig er de to lande, som har flest boliger uden bad.

| Sverige har en omfattende statte fort til, at de vigtigste boligfornyelses-
problemer er blevet Igst allerede pa et tidligt tidspunkt. Sveriges problem
indtil 90’erne har maske veeret et for genergst stottesystem, som medfarte
for omfattende renoveringer med gdeleeggelse af bygningskultur, samt at
den privat finansierede vedligeholdelse blev mindre. Private ejere lod ejen-
dommene forfalde, indtil det var muligt at opna statsstgtte (Hansen & Skifter
Andersen, 1993). | 90’erne blev stattesystemet vaesentligt beskaret.

Den anden gruppe af lande (England, Frankrig, Holland og Norge) har
udviklet komplekse systemer med mange forskellige ordninger rettet mod
forskellige dele af boligbestanden. Ordningerne har naesten udelukkende
veeret baseret pa frivillig deltagelse fra ejernes side (indirekte regulering) og i
mange tilfaelde med behovskriterier for stgtte. Dette har resulteret i en mere
gkonomiske brug af de offentlige midler med et vaesentligt lavere subsidieni-
veau.

En af ulemperne ved denne strategi er, at det er sveerere at dirigere mid-
lerne mod bestemte byomrader og mod ejendomme med starst behov for
fornyelse. Det geelder isaer i England, hvor behovskriterier har vaeret meget



styrende. Kommunerne har haft mindre indflydelse end i Danmark og har
nogle gange haft sveert ved at finde ud af at kombinere de mange ordninger.

| Tyskland og Schweiz har et mere velfungerende boligmarked og bedre
generelle gkonomiske vilkar for forbedring og vedligeholdelse betydet et
mindre behov for offentlig statte til boligfornyelse. Isaer i Tyskland (Vest) har
der vaeret gode muligheder for fornyelse af private udlejningsejendomme,
der har haft mulighed for at fa skattemaessige afskrivninger pa boliginveste-
ringer. Boligfornyelsen i Tyskland har desuden allerede fra slutningen af
60'erne hovedsageligt veeret baseret pa statte til frivillig fornyelse (indirekte
regulering) med et relativt lavt subsidieniveau. Dette var tidligere et for-
bundsprogram, som er ophgrt, men flere delstater har viderefert et program i
eget regi. Den boligfornyelse, som er gennemfart i forbindelse med byom-
dannelsesprogrammer, har haft et hgjere subsidieniveau, men det er et me-
get begreenset antal boliger, det drejer sig om. Men man har forsggt at be-
graense tilskuddene ved at undlade at have faste tilskudsnormer. Udgangs-
punktet har vaeret, at kommunerne i hvert enkelt tilfeelde skulle finde frem til,
hvilken stette der var nadvendig for, at fornyelsen kunne gennemfgres pa
markedsvilkar (Skifter Andersen, Munk & Hansen, 1992).

Set i et europeeisk perspektiv kan man opsummerende sige, at den dan-
ske byfornyelsesstrategi frem til den nye byfornyelseslov har veeret en relativ
kostbar strategi, som har medfert, at der kun har vaeret rad til at forny et be-
greenset antal boliger. Det skyldes iszer, at byfornyelsen i en lang arreekke
har veeret baseret pa steerk offentlig styring. Medvirkende har ogsa veeret, at
de gkonomiske vilkar for private investeringer i boligfornyelse ikke har veeret
tilstraekkeligt gode i hverken private udlejningsejendomme eller andelsboli-
ger. Den danske byfornyelsespolitik har saledes lagt for lidt veegt pa fore-
byggelse og lgbende investeringer i fornyelse. Boliger har faet lov il at for-
falde i en arraekke — isaer indtil slutningen af 1980’erne, hvor man haevede
hensaettelserne til vedligeholdelse i private udlejningsejendomme. Derefter
har man med byfornyelsen gennemfart en omfattende renovering af ejen-
dommene til en standard naesten svarende til nybyggeriets.
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Hovedprincipperne i den nye byfornyelseslov
fra 1998 - formal og midler

Med den nye byfornyelseslov, som tradte i kraft 1.1.1998, byggede man vi-
dere pa ordningerne i den gamle byfornyelseslov og i Lov om Privat Byfor-
nyelse. Men der blev gennemfgrt en del eendringer i ordningerne og der blev
desuden etableret to helt nye ordninger under loven. Desuden blev hele sig-
tet med byfornyelsesloven veesentligt reformuleret.

Baggrunden for loveendringerne

| bemeerkningerne til loven er opridset nogle af de forhold, som danner bag-
grund for aendringerne i forhold til den tidligere lov.

For det fgrste peges pa, at den vaerste slum er afskaffet, og de allertun-
geste boligfornyelsesproblemer er Igst. Der peges dog ogsa pa, at der fort-
sat er et stort antal boliger med installationsmangler, som loven skal medvir-
ke til at forny. Men denne udvikling gar det relevant at foretage justeringer i
loven, sa den i hgjere grad er rettet mod lettere bolig- og bygningsfornyelse.
Det betyder desuden, at det i mindre omfang er ngdvendigt at gennemtvinge
fornyelse i ejendomme, hvor ejerne ikke gnsker at medvirke. Dette muligger
en hgjere grad af frivillig deltagelse. Der peges p4a, at der allerede i brugen
af den gamle lov er "sket et skift fra en massiv isoleret satsning pa offentlig
byfornyelse til en bredere indsats, hvor igangseetning af privatinitierede bo-
ligforbedringer er begyndt at fa betydning”, herunder anvendelse af Lov om
privat byfornyelse. Baggrunden for den nye lov er saledes ogsa et gnske om
at fa flere private midler pa banen i forbindelse med byfornyelsen og reduce-
re den offentlige andel af finansieringen.

For det andet peges pa stigende behov for en ny type byfornyelse der
sigter bredere, saledes at byfornyelsen, som et led i en bypolitik, sikrer de
enkelte by- og boligomraders udvikling. "Det er Ikke kun et spgrgsméal om
boligernes tekniske standard og naere omgivelser, men en samlet indsats
der retter sig mod at forage de generelle levevilkdr og byens kvaliteter, hvad
enten det drejer sig om boliger, friarealer, byens rum eller en bred social ori-
enteret indsats”. Dette skal ses som en forlaengelse af indsatsen fra Rege-
ringens Byudvalg i problemramte almene boligomrader fra 1993 (Skifter An-
dersen, 1999) og udvalgets igangseaetning af kvarterlgftprojekterne.

Formalene med byfornyelsesloven

Formalene med den nye byfornyelseslov er, ifglge § 1 og § 2 i lovteksten fra
1997:

— at skabe velfungerende byomrader og forbedring af generelle levevilkar
gennem en helhedsorienteret indsats rettet mod boliger, bygninger, fri-
arealer, boligsociale og omrademeessige forhold

— at skabe velfungerende boliger og boligomrader gennem istandseettelse
og ombygning af boliger, der er vaesentligt nedslidte, etablering af friare-
aler samt indpasning af nybyggeri

— atimgdega veesentlig nedslidning af boliger

— at fremme gkologiske, ressource- og miljgmaessige, samt arkitektonisk
rigtige l@sninger i byfornyelsen



— at beboere og ejere inddrages i planlaegningen og gennemfgrelsen
— at give kommunerne mulighed for at malrette byfornyelsesindsatsen gen-
nem valg af den mest hensigtsmaessige beslutningstype og stetteform.

Desuden skal kommunernes aktiviteter under loven tilrettelaegges sale-
des:

— at et passende antal boliger udformes i overensstemmelse med reglerne
om almene eldreboliger i lov om almene boliger m.v.

— at der i passende omfang sker en begreensning af bygningernes ressour-
ceforbrug og gennemfgres miljgmaessige foranstaltninger

— at forbedringer og bybyggeri bevarer eller styrker omradernes arkitektoni-
ske veerdier.

En vaesentlig malsaetning er, at der skal ske en forenkling i forhold til den
gamle lov. | bemaerkningerne til lovforslaget star saledes: "Regelsaettet skal
gores enklere, saledes at det bliver nemmere bade for kommuner, ejere og
lejere at gennemfgre byfornyelse, og endelig skal loven gares mere fleksi-
bel. Der skal indfgres flere byfornyelsesinstrumenter som kommunerne kan
veelge at anvende enkeltvis eller i et samspil, som passer til den enkelte
kommunes prioriteringer’.

Det fremheeves, at "byfornyelsesloven skal have et bredere anvendelses-
omréade og udvikles til at blive et centralt instrument i bypolitikken”. Den nye
lov skal "give mulighed for, at byfornyelsen kommer til at fungere som et af
fremtidens centrale redskaber, der kan anvendes af kommunerne til plan-
laegning og gennemfarelse af en helhedsorienteret bypolitik®. Det indebaerer,
at loven nu, udover at imgdegéa nedslidning og forslumning af boliger, ogsa
"kan udvides fra de traditionelle utidssvarende byomrader og utidssvarende
beboelsesbygninger til andre bypolitiske lasninger i f.eks. andre belastede
bebyggelser og blandede bolig- og erhvervsomréader’.

Det neevnes ogsa i bemaerkningerne, at eendringerne i loven udger “et led
i den fortsatte decentralisering, og sikrer kommunerne de ngdvendige in-
strumenter til at traeffe beslutninger om lokale forhold”. Malsgetningen er, at
kommunerne skal sikres en stgrre handlefrihed ved selv at kunne udveelge
de midler, som de vil anvende indenfor de gkonomiske rammer, som leegges
af By- og Boligministeriet for den enkelte kommune.

En anden malsaetning er at fremme beboernes indflydelse pa og delta-
gelse i byfornyelsen. Det nasevnes som et selvstaendigt mal for indsatsen, at
der skal ske en styrket beboeridentifikation i det bergrte byomrade.

Endelig kan naevnes gnsket om at gare en szerlig indsats for fredede
bygninger og for landsbyer, der tidligere er stgttet med en seerlig landsby-
pulje. Man gnsker med loven at "sikre beboelsesbygninger, forsamlingshuse
og lign. i landsbyer og landdistrikter, samt fredede og bevaringsveerdige
bygninger” med en "ny, enkel og ubureaukratisk stattemoder .

Andringerne i forhold til den gamle lov

Hovedaendringerne i forhold til den gamle byfornyelseslov, med virkning fra
1.1.1998, var fglgende:

1 Revision og forenkling af de hidtidige regler, som viderefgres i en ny be-
slutningstype kaldet Bygningsfornyelse

2 Den tidligere Lov om privat byfornyelse laegges med enkelte sendringer
ind under loven som en beslutningstype kaldet Aftalt Boligforbedring

3 Der oprettes en ny beslutningstype, kaldet Helhedsorienteret Byfornyel-
se, der i hgjere grad retter sig mod byomrader end mod bygninger

4 Der oprettes desuden en ny beslutningstype, kaldet Bygningsforbed-
ringsudvalg, rettet mod landsbyer og bevaringsveerdige bygninger.
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Bygningsfornyelsen

Med henblik pa forenkling gennemfgrtes en reekke sendringer i procedurerne
fra den gamle byfornyelseslov. | denne havde man to typer af beslutninger,
hhv. byfornyelses- og boligforbedringsbeslutninger, der hver havde sit regel-
saet (Kapitel 1l og Ill i loven). | stedet for disse to typer opstilles nu feelles reg-
ler for bygningsfornyelsen. Selve proceduren omkring beslutningen forenkles
ved at afskaffe den tidligere forudgaende orienteringsrunde til ejere og leje-
re. Desuden indfgres mulighed for en hurtigere procedure, hvis kommunal-
bestyrelsen far en henvendelse fra en ejendom, hvor ejeren og et flertal af
lejerne er blevet enige om at foresla et fornyelsesprojekt.

Man afskaffer tidligere regler for, hvilke arbejder der kan stettes (§ 3 nor-
mer).

Kravene til kommunalbestyrelsens redeggrelse for beslutningen blev og-
sa pa nogle punkter forenklet. Der skal saledes nu ikke redeggres for, i hvil-
ken raekkefglge bygningsarbejder skal gennemferes. Der skal heller ikke re-
deggres for, hvordan erstatningsboliger tilvejebringes og for beslutningens
betydning for bergrte erhvervsvirksomheder.

Beboerindflydelsen sgges styrket ved, at der abnes mulighed for statte fil
saerlig beboerradgivning.

Regler for hvilke bygningsarbejder, der kan gennemfares, blev eendret og
forenklet pa en raekke punkter. Det blev preeciseret, at loven kun kan bruges
pa bygninger opfert far 1970. For at undga, at ordningen bliver brugt til min-
dre omfattende fornyelser, blev indfgrt en nedre greense pa 1.000 kr/m? for,
hvor sma ombygningsudgifterne ma veere.

Der blev dabnet mulighed for at gennemfare nybyggeri finansieret efter
byfornyelsesloven i forbindelse med nedrivning og huludfyldninger — dog
med begraensninger for opfarelsesudgifter og husleje.

Byfornyelsesloven kan stadigvaek ikke generelt anvendes til ombygning af
erhvervsbygninger. Erhvervsbygninger kan omdannes til boliger, hvis de er
bevaringsveerdige, men erhvervsanvendelsen skal vaere ophgrt og ikke kun-
ne genoptages. Desuden skal de kunne ombygges indenfor en "gkonomisk
acceptabel ramme”.

| bygninger med blandet bolig og erhverv kan erhvervsdelen ombygges,
"safremt det sker af hensyn til den umiddelbart tilgraeensende beboelse”, og
kan kun omfatte arbejder pa klimaskaermen og etablering af tidssvarende
opvarmning. Ombygning af bygninger og lokaler anvendt til offentlige formal
kan ikke stottes.

Der sker en preecisering af reglerne om nedrivninger. De kan nu ske i alle
byomrader mod tidligere kun i utidssvarende byomrader. Men de skal veere
begrundet i den nedrevne bygnings fysiske tilstand eller i at skabe lys og luft
eller opholds- og friarealer.

Det er fortsat muligt for kommunerne — under visse snaevre betingelser —
at overtage ejendomme, der skal have gennemfart en saerlig omfattende
fornyelse.

En reekke aendringer har til formal at begreense omkostningerne til forny-
elsen og de offentlige udgifter. | kommunalbestyrelsens beslutning og opfor-
dring til ejeren skal veere fastsat et maksimum for lejeforhgjelser i forbindelse
med fornyelsen. Hvis dette senere ikke kan holde, kraeves ny beslutning og
opfordring.

Der geaelder fortsat de samme stgtteregler som i den gamle lov, men de
skal nu mere opfattes som et maksimum for stgtte. Kommunalbestyrelsen
kan ved forhandling s@ge at nedbringe den offentlige stgtteandel og gge den
private medfinansiering.

Aftalt boligforbedring
Med indarbejdelsen i byfornyelsesloven i blev der gennemfgrt en raekke aen-
dringer i ordningen fra Lov om privat byfornyelse. Den vigtigste var, at kom-



munerne fik en mere aktiv rolle i fordelingen af midlerne og ogsa overtog
nogle af de funktioner, som tidligere var placeret hos uafhaengige radgivere.

Det er kommunerne, som pa baggrund af byfornyelsesbehovet i de en-
kelte kommuner, bestemmer og udstikker kriterierne for, hvilke typer af for-
bedringsarbejde der kan sgges og opnas tilskud til. De enkelte kommuners
kriterier for tildeling af stgtte kan veere baseret pa typer af arbejder eller tage
udgangspunkt i geografiske omrader. Kriterierne kan ogsa fastseettes ud fra
det tidspunkt, ans@gningerne er modtaget ("farst til mglle" - princippet), eller
kriterierne kan kombineres. Kommunernes kriterier skal offentligggres den
15. januar det ar, de skal geelde.

Til deekning af de offentlige udgifter i forbindelse med stgtte til aftalt bo-
ligforbedring kan kommunerne ansgge om del i By- og Boligministeriets in-
vesteringsramme. Kommuner, der gnsker del i investeringsrammen, skal i
perioden 1. maj - 15. maj indsende en ansggning til By- og Boligministeriet.
Kommunerne kan maksimalt sage om en andel af investeringsrammen, der
svarer til det belgb, kommunen har modtaget ansggninger om fra ejendom-
mene. Reglen er, at for de kommuner, som s@ger om og far tildelt mere end
500.000 kr., er fordelingsnaglen for disse kommuner under ét 3/4 til private
udlejningsejendomme og 1/4 til private andelsboligforeninger.

Udover at udstikke rammerne og kriterierne for de typer af forbedringsar-
bejde, som kommunerne er villige til at statte, er det ogsa kommunernes op-
gave at daekke eventuelle behov for erstatningsboliger. Behovet for erstat-
ningsboliger afggres af, hvorvidt boligerne skgnnes at bliver ubeboelige un-
der gennemfgrelse af forbedringsarbejdet, og/eller hvis den aftalte lejefor-
hgjelse efter endt forbedringsarbejde overstiger 86 kr. pr. m?. pr. ar (2001).
Det er udlejers ansvar at ssge kommunen om erstatningsbolig(er) (midlerti-
dig/permanent genhusning), og det er kommunen, som pa baggrund af ud-
lejers informationer om forbedringsarbejdet vurderer behovet for erstat-
ningsboliger.

Udlejers informationer om forbedringsarbejdet skal omfatte et projektma-
teriale, som danner grundlag for kommunens vurdering af hele forbedrings-
projektet i den pageeldende ejendom. Det er ogsa dette projektmateriale,
som danner grundlag for en skriftlige erklaering til de bergrte lejere. Denne
skriftlige erkleering er kommunerne ifglge lov om aftalt boligforbedring for-
pligtiget til at udsende. Erkleeringen skal beskrive de huslejemaessige kon-
sekvenser, som forbedringsarbejdet har for de enkelte lejemal efter hhv.
reglerne om aftalt boligforbedring og lejelovgivningens regler. Der gores i
Vejledning om aftalt boligforbedring (By- og Boligministeriet, 1998) opmeerk-
som pa, at hvis aftalen mellem udlejere og lejere om aftalt boligforbedring
justeres/eendres, sendres grundlaget for kommunes erkleering, og kommu-
nen skal afgive en ny erkleering. Der kan ikke indgas en endelig aftale mel-
lem udlejer og lejere om forbedringsarbejde, farend denne erklaeringen fra
kommunen foreligger.

Nogle af barriererne for private udlejeres deltagelse blev gjort mindre.
Kravene for lejertilslutning blev nedsat til 60 pct. (fra 75 pct. i ejiendomme
med 12 beboelseslejemal og derunder), og kommunerne overtog genhus-
ningsforpligtelserne for lejere, som udnyttede vetoretten. Lovens anvendel-
sesomrade blev udvidet med bortfaldet af den sakaldte “positivliste” for, hvil-
ke bygningsarbejder der kunne stattes. Endelig blev det offentlige tilskud til
huslejestigningen gget fra 40 til 50 pct. i private udlejningsboliger.

En aftale om boligforbedring mellem udlejere og lejere kan som udgangs-
punkt kun realiseres, hvis der er (mindst) 60 pct. skriftlig lejertilslutning til
forbedringsarbejde og bruttolejeforhgjelse. Lejertilslutningen opgares i for-
hold til det samlede antal udlejede og beboede lejligheder i ejendommen pa
tidspunktet for aftalens indgaelse. Reglen om 60 pct. lejertilslutning gaelder
dog ikke, nar det handler om arbejde i den enkelte bolig, eller nar udlejer
indgar aftale med en eventuel beboerrepraesentation i eiendommen. Men
alle lejere skal have samme tilbud, hvis blot én lejer tilbydes en aftale. Ejer-
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ne tilskyndes desuden til at inddrage eventuelle beboerrepraesentanter sa
tidligt i forlabet som muligt.

Helhedsorienteret byfornyelse

Helhedsorienteret byfornyelse er en samlet indsats, der retter sig bade mod
boligsociale og omrademeessige forhold. Dette byfornyelsesinstrument blev
indfgrt ved den nye byfornyelseslov, og er bl.a. teenkt at skulle anvendes i
samspil med og som en overbygning til den traditionelle byfornyelse (byg-
ningsfornyelse).

De omrader, der kan omfattes af en beslutning om helhedsorienteret by-
fornyelse, er ifglge loven karakteriseret ved, at problemerne ikke knytter sig
til boligerne alene, men at der findes en flerhed af veesentlige problemer.

Loven er decentral, og det er kommunen, der med udgangspunkt i lokale
forhold, udpeger indsatsomradet.

Den samlede investeringsramme til en beslutning om helhedsorienteret
byfornyelse i et omrade kan hgjst udgare 10 mio. kr.

Der kan ydes statsrefusion til en raekke foranstaltninger, som naermere er
omhandlet i lovens § 7. Staten kan efter lovens § 8 give refusion til disse
foranstaltninger med op til henholdsvis 20 og 50 pct.

Der kan saledes gives op til 20 pct. refusion til forbedring af torve og
pladser, etablering af kulturelle eller szerlige boligsociale foranstaltninger,
seerlige bygkologiske foranstaltninger for hele omradet samt trafikale foran-
staltninger.

Der kan desuden gives op til 50 pct. refusion til foranstaltninger, der
handler om at fa inddraget beboerne og give dem en positiv oplevelse af
omradet. Det drejer sig om deltagelse i forberedelse og gennemfarelse af
beslutningen og om etablering af aktivitetscentre m.v., samt udgifter til radgi-
vere.

Det fgrste ar var udveaelgelseskriteriet alene princippet "fgrst til mglle”. |
dag bliver ansggningerne udvalgt efter de kriterier, der er fastsat i cirkuleere
nr. 138 af 7. september 1999 om udveelgelseskriterier for reservation af
stgtte til helhedsorienteret byfornyelse, efter falgende prioritet:

1 Aldre byomréader i stgrre byer med omfattende byfornyelsesproblemer i
form af nedslidte boliger med vaesentlige installationsmangler

2 Nyere boligomrader i starre byer

3 Omrader i mindre byer, hvor der er behov for bymaessig udvikling, her-
under landsbyer

4 Mindre belastede byomrader, hvor indsatsen primaert er forebyggende.

Derudover skal der ved prioriteringen af ansggningerne tages hgjde for
den sakaldte tredjedelsregel. Den gar ud p4, at hgjst en tredjedel af investe-
ringsrammen kan anvendes til omrader, hvor der ikke er behov for byg-
ningsfornyelse af betydning. Denne regel fremgar af lovforslagets bemaerk-
ninger og er begrundet i et anske om at sikre, at den helhedsorienterede
byfornyelse i veesentligt omfang anvendes i traditionelle byfornyelsesomra-
der, saledes at der ikke rykkes ved formalet med byfornyelsesmidlerne.

Ud over at udveelge ansggninger efter en raekke faglige kriterier har mini-
steriet endvidere tilstraebt, at der sker en geografisk spredning, en spredning
pa kommunetyper og en spredning pa omradetyper.

Nar ministeriet derefter meddeler reservation, fastseettes en frist for kom-
munens indsendelse af beslutning om helhedsorienteret byfornyelse. Denne
beslutning skal treffes pa grundlag af et byfornyelsesprogram, der er udar-
bejdet i samarbejde med de bergrte parter. P4 grundlag af beslutningen kan
ministeriet meddele tilsagn om refusion.

Det fremgar af loven, at kommunen i forbindelse med udarbejdelse af
byfornyelsesprogram skal etablere et forpligtende samarbejde med de par-
ter, der matte blive bergrt af beslutningen om helhedsorienteret byfornyelse.
Beslutningen forudsaetter, at kommunen internt organiserer et tvaersektorielt



samarbejde for at kunne leve op til lovens krav om indsats over for flerheden
af veesentlige problemer i omradet.

Bygningsforbedringsudvalg
Med byfornyelsesloven fra 1998 blev det muligt for kommuner at nedsaette
et bygningsforbedringsudvalg (BFU). Ordningen indgar som kapitel 6 i by-
fornyelsesloven af 1998.
Formalet er at stgtte indsatsen over for bevaringsveerdige bygninger og
landsbyer ved at tilbyde kommunerne en smidig og ubureaukratisk ordning.
Bygningsforbedringsudvalget kan yde stotte til 2 kategorier af bygninger
(f. BFL § 125):

1 Bygninger, der helt eller delvis anvendes til beboelse, samt forsam-
lingshuse og lignende. Bygningerne skal veere beliggende i landsby-
er, hvorved forstas byer med op til 1.000 indbyggere, og landdistrik-
ter.

2 Fredede og bevaringsvaerdige bygninger, der helt eller delvis anven-
des til beboelse, uanset hvor de ligger i kommunen.

Kommunalbestyrelsen fastlaegger gennem kommuneplan eller lokalplan
(jf. lov om bygningsfredning § 17), hvilke bygninger der er bevaringsveerdige.
Indtil udpegning i plangrundlaget er sket, betragtes bygninger som beva-
ringsvaerdige, hvis de har faet en bevaringsveerdi fra 1 til og med 4 i SAVE-
registreringen i forbindelse med udarbejdelse af kommuneatlas. Kommunal-
bestyrelsen kan ogsa efter en konkret vurdering fastseetter bygningens be-
varingsveerdi fra 1 til og med 4 efter kriterierne i SAVE-systemet (registrering
af bevaringsveerdige bygninger).

Der ydes udelukkende stotte til istandseettelse af bygningens klimaskaerm
samt til afhjeelpning af kondemnable forhold (§ 126). Det er en betingelse, at
istandsaettelsen udferes pa en sadan made, at bygningens bevaringsvaerdi
opretholdes eller forages (§ 126, stk. 2). Dette krav geelder alle bygninger,
der far stotte fra bygningsforbedringsudvalgene, ogsa bygninger i landsbyer
og i landdistrikter, der ikke er kategoriseret som bevaringsveerdige. En af
malsaetningerne er at tilskynde ejere til at istandsaette bygningerne med
materialer og efter metoder, der er i overensstemmelse med bygningens op-
rindelige karakter. Fritidshuse og erhvervsbygninger (herunder staldbygnin-
ger) kan ikke fa stgtte. Dog kan man stette ejendomme med blandet bolig og
erhverv.

Det er kommunalbestyrelsen, der har bemyndigelse til at nedsaette byg-
ningsforbedringsudvalget. Udvalget skal besta af 5 medlemmer, heraf 2
kommunale repraesentanter, samt repraesentanter til varetagelse af grund-
ejer-, lejer-, bevarings- og landsbyinteresser. Udvalgsmedlemmerne udpe-
ges for en periode, der fglger kommunens valgperiode, dvs. nar der er
kommunalvalg, skal udvalgets medlemmer i princippet udskiftes, medmindre
samme udvalg udpeges igen.

De medlemmer, der skal varetage grundejerinteresser, lejerinteresser
samt bevarings- og landsbyinteresser, taenkes udpeget blandt lokale inte-
resseorganisationer. Hvis de ikke findes i kommunen, kan medlemmerne i
stedet udpeges fra relevante landsdaekkende interesseorganisationer.
Blandt de organisationer, der varetager bevarings- og landsbyinteresser, kan
naevnes bevaringsforeninger, lokalmuseer og lokalarkiver.

Bygningsforbedringsudvalget indgar i den kommunale forvaltning som en
selvstaendig forvaltningsmyndighed, der har kompetence til selv at treeffe af-
garelse om stette. Udvalgets afggrelser kan ikke paklages til kommunalbe-
styrelsen (§ 140). Det betyder, at kommunalbestyrelsen ikke har instrukti-
onsbefgjelse over for udvalget og derfor ikke har indflydelse pa udvalgets
afgerelser. Kommunalbestyrelsen kan saledes ikke fastsaette retningslinier
og lignende for udvalgets virksomhed. Udvalget tilrettelaegger selv sit arbej-
de og skal fastseette en forretningsorden med retningslinier for indkaldelse til
mgder. 43
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Sekretariatsfunktion for bygningsforbedringsudvalget varetages af kom-
munen, der ogsa farer tilsyn med det (§ 128 og § 129). | praksis udfgres
dette af en sekreteer for udvalget, der kommer fra teknisk forvaltning. Funkti-
onen omfatter bl.a. almindelige sekretariatsopgaver, som mgdereferater,
korrespondance m.v. og information om ordningen. Hertil kommer gkonomi-
styring og rammetraek pa kommunens investeringsramme til bygningsforny-
else, udstedelse af lanetilbud og pantebreve, udbetaling af stgtte, hjemtag-
ning af refusion fra Finansstyrelsen, regnskabsfaring for udvalget, varetagel-
se af opgaverne i forbindelse med tilbagebetaling af Ian samt udbetaling af
udgiftsgodtggrelse til medlemmerne. Sekreteeren modtager ogsa henven-
delse og ansggninger fra borgerne, frasorterer ansggninger, som ikke opfyl-
der betingelserne for statte, forbereder ansggningerne for udvalget, informe-
rer ansggeren om, hvad der kraeves (tegninger, opstillinger, budget m.m.)
samt fotograferer og inspicerer bygningen.

Proceduren ved ansggning om stette fra BFU er, at ejeren af bygningen
ansgger udvalget om stgtte ved at fremsende et projekt. Udvalget kan stille
krav til ansggningen i form af oplysninger om projektet og ejendommen.
Denne opgave varetages oftest af teknisk forvaltning og sekretaeren, der
forbereder og indstiller ansggningerne til udvalget. Udvalget kan ligeledes
stille arkitektoniske, miljgmeaessige og udfgrelsesmaessige betingelser for
stgtte samt frister for arbejdernes gennemfgrelse. Udvalget behandler de
indkomne ansggninger og treeffer beslutning om meddelelse af stotte, her-
under stottens storrelse.

Stetten ydes i form af et rente- og afdragsfrit Ian. Lanet sikres ved tinglyst
pant i den faste ejendom. Udvalget kan selv beslutte, om laneudgifterne skal
indga som en del af de statteberettigede udgifter.

De statslige og kommunale midler ma tilsammen hgjst udgere 2/3 af de
stotteberettigede udgifter, men ma gerne veere mindre. Principielt bar det
offentlige bidrag vaere sa lille som muligt og virke som incitament til, at der
foretages flest mulige private investeringer. Private bidragydere kan ligele-
des yde tilskud, eksempelvis lokale bevaringsfonde, kommunale "sprosse-
kasser” eller lignende. De udgifter, som daekkes af anden statte, forsikring,
rabat eller lignende, kan ikke indga i de stgtteberettigede udgifter, og ejeren
har pligt til at oplyse, om sadanne midler indgar. Lanet, der udger stattebe-
labet, skal ud over eventuelle private midler vaere sammensat af lige dele
kommunale og statslige midler.

Lanet forfalder dog til indfrielse ved ejerskifte eller ved misligholdelse (§
136). De lan, der betales tilbage ved ejerskifte eller misligholdelse, kan sale-
des stilles til radighed for BFU, der kan anvende midlerne igen. Kommunal-
bestyrelsen kan dog ogsa beslutte at lade midlerne ga tilbage til hhv. stat og
kommune.

Nar kommunen fra staten har faet sin arlige investeringsramme til byg-
ningsfornyelse, kan kommunen overlade en del af rammen til bygningsfor-
bedringsudvalget. Den enkelte kommunalbestyrelse beslutter selv, hvor stor
en del af kommunens investeringsramme til bygningsfornyelse, den gnsker
at stille til radighed for BFU (jf. BFL § 131, stk. 2). Det er muligt at afsaette
den kommunale bevilling som en flerarig rammebevilling, der omfatter bade
den kommunale del af stgtten og (sk@nnede) indteegter fra tilbagebetalte 1an.

Budgetanalysen vedrgrende byfornyelse i 1999 og efterfalgende
endringer i loven

I 1999 blev i et samarbejde mellem Finansministeriet og By- og Boligministe-
riet gennemfart en sakaldt budgetanalyse vedrgrende byfornyelsen. Her
blev byfornyelsens gkonomiske forhold analyseret, og forslag til gkonomisk
effektivisering blev fremsat.



| redegarelsen gennemfgrtes beregninger af, hvor stor en del af byg-
ningsfornyelsen der betales af hhv. stat, kommune og private ejere.

Tabel 6. Byrdefordelingen som falge af 100 kroner, der investeres i bygningsfornyelse efter de gaelden-
de regleri 1999.

Pct. Eksempel 1: Eksempel 2: Eksempel 3 :
Ren veerdiforggende Finanslov 1999 ) Seerlig hgj tabsandel

Det offentlige i alt 34 67 90

Stat 28 39 47

Kommune 6 28 44

Private (huslejestigning mv.) 67 32 10

| alt 100 100 100

" Fordeling af udgifter pa veerdiforagende og "tab”, som den forudsaettes pa finansloven. Tallene renses for den
del af rammen, der anvendes pa investeringer i ejerboliger, der ikke modtager stette, dvs. 1 pct. af rammen. Kil-
de: Finansministeriet 1999.

Den offentlige andel af udgifterne varierer afheengigt af, hvor stor en del
af udgifterne der gar til forbedringer — som i stor udstraekning betales via
huslejestigninger — eller til opretning og manglende vedligeholdelse (det sa-
kaldte ombygningstab). | standardeksemplet med en gennemsnitlig fordeling
af udgifterne péa veerdiforggelse og tab er den offentlige andel beregnet til 67
pct., hvoraf kommunerne betaler de 28 pct. Men det offentliges bidrag kan
ga helt op til 90 pct. Kommunernes andel af udgifterne varierer afhaengigt af,
hvor stor "tabsandelen” (andel vedligeholdelse) er.

Redeggrelsen finder, at dette stgtteniveau er hgijt, og at det kan bidrage
til en standard i fornyelsen, der er i overkanten af, hvad sociale og byg-
ningsbevarende hensyn vil tilsige. Der peges pa, at en af arsagerne til de
hgje udgifter er, at bygherrerne ikke har tilstraekkelige tilskyndelser til at hol-
de udgifterne nede, og at der ikke er tilstraekkelig effektivitet og konkurrence
i gennemfgarelse af bygningsfornyelsen. Derimod saettes der ikke spgrgs-
malstegn ved stottesystemet som sadan.

Pa baggrund af redeggrelsen blev der i efteraret 2000 gennemfgart nogle
endringer i byfornyelsesloven med henblik pa at begraense omkostningerne
og fa flere private midler ind i bygningsfornyelsen.

For at motivere kommunerne til at spare pa midlerne fik de en starre fi-
nansieringsandel eller en stgrre likviditetsbelastning. De skal nu udrede de-
res del af ombygningstabet kontant i stedet for ved lantagning og skal selv
daekke den udgift, der opstar for det offentlige, nar huslejestigningerne er
ved at overskride det fastsatte huslejeloft. Desuden blev adgangen til at op-
na mertilsagn begraenset. Disse andringer skulle motivere kommunerne til i
hgjere grad at begreense udgifterne i bygningsfornyelsen, bl.a. ved brug af
forhandlet finansiering, og til at foretage en bedre budgettering og planlaeg-
ning af dem.
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Fordelingen og anvendelsen af
byfornyelsesmidlerne

De gkonomiske rammer for byfornyelsen

Kommunernes muligheder for at bruge byfornyelsesloven er bestemt af de
sakaldte investeringsrammer, som By- og Boligministeriet hvert ar tildeler de
enkelte kommuner. Der er tale om rammer for, hvor store investeringer i by-
og boligfornyelse kommunerne ma give offentlig stette.

Grundlaget for fordelingen af den samlede investeringsramme pa kom-
munerne er en af By- og Boligministeriet fastsat fordelingsnagle, som er et
udtryk for de enkelte kommuners objektive behov for byfornyelse. | bereg-
ningen af fordelingstallene indgar bl.a. aldersfordelingen af kommunens bo-
ligbestand, antallet af installationsmangler (centralvarme, bad og toilet) og
boligernes ejer- og udlejningsforhold.

Da ikke alle kommuner ggr brug af deres tildelte vejledende investerings-
rammer, foretages en vis overudmelding i forhold til det belgb, der reelt er til
radighed mellem kommunerne. Der blev derfor udmeldt vejledende investe-
ringsrammer til kommunerne pa sma 6,4 mia. kr. i arene 1998-2000.

Tabel 7 viser den samlede investeringsramme, som blev udmeldt af By-
og Boligministeriet i arene 1998-2000 og dens fordeling pa forskellige kom-
muner.

Tabel 7. Udmeldte vejledende investeringsrammer i 1998, 1999 og 2000, fordelt pa kommunegrupper.

1998 1999 2000

Ramme,  Ramme, Ramme, Ramme, Ramme, Ramme,

mio. kr) pct. mio. kr. pct. mio. kr. pct.
Kgbenhavns Kommune 6429 33,0 787,2 34,0 670,3 32,1
Magistratskommuner 3497 17,9 362,9 15,7 309,1 14,8
33 starre bykommuner 4255 21,8 481,8 20,8 468,4 22,4
@vrige kommuner 531,9 27,3 686,5 29,6 640,4 30,7
Hele landet 1.950,0 100,0 2.318,4 100,0 2.088,2 100,0

Kilde: By- og Boligministeriet.

Kgbenhavns Kommune har faet tildelt ca. en tredjedel af investerings-
rammen og magistratskommunerne i alt 15 pct. Lidt over 20 pct. af midlerne
er gaet il 33 stgrre bykommuner.

Det fremgar af tabel 7, at de udmeldte midler blev gget fra 1998 til 1999,
mens der i 2000 skete en reduktion, og at alle de fire naevnte kommunegrup-
per bergrtes heraf. Arsagen til den starre ramme i 2000 var farst og frem-
mest det meget store belgb pa 585 mio. kr., som i dette ar var reserveret til
den seerlige kvarterlgftindsats.

Kommunernes forbrug af investeringsrammer

Tabel 8 viser fordelingen af de fire kommunegruppers faktiske forbrug i
1998, 1999 og 2000, dvs. den bindende ramme, de fik tildelt. Gruppen af 33
stgrre bykommuner havde dog et sammenlagt faktisk forbrug, som var hgje-
re end i 1999, hvorimod de andre kommunegruppers sammenlagte faktiske
forbrug var lavere end i 1999.



Tabel 8. Faktisk forbrug i 1998, 1999 og 2000 fordelt p4 kommunegrupper.

1998 1999 2000

Forbrug, Forbrug, Forbrug, Forbrug, Forbrug, Forbrug,

mio. kr. pct. mio. kr. pct. mio. kr. pct.
Kgbenhavns Kommune  642,2 444 7872 50,9 670,3 499
Magistratskommuner 3484 241 360,8 23,3 308,0 229
33 starre bykommuner 2821 19,5 2177 141 250,0 18,6
@vrige kommuner 1731 12,0 182,1 11,8 116,2 8,6
Hele landet 1.445,9 100,0 1.547,8 100,0 1.344,6 100,0

Kilde: By- og Boligministeriet.

Det ses af tabel 8, at det faktiske forbrug er noget anderledes fordelt end
investeringsrammerne. Dette skyldes, at en del kommuner ikke har udnyttet
deres ramme. Det er séledes Kgbenhavns Kommune, som udnytter ca.
halvdelen af rammen, og magistratskommunerne, som udnytter mere end 20
pct. Kun 9 pct. af midlerne udnyttes af de mindre kommuner i gruppen "@vri-
ge kommuner”.

Investeringer og subsidier til de forskellige ordninger i loven

| tabel 9 ses et beregnet skan over, hvor store investeringer, der er en fglge
af byfornyelsesbeslutninger taget i perioden 1998-2000.

De samlede investeringer som fglge af byfornyelsesbeslutninger i perio-
den 1998-2000 var ca. 3,3 mia. kr. Dertil kommer en raekke andre aktiviteter
under loven som mindre programmer pé tilsammen 32 mio. kr. til forskning,
udredningsarbejder, stgtte til ejerboliger m.v., samt den saerlige kvarterlgft-
indsats.

63 pct. af investeringerne sker i forbindelse med bygningsfornyelsen,
mens 22 pct. er under aftalt boligforbedring og kun 2 pct. under bygningsfor-
bedringsudvalg. | tabellen er kun angivet de offentlige investeringer i hel-
hedsorienteret byfornyelse, opgjort til 13 pct. Interviewene med kommunerne
har imidlertid vist, at der ofte fglger en del private investeringer i eiendomme
og uderum i kglvandet pa den offentlige indsats, men omfanget af disse
kendes ikke.
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Tabel 9. Skan over investeringer under de forskellige ordninger som felge af byfornyelsesbeslutninger
1998-2000, offentlig andel af udgifter og beregnede offentlige udgifter.

Bygnings-  Aftalt bolig- Bygn.forb. Helhedsor. 1alt
fornyelse forbedring udvalg  Byfornyelse

Investeringer, mio. kr. 2058 734 61 424 3277
Pct.- fordeling 63 % 22 % 2% 13 % 100 %
Antal fornyede ejendomme 801 530 275 1606
Investering pr. ejendom, 1000 kr. 2570 1385 222 1777
Offentlig andel af udgifter i alt 67 %" 25 %" 16 %? 100 %3 61 %
Heraf stat 39 % 25% 8% 26 % 55 %
Heraf kommuner 28% 0% 8% 74 % 45%
Beregnede offentlige udgifter, mio. kr. 1379 184 10 424 1996
Pct.- fordeling 69 % 9% 0,5% 21% 100 %
Statslige udgifter, mio. kr. 803 184 5 110 1106
Pct.- fordeling 73 % 17 % 0,5% 10 % 100 %
Kommunale udgifter, mio. kr. 576 0 5 314 890
Pct.- fordeling 65 % 0% 0,5% 35 % 100 %
Kommunal andel af offentlige udgifter 42 % 0% 50 % 74 % 45 %

' Som anfert i Finansministeriet 1999.

2 | gennemsnit er 38 pct. af investeringerne deekket med offentlige rente- og afdragsfrie Ian. Det antages, at lane-
ne indlgses ved ejerskifte efter 15 ar. 3) Kun de offentlige investeringer kendes, hvilket betyder en undervurde-
ring af de samlede investeringer og en overvurdering af subsidiegraden. Refusionsgraden svarer til finansloven
ar 2000.

For de tre ordninger til bygningsrenovering har bygningsfornyelsen langt
den stgrste udgiftsandel. Den er sandsynligvis ogsa starre end i den hel-
hedsorienterede byfornyelse, nar de private investeringer medtages. Den
anfarte offentlige udgiftsandel er for en gennemsnitlig ejendom, hvad angar
fordeling af udgifter pa hhv. veerdiforsgende udgifter og tab. Andelen kan va-
riere fra 34 til 90 pct. (jf. tabel 6).

Udgifterne til seaerlig byfornyelsesboligsikring er ikke medtaget, hvilket
traekker den offentlige andel lidt opad. Pa den anden side har undersggelsen
vist, at en del kommuner har lavet aftaler med de involverede ejere om at
foretage egne investeringer uden for byfornyelsesbeslutningen, hvilket traek-
ker andelen nedad.

Pa grundlag heraf er de offentlige udgifter i forbindelse med beslutninger-
ne beregnet til i alt ca. 2 mio. kr. over de tre ar. Sma 70 pct. af midlerne bru-
ges pa bygningsfornyelsen, 21 pct. pa den helhedsorienterede byfornyelse
og 9 pct. pa aftalt boligforbedring.

| gennemsnit deekkes 27 pct. af udgifterne af kommunerne, svarende fil
45 pct. af den offentlige del af udgifterne. Det skyldes iszer, at kommunerne
star for starsteparten af investeringerne under helhedsorienteret byfornyel-
se. Efter de regler, som var geeldende i 1998-2000, betalte kommunerne kun
42 pct. at de offentlige udgifter til bygningsfornyelsen, men denne andel er
blevet hgjere efter @endringerne i loven pr. 1.1.2001. Kommunerne bidrager
ikke til udgifterne for aftalt boligforbedring.

Statens udgifter til byfornyelsen udger ca. 34 pct. af investeringerne. Me-
re en 73 pct. af midlerne gér til bygningsfornyelsen, 17 pct. gar til aftalt bo-
ligforbedring og 10 pct. til helhedsorienteret byfornyelse. Udgifterne til byg-
ningsforbedringsudvalgene er meget sma.

Er byfornyelsesmidlerne brugt i de kommuner der har starst
behov?

Hvis man vil kunne styre de offentlige midler til byfornyelse saledes, at de
tilfalder kommuner med sterst behov for hjeelp til byfornyelse, ma man skaffe
viden om, hvilke behov kommunerne har. Dette er ikke nogen nem opgave.



By- og Boligministeriet har beregnet kommunernes behov pa grundlag af
data om bl.a. aldersfordelingen af kommunens boligbestand, antallet af in-
stallationsmangler (centralvarme, bad og toilet) og boligernes ejer- og udlej-
ningsforhold, og omsat dette til fordelingstal for investeringsrammer. Hvis vi
tager disse fordelingstal som et udtryk for de reelle byfornyelsesbehov, kan
vi undersgge, hvordan den faktiske fordeling af midlerne i de forskellige ur-
baniseringstyper svarer til dette, se tabel 10. Kommunerne er delt op efter
urbaniseringsgrad i felgende typer (se naermere i Bilag 2):

1 Store centralkommuner (de syv sterste bykommuner)
Omegnskommuner til disse (defineret udfra pendlingskriterier, 45 kom-
muner)

3 Starre provinsbyer (stgrste by >15.000 indbyggere, 29 kommuner)

4 Mindre provinsbyer (5-15.000 indbyggere, 40 kommuner)

5 Landkommuner (154 kommuner).

Tabel 10. Sammenligning af byfornyelsesindsatsens fordeling pa kommunetyper 1998-2000 med forde-
ling af byfornyelsesbehov beregnet udfra By- og Boligministeriets fordelingstal for investeringsrammer.

Store central-  Omegns- Starre Mindre Land-  Total
kommuner, kommuner, provinsbyer, provinsbyer, kommuner, pct.
pct. pct. pct. pct. pct.
Fordeling pa kommunegrupper, pct.

Antal kommuner 3 16 1" 15 56 100
BBM fordelingstal 64 6 14 6 1 100
Bygningsfornyelse’ 66 5 16 5 7 100
Aftalt boligforbedring? 81 4 12 1 2 100
Helhedsor. byfornyelse?) 23 9 29 8 31 100
Bygningsforbedringsud-
valg? 22 18 36 12 1 100
Afvigelse fra fordelingsnegle, pct.
Bygningsfornyelse) 3 -1 3 -1 -4
Aftalt boligforbedring? 18 -2 -1 -5 -9
Helhedsor. byfornyelse -41 3 15 2 20
Bygningsforbedringsud-
valg? -41 12 23 6 0

) Fordeling af renoveret bygningsareal.
2 Fordeling af investeringer.
Kilde: Data fra By- og Boligministeriet, bearbejdet af By og Byg.

By- og Boligministeriets fordelingstal henfarer to tredjedele af byfornyel-
sesbehovet — og investeringsrammerne — til de syv stgrste bykommuner, 14
pct. henfgres til de st@rre provinsbyer og 11 pct. til landkommunerne. De
mindre byer og omegnskommunerne har hver kun ca. 6 pct. af behovet.

Fordelingen af bygningsfornyelsen er beregnet ud fra, hvor meget byg-
ningsareal der er fornyet. Det ses, at der er en meget rimelig overensstem-
melse mellem fordelingen af bygningsfornyelsen og fordelingstallene. Der er
udfgrt en smule mere bygningsfornyelse i de store og stgrre bykommuner og
lidt mindre i landkommunerne.

Aftalt boligforbedring er veesentligt mere skaevt fordelt end bygningsforny-
elsen, idet mere end 80 pct. af investeringerne er foretaget i de syv starste
kommuner. Forbruget i de st@rre provinsbyer ligger naesten pa niveau med
fordelingstallene, mens isaer de mindre byer og landkommunerne har und-
ladt at bruge ordningen. En vigtig arsag hertil er, at aftalt boligforbedring kun
kan bruges i andelsboliger og private udlejningsboliger, mens boligmassen i
de mindre kommuner er domineret af ejerboliger.

Midlerne til helhedsorienteret byfornyelse er noget anderledes fordelt end
fordelingstallene, idet mere end 30 pct. er brugt i landkommunerne. Ogsa de
starre provinsbyer har faet naesten 30 pct. af midlerne. De syv store bykom-
muner har tilsammen faet lidt mindre, hvilket er vaesentligt mindre end forde-
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lingsnaglen for de samlede investeringer. Omegnskommuner og mindre by-
er har hver faet mindre end 10 pct. — lidt mere end fordelingstallene.

Midlerne til bygningsforbedringsudvalg indgar i bygningsfornyelsen, men
det er i tabellen ogsa vist, hvordan disse seerlige midler er fordelt. Ordningen
var iseer beregnet pa at blive brugt i landsbyer og mindre byer, men det er
iseer de storste og de starre bykommuner, som har brugt pengene (i alt nze-
sten 60 pct.). Set i forhold til fordelingstallene er ordningen blevet brugt rela-
tivt mere i de mindre byer og i omegnskommunerne, hvorimod landkommu-
nerne ikke har faet flere midler end fordelingstallene angiver.

Hvilke kommuner har brugt de forskellige ordninger

| alt er det lidt over halvdelen af alle kommuner, som har brugt en eller an-
den ordning i byfornyelsesloven i perioden 1998-2000. | tabel 11 er vist, hvor
stor en andel af forskellige typer af kommuner, som har anvendt byfornyel-
sesloven.

Tabel 11. Andel af kommunerne, som har brugt de forskellige ordninger i byfornyelsesloven 1998-2000.

Beslutningstype anvendt Store central- Omegns-  Sterre  Mindre pro- Landkom- Alle kom-

ifelge register?) kommuner, kommuner, provins- vinsbyer, muner,  muner,
pct. pct. byer, pct. pct. pct.

pct.

Bygningsfornyelse 86 22 83 55 38 44

Helhedsorienteret byfornyelse 57 9 31 18 11 15

Aftalt boligforbedring 100 33 79 18 18 29

Bygningsforbedringsudvalg 43 9 31 13 8 12

) Angivet som procent af hver celle.
Kilde: Data fra By- og Boligministeriet.

Der er flest kommuner, som har brugt bygningsfornyelsen (44 pct.). Det er
iseer de store og starre byer, som har brugt ordningen, men der er ogsa en
del mindre byer og landsbyer. Det er sjeeldnere omegnskommunerne, som
har brugt den.

Lidt mere end hver fjerde kommune har givet tilsagn om midler til aftalt
boligforbedring. Anvendelsen af denne ordning er endnu hyppigere brugt i
de stgrste byer. Mindre end hver femte landkommune og mindre by har
brugt ordningen. Derimod har en del omegnskommuner faet glaede af ord-
ningen.

Det er ogsa oftest de starre kommuner, der har igangsat helhedsoriente-
ret byfornyelse, men der er ogsa en del kommuner blandt mindre byer og
landkommuner.

Endelig ses det, at ogsa bygningsforbedringsudvalg oftest er oprettet i de
store kommuner. Tabellen viser kun de kommuner, som allerede inden
1.1.2001 har oprettet udvalg. Et rundspegrge til kommunerne fra By- og Bo-
ligministeriet viser imidlertid, at mange flere kommuner er pa vej. Ministeriet
har saledes opgjort, at i alt 23 pct. af kommunerne ultimo 2001 har oprettet
udvalg. Der er flere landkommuner, som er pa vej til at oprette udvalg. Ud-
valgene er oftest oprettet i kommuner, som i forvejen har brugt bygningsfor-
nyelsen.

Hvad er byfornyelsesloven blevet brugt til?

| delrapporterne findes en mere detailleret beskrivelse af, hvilkke kommuner
der har brugt de forskellige ordninger, og hvad midlerne er blevet brugt til.



Bygningsfornyelsen

Faldet i investeringsrammerne i slutningen af 90'erne og omallokering af en
stor del af midlerne til andre indsatser betad en kraftig beskeering i byg-
ningsfornyelsen. Mens beslutningerne i 1995-97 omfattede 11.600 boliger,
er der i 1998-2000 kun planlagt fornyelse af 7.500 boliger. Af disse er 6.300
planlagt fornyet under den nye lov (se Delrapport 2).

Med skiftet til den nye lov er der tilsyneladende ogsa sket aendringer i for-
delingen mellem de ejerformer, der indgar. Med de nye regler tegner de al-
mene boliger og ejerboligerne sig for en lidt stgrre andel, mens andelen af
private udlejningsboliger og private andelsboliger er faldet.

Samlet set tegner boliger i henholdsvis private udlejningsejendomme og
private andelsboliger sig nu for hver en tredjedel af de fornyede boliger. Al-
mene boliger og ejerboliger tegner sig hver isaer for ca. 14 pct. af de fornye-
de boliger.

Der er kun revet 99 boliger ned i forbindelse med beslutninger med til-
sagnsar 2000 efter den nye byfornyelseslov. Dette svarer til ca. 5 pct. af de
boliger, som omfattes af bygningsfornyelse.

Der er ogsa kun i meget begreenset omfang besluttet nybyggeri efter den
nye byfornyelseslov. Spargeskemaundersggelsen viser, at mange kommu-
ner i stedet opfarer nye boliger efter lov om almene boliger.

De samlede udgifter til friarealforbedringer er ret begraensede, men de er
dog steget fra 60 mio. kr. til 68 mio. kr. eller mere end 10 pct. i perioden fra
1998 til 2000.

Udgifterne i ejendomme gennemfgart efter den nye lov ligger pa i gennem-
snit 4.400 kr. pr. m?Z. Dette er noget mindre end udgifterne i eiendomme, som
er fornyet tidligere efter den gamle lov. Det skyldes iseer, at de farste ejen-
domme, som er besluttet under den nye lov, er atypiske og har mindre om-
fattende fornyelsesbehov. Der er desuden en stor spredning mellem niveau-
et i forskellige ejendomme. Niveauet har imidlertid veeret ret stabilt i de farste
tre ar under loven (Se Delrapport 2, tabel 3).

Aftalt boligforbedring

| perioden 1998-2000 har i alt 530 ejendomme faet tildelt statte til aftalt bo-
ligforbedring. 2/3 af disse var private udlejningsejendomme og resten an-
delsboliger, bortset fra 18 tomme ejendomme. Der har blandt ansggningerne
veeret en relativt starre del, som var andelsboliger (ca. halvdelen). Her er der
séledes flere, som har faet afslag. Det er iszer i de stgrste kommuner (Ka-
benhavn og Arhus), at der har vaeret mange ansggninger fra andelsboliger.

Andet
Friarealer
Installationer
Kgkken

Bad
Facader

Tag

0 10 20 30 40 50 60
Andel, pct.

Figur 3. Typer af bygningsarbejder i forbindelse med aftalt boligforbedring. Kilde: Delrapport 3.

Figur 3 viser, at der ofte har vaeret gennemfgrt vedligeholdelsesarbejder i
forbindelse med aftaler om aftalt boligforbedring — iseer fornyelse af facader,
men ogsa ofte tag. Naesten halvdelen af ejendommene har faet nyt eller for-
bedret badeveerelse. Mere end halvdelen af pengene er brugt til facader (31
pct.) og bad (23 pct.).
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Der er i gennemsnit brugt sma 80.000 kr. pr. bolig i aftalt boligforbedring.
De private udlejningsboliger har veeret dyrest med ca. 100.000 kr., mens an-
delsboligerne har kostet 50.000 kr. Erfaringerne er, at andelsboligerne isaer
bruger midlerne til vedligeholdelse, mens man i de private udlejningsejen-
domme har en stgrre vaegt pa forbedringer.

Aftalerne i ejiendommene har medfert en gennemsnitlig huslejestigning pa
25 pct. til en slutleje pa ca. 30.000 kr. pr. bolig pr. ar. Stigningen har veeret
lidt stgrre i private udlejningsboliger. Det er desuden iseer i Kgbenhavn og
magistratskommuner, at huslejestigningerne har veeret relativt store (hhv. 34
0g 28 pct.).

Helhedsorienteret byfornyelse

| de fgrste tre &r med denne nye ordning er der afsat en investeringsramme
paialt 375 mio. kr. Heraf blev i alt reserveret 314 mio. kr. til godkendte an-
sggninger, mens 61 mio. blev overfart til bygningsfornyelsen.

Arsagen til, at ikke alle afsatte midler til helhedsorienteret byfornyelse er
blevet udnyttet, er fgrst og fremmest, at en stor del af de indsendte ansag-
ninger har veeret rettet mod byomrader, hvor der ikke er brug for bygnings-
fornyelse af betydning. Tredjedelsreglen, der indebzerer, at der tilsammen
maksimalt kun kan gives en tredjedel af den tildelte ramme til sddanne
kommuner (se side 42), har betydet, at en stor del af dem har mattet afvises.

Der er givet statte til 41 projekter i perioden 1998-2000, inklusive 2 seerli-
ge projekter om forssg med demokratiformer. | alt har der veeret 68 ansag-
ninger, hvoraf de 44 fik meddelt reservation. Efterfglgende har tre kommuner
trukket ansggningen tilbage.

Der er en god geografisk spredning pa de kommuner, som har faet stgtte
(se Delrapport 1, figur 1), og midlerne er i langt hgjere grad spredt til de
mindre kommuner end det er tilfeeldet for de andre ordninger under loven (se
tabellen side 48). Af de godkendte projekter kommer 14 fra landkommuner
og 4 fra mindre byer. 9 kommer fra de syv stgrste bykommuner og 10 fra
andre stgrre byer med mere end 15.000 indbyggere. Endelig kommer 3
projekter fra omegnskommuner til starre byer.

Midlerne sages farst og fremmest til forbedring af torve, pladser og op-
holdsarealer i de udpegede omrader samt til trafiksanering. De fleste ansg-
gere vil ogsa gennemfare kulturelle og sociale foranstaltninger i omraderne,
og i ca. halvdelen af projekterne skal der indrettes lokale forsamlingshuse
eller lignende. Endelig er der i hvert tredje projekt seerlige byagkologiske til-
tag.

Bygningsforbedringsudvalg

| perioden 1998-2000 er der i alt indberettet 275 bygningsfornyelsessager
under ordningen. 19 pct. af sagerne kommer fra landkommunerne og 15 pct.
fra mindre provinsbyer.

Mens antallet af kommuner, der har oprettet BFU saledes er taet pa at
opfylde ministeriets malsaetning pa 70 udvalg, sa er der ved slutningen af
2000 kun givet offentligt stettede lan til ordningen pa ca. 15 mio. kr. Dette
skyldes, at der har veeret tale om en opstartfase, hvor det har taget tid at gg-
re kommunerne og private ejere interesserede i at bruge ordningen. | 2001
har der veeret en steerkt stigende interesse for at bruge den.

| alt er der indberettet investeringer for 61 mio. kr. i perioden 1998-2000,
hvortil kan komme investeringer, som ikke er indberettet. De offentligt stotte-
de Ian har i gennemsnit udgjort 38 pct. af investeringerne.

Interviewene med bygningsforbedringsudvalgene viser en stor spaendvid-
de i anvendelsen i kommunerne. Det geelder bade de typer af bygninger, der
gives stgtte til, beliggenhed, ejerformer, starrelse af statte mm. | mange
kommuner anvendes BFU bade i byerne, i landsbyer og i det abne land.
Sammenlagt ma denne spaendvidde betragtes som en styrke ved BFU.



Der er en tendens til, at en stor del af indsatsen rettes mod byerne. De
sterre bykommuner har gennemfart flest BFU-sager, og staet for omkring
halvdelen af investeringerne i BFU, dvs. lige s& meget som de gvrige kom-
munetyper til sammen, og disse har overvejende koncentreret indsatsen
omkring bevaringsveaerdige bygninger i byen. Det kan der veere flere arsager
til:

— Behovet i de stgrre bykommuner vurderes i hgjere grad at veere knyttet til
bygninger i byen end pa landet og i landsbyer, hvilket antydes i sparge-
skemaundersggelsen

— Flere af kommunerne har fgrt en aktiv bevaringspolitik i bymidterne, og i
mange tilfeelde ligger BFU i forlaengelse heraf.

Ordningen kan kun bruges til arbejder pa klimaskaermen. Der er oftest
udfert reparationer af tag og af vinduer og dgre.
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Kommunernes byfornyelsesstrategier og
vurdering af loven som helhed

| dette afsnit ses forst pa, hvilkke malsaetninger og strategier kommunerne
har haft for byfornyelsen som helhed. Strategierne vedrgrer, i hvor hgj grad
der er udvalgt byomrader til seerlig indsats, og hvordan ejendomme til forny-
else er udvalgt under hhv. bygningsfornyelse og aftalt boligforbedring.

Dernaest belyses kommunernes opfattelse af lovens brugbarhed og be-
graensninger som helhed. Hvilke ordninger finder de mest brugbare, og hvor
nemt er det at koordinere brugen af dem.

Kommunernes malsaetninger og strategier for byfornyelsen

Malsatninger for byfornyelsen
| et tidligere afsnit er belyst kommunernes opfattelse af, hvilke byfornyelses-
problemer, der var af stgrst betydning for dem. Dette ma ngdvendigvis af-
spejles i deres malsaetninger og strategier for byfornyelsen, men der kan og-
sa veere andre, mere indirekte mal, som har betydning.

| spargeskemaundersggelsen er en raekke mulige malsaetninger angivet
som vedrarer:

— Fornyelse af boliger og bygninger: Forbedre boligstandarden, forhindre
nedslidning og forfald af bygninger, redde bevaringsvaerdige bygninger,
etablere handicap- og aeldreboliger, fremme bygkologiske Igsninger

— Fornyelse af byomrader. Byomdannelse og eendring af byfunktioner,
standse negativ social udvikling, forsk@nnelse af bybilledet

— Byudviklingspolitik: Styrke handelen i bymidten, tiltreekke erhverv og inve-
steringer, styrke tilflytningen, skabe mulighed for lokalt samarbejde med
borgerne

— Andre gkonomiske forhold: Lokal beskaeftigelse i byggeriet, fa del i stats-
lige midler.

| figur 4 er vist, hvor stor en del af kommunerne, som finder forskellige
malsaetninger vaesentlige for byfornyelsen.



Forbedre boligstandarden

Etablere flere handicap- og eeldreboliger
Forhindre bygningsmaessigt nedslidning
Redde bevaringsvaerdige bygninger
Forske@nnelse af bybilledet

Styrke handelen i bymidten

Fremme bedre bygkologi

Byomdannelse — sendring af byfunktioner
Standse negativ social udvikling i byomrade
Etablere samarbejde med lokale borgere og erhverv
Tiltraekke erhverv og private investeringer
Tiltreekke eller fastholde beboere

Lokal beskeeftigelse i byggesektoren

Fa del i statslige midler

Andet
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Figur 4. Kommunernes malseetninger for byfornyelsen. Andel af kommuner, hvor angivne malszetninger er veesentlige.

| tabel 12 er desuden vist kommunernes vurdering (pa en skala fra 1=
Meget vaesentlig til 5 = Uden betydning) af, hvilke malsaetninger der er de
vaesentligste for dem.

For kommunerne som helhed er det fortsat fornyelse af bygninger og bo-
liger, der er det vaesentlige, idet tre ud af de fire hgjst prioriterede malsaet-
ninger drejer sig om dette (forbedre boligstandarden, forhindre nedslidning
af bygninger og redde bevaringsvaerdige bygninger). Det fremgar, at det
iseer er i de store kommuner at fornyelse af bygninger har hgj prioritet. Det er
relativt faerre kommuner, som vil bruge byfornyelsen til at etablere flere al-
dre- og handicapboliger.

Kun én anden type malseetning kommer pa hgjde med malene om byg-
ningsforbedringer, nemlig gnsket om at forskenne bybilledet, herunder byar-
kitektoniske forbedringer. Denne malsaetning er iseer vaesentlig i de mindre,
og mindre aktive, kommuner, men ogsa i de stgrre og mere aktive.

100

95



Tabel 12. Kommunernes angivelse af byfornyelsesmalsaetninger” i forskellige kommunetyper.

Kebenhavn  Magi-  Sterre by- Andre m.  Andre m. Alle Antal
stratskom- kommuner starre akti- mindre ak-

muner vitet tivitet

Forskgnnelse af bybilledet 2,0 25 1,8 2,0 2,1 2,0 87
Forbedre boligstandarden 1,0 1,0 14 2,2 2,6 2,1 85
Forhindre bygningsmaessigt nedslidning og forfald 1,0 2,0 1,5 2,4 24 2,2 85
Redde bevaringsveerdige bygninger 4,0 2,0 21 2,6 3,0 2,6 83
Fa del i statslige midler 4,0 18 2,4 3,3 3,0 2,8 84
Tiltreekke eller fastholde beboere til kommunen/styrke

tilflytningen 2,0 38 31 3,2 3,2 3,2 83
Standse negativ social udvikling i byomrade, forbedre

omdgmme 1,0 2,8 2,7 3,2 3,6 3,2 82
At byfornyelsen giver mulighed for at etablere samar-

bejde med lokale borgere og erhverv 5,0 3,3 3,1 3,2 35 34 82
Tiltreekke erhverv og private investeringer 3,0 3,8 3,2 3,2 3,7 34 82
Lokal beskeeftigelse i byggesektoren 50 25 2,7 39 39 35 82
Styrke handelen i bymidten 50 43 3,6 3,0 3,6 35 84
Byomdannelse — a&ndring af byfunktioner 4,0 38 31 3,2 38 35 81
Fremme bedre bygkologi 2,0 3,3 3,0 44 41 38 83
Etablere flere handicap- og aldreboliger 4,0 4.0 3,5 43 3,9 3,8 82
Andet 2,0 47 42 3,7 40 32
Antal besvarelser 1 4 26 14 36

" Gennemsnitsscore som svar pa spargsmalet: Hvad har veeret kommunens vigtigste malseetninger for byfomyelsen? ( Er malseetningen 1: Meget
vaesentlig, 2: Ret vaesentlig, 3: Vaesentlig, 4: Mindre vaesentlig, 5: Uden betydning)

Der er ogsa nogle af de mere bypolitiske mal, som for mange kommuner
er vaesentlige. Det drejer sig om at tiltraekke eller fastholde beboere til kom-
munen ved at ggre byen mere attraktiv, tiltreekke erhverv og private investe-
ringer og styrke handelen i bymidten. Desuden er det et veesentligt aspekt i
naesten halvdelen af kommunerne, at byfornyelsen giver anledning til at
etablere samarbejde med lokale erhverv og borgere. Dette er ogsa mal som
geelder for et bredt udsnit af kommuner, men isaer for gruppen af stgrre by-
kommuner.

Cirka halvdelen af kommunerne vil gerne bruge byfornyelsen til at stand-
se en negativ udvikling i problemramte byomrader, men det er forst og
fremmest Kgbenhavn, magistratskommunerne og de starre byer. Der er lidt
faerre kommuner, som vil bruge byfornyelsen til mere generel byomdannel-
se, og det er iseer de mellemstore bykommuner, som vil dette.

Bygkologiske mal har relativt lille betydning for kommunerne — og det har
iseer betydning blandt de stgrre kommuner.

Der er yderligere naevnt to andre motiver for byfornyelsen i spgrgeske-
maet. For en meget stor del af kommunerne er det vaesentligt, at byfornyel-
sesloven giver mulighed for at fa statslige midler til byfornyelsen, hvilket vel
ikke er uventet. Det er imidlertid ogsa vigtigt for mange kommuner, at de
ggede investeringer i forbindelse med byfornyelsen skaber lokal beskaefti-
gelse. Det geelder, lidt uventet, farst og fremmes i de starre kommuner.

Endelig er der i gruppen af "andet” naevnt fglgende: ZA£ndre boligsam-
mensaetningen imod flere sterre boliger, generelt at haeve den bygnings-
maessige standard og at forbedre og skabe nye bygninger/lokaler, der kan
anvendes som medborgerhuse eller som mgdelokaler for mindre virksom-
heder.

Strategier

Kommunerne kan udmente deres malsaetninger for byfornyelsen i forskellige
strategier for udvaelgelse af, hvilkke omrader i byer og landsbyer, som skal
fornyes, for hvilke typer af ejendomme, man vil forny med de forskellige ord-



ninger i loven, og endelig for, hvordan man vil kombinere omradeindsatser
og ejendomsindsatser.

Omradeindsatser

Lidt over halvdelen af de kommuner i undersggelsen, som har brugt byfor-
nyelsesloven eller patenker at bruge den, har udpeget mindst et byomrade
eller en landsby til en seerlig byfornyelses- eller byomdannelsesindsats,
fremgar det af tabel 13. | de sterre byer er det naesten 80 pct. af kommuner-
ne. Blandt dem, der har svaret bekreeftende, har en meget stor del ogsa
segt helhedsorienteret byfornyelse. Det ma dog antages, at den angivne
procentdel er overvurderet, fordi der har veeret en meget stor svarprocent
blandt de kommuner, som har faet helhedsorienteret byfornyelse, mens den
har veeret lavere blandt dem, der ikke har sagt dette.

Der er ogsa veesentlige forskelle mellem hvilke typer af byomrader, der er
udpeget i hhv. store og smé kommuner. | Kgbenhavn og magistratskommu-
nerne er det fgrst og fremmest brokvarterer og omrader i forsteederne med
almene boliger. | de gvrige kommuner er det isser bymidten og omrader med
blandet bolig og erhverv neer bymidten. Blandt de stgrre bykommuner har
hver fijerde udpeget almene boligomrader, mens dette ikke forekommer
blandt de gvrige kommuner.

Udpegning af rene erhvervsarealer til byomdannelse — eller havne- og
banearealer — forekommer mest i magistratskommunerne og kun i et lille
omfang i de gvrige kommuner.

Cirka hver tredje kommune har udpeget en landsby eller et mindre by-
samfund som helhed til en indsats. Det geelder iszer i de mindre kommuner,
men ogsa i nogle af de starre.

Blandt de "andre typer af omrader” er naevnt et, som pga. fysiske barrierer
er opdelt pa en uhensigtsmaessig made og hindret adgang til granne omra-
der. Desuden er nzevnt omrader med behov for en seerlig frednings- og be-
varingsindsats.

Tabel 13. Andel af kommuner?), som har udpeget et byomrade til seerlig indsats, andelen heraf, der har sagt helhedsorienteret by-
fornyelse, og andelen, som har udvalgt forskellige typer af byomrader.

Keben- Magistrats- Stgrre by-  Andre m. ster- Andre m. min-  Alle,  Antal
havn, kommuner, kommuner, re aktivitet, dre aktivitet, pct.
pct. pct. pct. pct. pct.
Andel, som har udpeget byomrade 100 100 78 63 31 50 55
Andel heraf har sggt helhedsorienteret byfornyelse 1002 100 67 80 80 %541
Andel kommuner med typer af omrader
a) Bymidtekvarter med detailhandel/gagade 0 33 71 60 60 60 33
b) Andet omrade naer bymidten med blandet erhverv og
bolig 0 67 76 50 53 58 32
c) "Brokvarter": boligomrade neer centrum med &ldre
ejendomme 100 100 33 20 7 25 14
d) Kvarter i omegnen domineret af almene boliger 100 67 24 0 0 15 8
e) /ldre erhvervsomrade 0 67 5 10 7 9 5
f) Havne- og banearealer mv. 0 33 5 0 7 5 3
g) Landsby/mindre bysamfund 0 33 19 50 53 35 19
h) Andre typer af omrader 0 0 10 0 13 7 4
Antal besvarelser 1 4 27 16 49 109

' Blandt kommuner, som har brugt eller har planer om at bruge byfomyelsesloven.
2 Ansggningen er kommet fra bydelsradet pa Nerrebro.
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At det foregar i byomrader med omradeindsats

At det primzert foregar i udvalgte byomrader

At kommunen kan styre reekkefglgen

At der er enighed mellem ejere og lejere

At ejerne selv tager initiativ

Primaer private udlejningsejendomme

At ejerne deltager frivilligt
Begraensning af kommunens udgifter
Ejendommens gkonomi

De darligste ejendomme forst

100

Andel, pct.

Figur 5. Principper, som kommunerne anvender i udveelgelse af ejendomme til bygningsfornyelse. Andelen af kommuner, som finder
princippet vaesentligt.

Principper for udvalgelse til bygningsfornyelse

| forbindelse med de ejendomme, som udvaelges til tungere renovering med

bygningsfornyelse, kan kommunerne anvende forskellige principper ved ud-

veelgelse af ejendomme. | figur 5 vises, hvor stor en del af kommunerne der

har lagt veegt pa forskellige principper i forbindelse med udveelgelsen.
Kommunernes prioriteringer kan opdeles i fire emner:

— I hvor hgj grad man vil styre fordelingen af midler eller basere den pa ini-
tiativ og frivillighed hos ejere og lejere

— Gkonomiske prioriteringer vedrgrende kommunens udgifter og ejernes bi-
drag til fornyelsen

— Prioriteringer vedrgrende ejendomsforhold

— Omradeprioriteringer — hvilke byomrader vil man bruge pengene i?

Det er for det forste bemeerkelsesveerdigt, at neesten alle kommuner lzeg-
ger vaegt pa en frivillig medvirken i bygningsfornyelsen fra ejerne. Der er og-
sa en meget stor gruppe af kommuner som lzegger veegt pa, at ejerne selv
tager initiativet, i henhold til § 11, stk. 5 i loven. Dette indebaerer, at mulighe-
derne for at gennemfgre kommunernes konkrete prioriteringer af, hvilke
ejendomme, man vil forny, begreenses af, at man ikke vil tvinge ejere til at
medvirke og i mange tilfeelde heller ikke selv vil tage initiativet til bygnings-
fornyelsen. Samtidig leegger naesten alle kommuner vaegt pa, at der skal vae-
re enighed mellem ejere og lejere om fornyelsen.



Tabel 14. Kommunernes vurdering? af, hvilke principper der har veeret vaesentligst ved udveelgelse af ejendomme til bygningsfornyelse og
andelen af kommuner som finder at princippet har vaere vaesentligt.

Principper Kaben- Magistrats- Starre by- Andrem. Andrem.  Alle Antal
havn ~ kommuner kommu- stgrre ak- mindre kommu-
ner tivitet  aktivitet ner

a) Atindsatsen primeert koncentreres til de darligste ejen-

domme 3 1,3 1,7 21 2,6 2,1 62
b) At det ikke er muligt for ejeren selv at betale en fornyelse 3 2,8 2,8 35 29 30 60
c) At kommunens udgifter kan holdes inden for givne gko-

nomiske rammer 2 1,0 1,6 2,1 2,0 1,8 61
d) At ejerne deltager frivilligt i fornyelse af ejendommene 3 2,3 1,8 1,9 2,3 2,0 62
€) At midlerne primeert bruges i private udlejningsejendom-

me 4 43 29 32 38 34 60
f) Atejerne selv tager initiativ til bygningsfornyelsen,

jf. § 11, stk. 5iloven 4 33 2,8 28 2,7 29 62
g) Atder er enighed mellem ejere og lejere om at ejen-

dommen skal bygningsfornyes 4 2,3 1,7 2,3 25 2,2 60
h) At kommunen kan styre i hvilken raekkefglge og i hvilke

bydele der gennemfares bygningsfornyelse 1 2,8 1,8 29 31 25 59
i) At bygningsfornyelsen primaert foregar i byomrader med

generelle fysiske eller sociale problemer 1 3,3 2,1 29 33 2,7 58
j) Atbygningsfornyelsen primaert foregar i byomrader hvor

kommunen er i gang med en generel omradeindsats som

helhedsorienteret byfornyelse, kvarterlgft o.l. 3 3,5 24 2,8 3,3 29 59
k) Andet 4 44 50 4,0 43 21
Antal 1 4 21 11 23 62

' Gennemsnitsscore som svar pa spargsmalet: Hvilke principper har veeret afgerende for udveelgelse af ejendomme til bygningsfomyelse (1. Meget
vaesentligt, 2. Ret vaesentligt, 3. Vaesentligt, 4. Mindre vaesentligt, 5. Uden betydning).

Det fremgar af tabel 14, at det iszer er i de starre bykommuner, man laeg-
ger vaegt pa, at ejerne deltager frivilligt, og selv tager initiativet. Det er min-
dre vigtigt i Kebenhavn og i magistratskommunerne.

Disse svar er lidt i modstrid med, at 73 pct. finder det vaesentligt, at kom-
munen kan styre, i hvilke raekkefglge og i hvilke bydele der gennemfgres
bygningsfornyelse. Men det kan fortolkes saledes, at man vil prioritere blandt
de frivillige og initiativrige ejere. Det er isaer Kgbenhavn og de stgrre bykom-
muner, som finder det vigtigt at kunne styre fornyelsen.

For naesten alle kommuner er det vaesentligt at holde kommunens udgif-
ter til bygningsfornyelse inden for givhe gkonomiske rammer. Det gaelder
iseer i de starre byer. En af maderne at begreense udgifterne pa, er kun at
veelge ejendomme, hvor man er sikker pa, at der er behov for offentlig stotte
til fornyelsen, fordi ejerne ikke selv kan lgfte opgaven gkonomisk. Det er der
kun to ud af tre kommuner, som finder vaesentligt. En af arsagerne hertil er,
at kommunerne ofte gerne vil statte en indsats i eiendomme af andre grunde
end de rent bygningstekniske, nemlig fordi bygningen er bevaringsveerdig,
eller fordi det betyder noget for byomradet eller byen som helhed.

Ifglge loven skal kommunerne primeert prioritere de darligste ejendomme
farst. Der er da ogsa 84 pct. af kommunerne som finder, at dette i en eller
anden udstreekning er veesentligt, hvilket vil sige, at 16 pct. finder det mindre
veesentligt. Det er iseer i de mindre kommuner og kommuner med lav aktivi-
tet, at man finder det mindre vaesentligt i forhold til andre prioriteringer. Isaer
magistratskommuner og st@rre bykommuner giver hgij prioritet til de darligste
ejendomme.

Problemerne med nedslidte ejendomme findes iseer i den private udlej-
ningssektor, og ca. halvdelen af kommuner finder, at det er veesentligt pri-
meert at bruge midlerne her. Det geelder dog i mindre udstraekning for Kg-
benhavns Kommune og magistratskommunerne, hvor der ogsa er mange



60

andelsboliger med fornyelsesbehov. Det er iszer de stgrre bykommuner, som
ofte prioriterer private udlejningsejendomme hgijt.

Blandt svarmuligheden "andet” har nogle kommuner naevnt, at bevarings-
veerdige bygninger er hgijt prioriteret til bygningsfornyelsen.

Endelig er der i spgrgeskemaet to svarmuligheder, som belyser, i hvor hgj
grad kommunerne prioriterer beliggenheden af de fornyede ejendomme.
Kgbenhavns Kommune har i forbindelse med udarbejdelsen af sin nye bolig-
og byfornyelsespolitik lagt steerk vaegt pa at prioritere bygningsfornyelse i
bestemte byomrader med generelle fysiske eller sociale problemer. | alt er
det naesten 70 pct. af kommunerne, som finder det vaesentligt, at bygnings-
fornyelsen foregar i sddanne omrader. Ud over Kgbenhavn er det iszer de
stgrre bykommuner, som har omradeprioriteringer, mens det i mindre om-
fang geelder i magistratskommunerne.

Der er ogsa 63 pct. af kommunerne, som finder det vaesentligt at priorite-
re byomrader, hvor kommunen er i gang med en generel omradeindsats,
som helhedsorienteret byfornyelse, kvarterlgft o.l. Der er saledes en tredje-
del af kommunerne, som ikke finder dette veesentligt. Dette skyldes i en vis
udstraekning, at de ikke har sadanne indsatser. Kun halvdelen af disse
kommuner har svaret ja til, at de har udpeget saerlige omrader, som naesten
alle er landsbyer. Det er iszer de starre byer, som leegger veegt pa at anven-
de bygningsfornyelsen i sammenhaeng med generelle omradeindsatser — i
mindre grad magistratskommunerne og de mindre byer.

Principper for udvalgelse til aftalt boligforbedring
Under den tidligere lov om privat byfornyelse var det ikke muligt for kommu-
nerne at pavirke fordelingen af midlerne, idet private ejere sggte midler di-
rekte hos By- og Boligministeriet. Det er derfor noget relativt nyt, at kommu-
nerne under den nye lov kan fordele stgtten til aftalt boligforbedring.

| figur 6 er vist kommunernes svar pa spgrgsmalet: "Har kommunen haft
saerlige principper, som har vaeret vaesentlige for tilsagn om aftalt boligfor-
bedring?” Der er naevnt nogle af de samme svarmuligheder som for byg-
ningsfornyelsen, men ogsa nogle nye. Principperne kan deles op i:

— @nsker om styring af, i hvilke typer af ejiendomme den aftalte boligforbed-
ring bruges, og om koordinering/arbejdsdeling med bygningsfornyelsen

— @nske om at prioritere bestemte ejendomme og bygningsarbejder

— @nske om, at forbedringen foregar i bestemte byomrader og koordineres
med omradeindsatser.
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Figur 6. Kommunernes principper ved valg af ejendomme til aftalt boligforbedring. Andelen af kommuner, som finder principperne
vaesentlige ved tilsagn om statte.

Det er i langt mindre omfang vigtigt for kommunerne at styre den aftalte
boligforbedring end tilfaeldet var for bygningsfornyelsen, selv om dog mere
end 40 pct. finder det vaesentligt. Det fremgar af tabel 15, at det farst og
fremmest er Kebenhavns Kommune, som satser pa styring af forbedringen
og i en vis udstraekning de st@rre bykommuner. Det er ogsa Kebenhavn,
som gnsker, at ordningen kan bruges i stedet for bygningsfornyelsen og
dermed gere det billigere for kommunen, mens dette er mindre vaesentligt
for alle magistratskommunerne. | alt finder 38 pct. af kommunerne det vae-
sentligt at erstatte behovet for bygningsfornyelse med aftalt boligforbedring.

Det prioriteres hgjest, at der gennemfgres en forbedring af boligstandar-
den i de stottede ejendomme (81 pct.). Lidt over halvdelen (58 pct.) vil gerne
koncentrere indsatsen til de darligste ejendomme, og 43 pct. vil prioritere be-
varingsveerdige bygninger. Det geelder iseer i de mindre kommuner.

60 pct. finder det vaesentligt primeert at stgtte de private udlejningsejen-
domme, men som for bygningsfornyelsen geelder dette ikke for Kgbenhavn
0g magistratskommunerne.

Cirka halvdelen af kommunerne mener, det er vaesentligt at styre midler-
ne hen imod bestemte bygningsarbejder. 65 pct. gnsker, at veesentlige byg-
ningsproblemer lgses (fx pa tag og fag), selvom dette méaske netop er svaert
i private udlejeningsboliger, idet lejerne naeppe er saerligt motiverede for at
betale hgjere huslejer til disse ting.
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Tabel 15. Kommunernes vurdering? af, hvilke principper der har veeret vaesentligst ved udveelgelse af ejendomme til aftalt boligforbedring
og andelen af kommuner, som finder, at princippet har vaere vaesentligt.

Keben- Magistrats- Sterre by- Andrem. Andrem.  Alle Antal
havn ~ kommuner kommuner stgrre ak- mindre  kommu-
tivitet  aktivitet ner

a) Atindsatsen primeert koncentreres til de eeldste og darlig-

ste ejendomme 3,0 3,3 2,6 3,3 33 3,1 59
b) At midierne primeert gar til private udlejningsejendomme 5,0 48 39 3,8 34 38 60
c) Atordningen kan bruges i stedet for bygningsfornyelse og

dermed gare det billigere for kommunen 2,0 4,0 38 3,0 37 3,6 58
d) At der primaert gennemfares forbedring af boligstandarden 1,0 2,0 2,6 25 2,8 2,6 59
e) At vaesentlige bygningsproblemer lgses

(fx pa tag og fag) 4,0 25 3,0 1,7 3,0 2,8 60
f) At midlerne bruges til bestemte bygningsarbejder 2,0 2,3 3,0 3,2 38 33 60
g) At ejendommen er bevaringsveerdig 5,0 5,0 35 34 34 3,6 61
h) At kommunen kan styre i hvilken reekkefalge og i hvilke

bydele der gennemfares fornyelse 2,0 3,3 3,0 3,2 4,0 34 58
i) At aftalt boligforbedring primeert foregar i byomrader med

generelle fysiske eller sociale problemer 2,0 3,0 3,6 34 46 39 58

j) At aftalt boligforbedring primeert foregar i byomrader hvor
kommunen er i gang med en generel omradeindsats, som

helhedsorienteret byfornyelse, kvarterlgft o.l. 2,0 3,0 3,7 3,6 46 3.9 59
k) Andet som har haft vaesentlig betydning 45 5,0 2,3 29 24
Antal 1 4 21 11 23 62

" Gennemsnitsscore som svar pa spargsmalet: Har kommunen haft seerlige principper, som har veeret veesentlige for tilsagn om aftalt boligforbedring? (1.
Helt afgerende, 2. Ret vaesentlige, 3. Vaesentlige, 4. Mindre veesentlige, 5. Uden betydning).

Det fremgar af tabellen, at det er vaesentligt faerre kommuner, der gnsker
at koordinere aftalt boligforbedring med en omradeindsats, end det gjaldt for
bygningsfornyelsen. Kun hver tredje kommune finder det vigtigt, at ordnin-
gen primaert bruges i byomrader med generelle fysiske eller sociale proble-
mer, og 29 pct. Synes, det er vaesentligt at koordinere den med omradeind-
satser i forbindelse med helhedsorienteret byfornyelse, kvarterlgft m.v. Der
er dog i Kgbenhavn og magistratskommunerne et starre gnske om at gare
dette.

Kommunernes vurdering af loven som helhed

Lovens brugbarhed i relation til kommunernes problemer

| et tidligere afsnit er belyst kommunernes opfattelse af, hvilke bolig- og by-
maessige problemer de finder veesentlige i deres kommune. | dette afsnit
undersgges, hvordan kommunerne vurderer byfornyelseslovens brugbarhed
til lasning af problemerne. | figur 7 er vist, hvor stor en del af kommunerne,
som mener, at byfornyelsesloven er brugbar til Igsning af forskellige proble-
mer. | tabel 16 er vist mere detailleret vurderingen i de forskellige kommune-

grupper.
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Figur 7. Kommunernes vurderinger af, hvor brugbar byfornyelsesloven er til Iasning af forskellige problemer. Andelen af kommuner, som

mener at loven mindst er brugbar. Kilde: Spargeskemaundersggelse blandt kommunerne.

Tabel 16. Kommunernes vurdering af'), hvor brugbar byfornyelsesloven er til Iasning af bolig- og bymaessige problemer i deres byer.

Kaben- Magistrats-  Sterre  Andre m. Andre m. Uden ak-  Alle Andel  Antal
havn kommuner bykom- sterre  mindre  tivitet kommu- brugbar
muner  aktivitet aktivitet ner pct.
a) Boliger med darlig standard 1,0 15 1,6 24 2,6 3,0 24 87 131
b) Nedslidte og darligt vedligeholdte 1,0 2,0 1,7 24 2,6 29 24 86 133
boligejendomme
c) Bevaringsveerdige bygninger som forfalder 1,0 2,5 2,3 2,6 29 3,2 2,7 78 123
d) Fysisk uattraktive og grimme byomrader 40 2,3 2,7 2,3 3,0 35 2,9 73 117
€) Byomrader med negativ social udviklingog 4,0 2,8 33 2,7 31 35 3,2 61 106
fysisk nedslidning
f) Blandede bolig- og erhvervsomrader, 4,0 4,0 3,3 2,7 32 38 33 56 98
som fungerer darligt
g) Tidligere erhvervs- og havneomrader, 5,0 43 42 2,7 35 33 3,6 51 85
som treenger til omdannelse
h) Problemer i bymidten , 33 3,3 2,6 3,0 33 3,0 70 104
i) Manglende friarealer og grenne omrader 1,0 1,5 24 2,7 3,2 35 29 75 109
j) Trafik- og miljgproblemer 4,0 4,0 3,7 3.2 3,5 39 3,6 43 104
k) Fravandring/funktionstemning for sma byer 47 43 3,7 39 41 40 23 91
og landsbyer
[) Andet , , 5,0 35 3.9 42 41 29 17
Antal 1 4 27 18 71 37 158

) Gennemsnitsscore som svar pa spargsmalet: Hvor brugbar mener du at byfornyelsesloven er til at lose disse problemer? (1: Meget brugbar, 2: Ret

brugbar, 3: Brugbar, 4: Mindre brugbar, 5: lkke brugbar)

Neesten alle kommuner mener, at byfornyelsesloven er brugbar til at fjer-
ne boliger med darlig standard og til at istandsaette nedslidte og darligt ved-
ligeholdte boligejendomme. Der er 13 pct. af kommunerne, som mener, at
loven er mindre brugbar. Det er iseer de kommuner, som ikke har brugt lo-
ven, og de kommuner som har brugt den lidt, der mener, den er mindre
brugbar. Alle de starre kommuner mener, at loven i et eller andet omfang er
brugbar til renovering af boligejendomme.
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Der er lidt mindre enighed om, hvorvidt loven er brugbar til bevaring af
bygninger. Det er der 22 pct. af kommunerne, som ikke mener, og igen er
det kommuner med ingen eller lille aktivitet, som isser mener dette.

Vurderingen af lovens brugbarhed til Igsning af byproblemer er meget for-
skellig, afhaengig af, hvad det er for en type af problemer og byomrader. Lo-
ven far de bedste karakterer, hvad angar muligheden for at ggre noget ved
fysisk uattraktive og grimme byomrader (73 pct. finder den brugbar), at ggre
noget ved bymidteproblemer (70 pct.) og ved problemer med manglende fri-
arealer og grenne omrader (75 pct.). Det er iszer de store kommuner (bortset
fra Kgbenhavn), som ftilslutter sig det farste og det sidste synspunkt, mens
naesten alle kommunetyper er lige enige om mulighederne for at forbedre
bymidten — iseer de mellemstore kommuner, der ofte har bymidteproblemer.

60 pct. af kommunerne finder loven brugbar til problemer i byomrader
med fysisk og social nedslidning — dvs. at der er 40 pct., som ikke finder den
brugbar. Det kan skyldes kravet om, at der skal veere vaesentlige bygnings-
maessige problemer i omrader, som far helhedsorienteret byfornyelse. For
nogle kommuner betyder dette, at de har faerre muligheder for at bruge den-
ne ordning. Det kan ogsa skyldes, at der ogsa er andre muligheder for at fa
stotte, fx via puljer fra Byudvalget eller Socialministeriet, hvorfor byfornyel-
sesloven ikke ses som det primaere instrument her. Det er isaer magistrats-
kommunerne og gruppen af andre kommuner med stgrre aktivitet, der finder
loven brugbar i denne sammenhaeng.

Kommunerne finder loven relativt mindre brugbar til mere generelle by-
omdannelsesproblemer, som omdannelse af erhvervs- og havneomrader
(51 pct. af de, der har besvaret spgrgsmalet, finder den brugbar) eller blan-
dede bolig- og erhvervsomrader (56 pct.), samt trafik- og miljgproblemer i
byerne (43 pct.). Der er dog en del kommuner, som har svaret "ved ikke” til
dette. Det er isaer de store kommuner, som finder loven mindre brugbar her.

Endelig er det fa kommuner, som finder loven brugbar til at gere noget
generelt for sma byer og landsbyer, som har fravandring og funktionstgm-
ning (23 pct.). De findes iseer blandt de mindre kommuner — iszer i gruppen
"andre med starre aktivitet”.

Generel vurdering af de forskellige beslutningstyper

De forskellige beslutningstyper i loven retter sig mod forskellige typer af pro-
blemer og er i forskelligt omfang brugbare for forskellige kommuner. Kom-
munerne er blevet bedt om at give deres generelle svar pa, hvor relevant de
finder de forskellige beslutningstyper, se tabel 17.

60 pct. af alle de kommuner i undersggelsen, der har taget stilling til
spergsmalet, finder, at helhedsorienteret byfornyelse er relevant. | magi-
stratskommunerne er det tre ud af fire, og i de stgrre bykommuner er det 80
pct. Tilslutningen er lavest i de sma kommuner og blandt dem, der ikke har
brugt byfornyelsesloven, men ogsa her mener mange, at helhedsorienteret
byfornyelse er relevant.

Bygningsfornyelsen er den mest "populaere” beslutningstype. Den findes
relevant af tre ud af fire kommuner. | magistratskommunerne og de starre
bykommuner finder alle, at ordningen er relevant. Mest utilfredshed er der i
gruppen uden aktivitet, hvor kun 44 pct. finder den relevant. Hver fierde af
de kommuner, som har brugt ordningen i mindre omfang, finder desuden, at
den ikke passer til dem.

Kondemnering, som er en saerlig del af bygningsfornyelsen, er der kun fa
kommuner, som er interesseret i — primaert Kgbenhavns Kommune og en-
kelte andre kommuner blandt de stgrre byer.



Tabel 17. Kommunernes vurdering af), hvor relevante de forskellige beslutningstyper i byfornyelsesloven er for dem.

Kaben- Magistrats- Sterre by- Andre m. Andre m. Uden ak- Alle kom- Andel  Antal
havn  kommuner kommu- sterre ak- mindre tivitet muner  relevant

ner tivitet  aktivitet pct.
a) Helhedsorienteret byfornyelse 3 18 19 25 3,2 3,6 3,0 60 141
b) Bygningsfornyelsen 1 1,0 1,3 2,3 2,8 3,4 2,6 77 149
c) Aftalt boligforbedring 1 1,0 2,0 2,8 3,0 3,6 29 65 149
d) Bygningsforbedringsudvalg 5 2,5 19 29 3,2 35 3,0 57 141
e) Kondemnering 3 38 3,7 43 41 42 4,0 26 125
Antal 1 4 26 18 68 37 154

) Hvor relevante er de forskellige ordninger i byfornyelsesloven for jeres kommune at anvende (uanset om I har brugt dem eller €j)? (1. Meget relevant,
2: Ret relevant, 3: Relevant, 4: Mindre relevant, 5: Ikke relevant.

Aftalt boligforbedring er relevant for to ud af tre kommuner. Forskellene
mellem kommunetyperne fglger samme mgnster som for bygningsfornyel-
sen, hvor iseer mange blandt de mindre kommuner, og blandt dem, der ikke
har brugt byfornyelsesloven, finder den mindre relevant (58 pct.).

Endelig er der bygningsforbedringsudvalgene, som kun lidt over halvde-
len af kommunerne finder relevant. Det er isaer de stgrre bykommuner, som
er glade for ordningen, mens en stor del af de mindre kommuner med lille
eller uden aktivitet ikke er (hhv. 50 og 68 pct.). Det er lidt overraskende, nar
bygningsforbedringsudvalgene iseer skulle veere brugbar i mindre byer og
landsbyer.

Ved vurderingen af disse svar fra kommunerne skal man vaere opmaerk-
som p4, at loven er kompliceret og dens muligheder sveere at vurdere, nar
man ikke selv har haft erfaringer med den. Nar nogle kommuner finder nogle
af de forskellige beslutningstyper mindre relevante, kan det derfor skyldes,
at de ikke har et tilstreekkeligt kendskab til dem. Det geelder forste og frem-
mest de nye beslutningstyper som helhedsorienteret byfornyelse og byg-
ningsforbedringsudvalgene.

Hvilke ordninger ber opprioriteres?

| forbindelse med den nye byfornyelseslov og senere ars besparelser er der
sket en beskaering og omprioritering af byfornyelsesmidlerne. Det har bety-
det, at nogle kommuner har méattet nedsaette deres ambitioner med byforny-
elsen. Kommunerne er blevet spurgt, om de mener, at fordelingen af inve-
steringsrammen er rigtig, eller der er behov for at opprioritere nogle beslut-
ningstyper fremfor andre, se tabel 18.

Tabel 18. Kommunernes opfattelse af'), hvilke beslutningstyper, der ber have starre investeringsrammer

Helhedsorienteret Bygningsfornyelsen/ Aftalt boligfor- ~ Antal

byfornyelse Bygningsforbed- bedring
ringsudvalg

Kagbenhavn 5,0 1,0 3,0 1
Magistratskommuner 2,3 2,5 18 4
Sterre bykommuner 2,2 2,0 2,7 27
Andre m. starre aktivitet 2,6 1,9 2,8 16
Andre m. mindre aktivitet 2,4 2,2 2,8 40
Alle kommuner 2,4 2.1 2,8
Andel som @nsker opprioritering 88 % 96 % 84 %
Antal 76 81 80

' Mener kommunen, at fordelingen af investeringsrammerne for byfomyelse pa de forskellige ordninger er rigtig?
Hvilke ordninger bar opprioriteres? (1: Vaesentlig starre, 2: Starre, 3: Usendret, 4: Lidt mindre, 5: En del mindre).

Blandt de kommuner, som har taget stilling til spgrgsmalet, vil neesten alle
gerne have opprioriteret bygningsfornyelsen (96 pct.). Der er ogsa relativt
mange, som gerne ser flere midler til helhedsorienteret byfornyelse og til af-
talt boligforbedring. Der er dog ikke enighed om prioriteringen mellem kom- 65
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munegrupperne. Kgbenhavn vil helst have mere bygningsfornyelse, mens
magistratskommunerne foretraekker mere aftalt boligforbedring. Det er isaer
de stagrre bykommuner, som gerne vil have mere helhedsorienteret byforny-
else, mens Kgbenhavn vil have ordningen veesentligt nedprioriteret.

Er der en god arbejdsdeling mellem beslutningstyperne?

Nar byfornyelsesloven er delt op i forskellige ordninger til forskellige formal
og med forskellige stattevilkar, kan der vaere problemer med overlapning el-
ler mangelfuld arbejdsdeling mellem beslutningstyperne. Kommunerne er
blevet spurgt, om de er enige i, at de forskellige ordninger i byfornyelsen
supplerer og statter hinanden pa en god made, se tabel 19.

Tabel 19. Kommunernes vurdering® af, om de forskellige beslutningstyper supplerer og statter hinan-
den pa en god made.

Der er formeget  Ordningerne er sveere Antal
overlapning mellem at koordinere
ordningerne

Kagbenhavn 5,0 2,0 1
Magistratskommuner 3,0 2,3 4
Starre bykommuner 38 3,7 27
Andre m. starre aktivitet 38 31 16
Andre m. mindre aktivitet 3,3 2,9 37
Alle kommuner 3,6 3,2

Andel, som er mindst nogenlunde enige 42 % 60 %

Antal svar 59 57

% Er det kommunens opfattelse, at de forskellige ordninger i byfornyelsen supplerer og stetter hinanden pa en god
made, eller er der for meget overlapning/ ingen mulighed for koordinering? (1: Helt enig, 2: Ret enig, 3: Nogen-
lunde enig, 4: Mindre enig, 5: Ikke enig)

Mere end 40 pct. af de kommuner, der har taget stilling til spgrgsmalet,
mener, at der er for meget overlapning mellem de forskellige ordninger. Det
er iseer blandt magistratskommunerne, hvor to af de fire kommuner er enige,
og i kommuner med mindre aktivitet. | Kgbenhavn er man ikke enig i dette.

Der er flere kommuner (60 pct.), som mener, at ordningerne er sveere at
koordinere. Det er iseer synspunktet i Kgbenhavn og i nogle af magi-
stratskommunerne, men ogsa i nogle af de mindre kommuner.

Mangler i loven og barrierer for brug

Arsager til at nogle kommuner ikke bruger loven

Som tidligere vist er der en del kommuner, som ikke bruger byfornyelseslo-
ven. Kommunerne er blevet spurgt om hovedarsagerne til, at de ikke anven-
der loven, se tabel 20.

Tabel 20. Arsager til, at nogle kommuner ikke bruger byfornyelsesloven. 1)

Gns. Andel vaesentlige, Antal
pct.
a) Mindre behov for byfornyelse 29 67 46
b) @konomiske forhold — for dyrt for kommunen 25 74 39
c) Den tildelte investeringsramme er for lille 40 24 29
d) Loven for sveer at bruge - kan ikke administrere den 3,1 61 36
e) Ikke interesse hos politikerne 2,6 80 40
f) Har ikke undersagt/overvejet det 41 25 32
g) Andet 2,8 70 10

% Hvad er hovedarsagerne til at kommunen ikke har brugt eller vil bruge byfornyelsesloven? (1: Meget veesentlig,
2: Ret veesentlig, 3: Vaesentlig, 4: Mindre vaesentlig, 5: Uden betydning.



De to oftest naevnte arsager har ikke noget at gere med byfornyelsesbe-
hov, men er gkonomiske og politiske grunde. 74 pct. mener saledes, at en
vaesentlig arsag er, at byfornyelse er for dyr for kommunen. 80 pct. Mener,
at der ikke er politisk interesse for byfornyelse. Dette kan naturligvis have en
sammenhaeng med den tredje oftest naevnte grund — at der er mindre behov
for fornyelse i kommunen (67 pct.). Nar behovet er mindre, er den politiske
interesse vel ogsa mindre, og man er mindre villig til at bruge kommunale
midler.

En stor del af kommunerne (61 pct.) mener ogsa, at det, at loven er kom-
pliceret og sveer at bruge, er en vaesentlig grund til, at de holder sig tilbage.
For disse kommuner har bestraebelserne pa at forenkle loven saledes ikke
haft betydning.

Kun fa kommuner har holdt sig tilbage, fordi den tildelte investeringsram-
me er for lille for dem. Men dette kan ogsa skyldes at mange aldrig er kom-
met sa langt som til at overveje at bruge den.

Begransningerne i lovens anvendelse

En anden arsag til, at kommunerne bruger byfornyelsesloven i mindre om-
fang, kunne veere, at der er en raekke opgaver, som loven ikke kan bruges til
eller er mindre velegnet til. Kommunerne er derfor blevet spurgt om, i hvor hgj
grad det er af vaesentlig betydning for dem, at der er forskellige begraensnin-
ger for lovens anvendelsesmuligheder — fgrst og fremmest i relation til forny-
else af erhvervsbygninger og erhvervsomrader i byerne, se tabel 21.

Det er imidlertid ikke begreensningerne i forhold til erhverv, der oftest
naevnes af kommunerne som et problem. Flest (71 pct.) mener derimod, at
mulighederne med loven ikke er gode nok til at sikre bevaringsveerdig by- og
bygningsarkitektur. Det er iseer magistratskommunerne og de stgrre byer,
som mener dette, mens Kgbenhavns Kommune ikke deler synspunktet. Un-
dersggelsen kan ikke give svar pa, hvorfor nogle kommuner har denne op-
fattelse. Det kan ikke veere stgttemulighederne som sadan, der er proble-
met, men maske mere, at der ikke er midler nok, eller at ejerne ikke er villige
til at leegge nok vaegt pa bevaringshensyn.

Tabel 21. Kommunernes vurdering? af, hvor store begraensningerne er i byfornyelseslovens anvendelse til forskellige opgaver.

Kgben- Magistrats-  Sterre by-  Andre m. Andre m. Alle kom- Andel m. vaesent- Antal
havn ~ kommuner kommuner stgrre ak- mindre  muner lig betydning,

tivitet  aktivitet pct.

a) Renovering af erhvervsejendomme,

som ikke omdannes il boliger 5,0 3,0 3,2 3,8 3,5 3,4 45 76
b) Fornyelse af ejerboliger 5,0 3,3 3,8 29 29 33 49 73
c) Fornyelse af offentligt ejede ejendomme 5,0 43 31 3,2 2,9 3,2 60 73
d) Omdannelse af erhvervsomrader 5,0 2,3 3,1 34 37 3,4 42 73
e) Omdannelse af havne-, sporarealer mv. 5,0 2,3 35 3,6 3,6 35 48 58
f) Trafiksanering 5,0 2,3 34 33 3,1 3,2 54 67
g) Mindre omfattende forbedringer af gade-

rum og grgnne arealer 4,0 3,8 31 3,0 2,8 3,0 61 69
h) Sikring af gkologisk/bzeredygtigt rigtige

l@sninger 5,0 3,8 3,0 3,3 3,7 34 51 67
i) Sikring af bevaringsveerdig by- og byg-

ningsarkitektur 5,0 2,3 24 3,0 2,8 2,7 71 73
j) Etablering af beboerlokaler og fzelles lo-

kale funktioner i byomrader 4,0 2,8 3,2 3,6 3,5 34 46 69
k) Andet 28 25 2,3 2,6 56 9
Antal 1 4 25 15 33

" Thvor hgj grad er det af vaesentlig betydning for kommunen at der er begraensninger pa om loven kan bruges til nedenstaende opgaver? (1. Meget
vaesentlig, 2. Ret vaesentlig, 3. Vaesentlig, 4. Mindre vaesentlig, 5. Uden betydning)
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Med hensyn til begraensninger pa, hvilke ejendomme der kan fornyes,
naevner flest, at man ikke kan forny offentlige ejendomme med stgtte (60
pct.). Der er desuden mange, som mener, at det er for sveert at forny ejerbo-
liger (49 pct.), og endelig er der 45 pct., som gerne sa bedre muligheder for
fornyelse af erhvervsejendomme. Det er iseer de mindre kommuner, som
gerne vil have bedre muligheder for at forny ejerboliger og offentlige ejen-
domme, mens det er magistratskommuner og starre byer, som mangler bed-
re muligheder for at forny erhvervsejendomme. Der er ogsa 46 pct., som ik-
ke mener, at loven giver tilstraekkeligt gode muligheder for at etablere bebo-
erlokaler og feelles lokale funktioner i byomrader. De findes iseer blandt ma-
gistratskommuner og starre byer.

Forbedring af byomradet omkring renoverede ejendomme kan gennemfg-
res ved hjaelp af helhedsorienteret byfornyelse, men ellers ikke. Mange kom-
muner savner bedre muligheder for mindre omfattende forbedringer af gade-
rum og grenne arealer (61 pct.) og for trafiksanering (54 pct.). Isaer de min-
dre kommuner vil gerne have bedre muligheder for forbedringer af gaderum,
mens det er magistratskommuner, som isaer gnsker trafiksaneringsmulighe-
der. Kgbenhavns Kommune mener derimod, at der ikke er behov for at ggre
byfornyelsesloven mere velegnet til omradeforbedringer.

Lidt under halvdelen af kommunerne savner bedre muligheder for om-
dannelse af havne- og sporarealer m.v. og af andre rene erhvervsomrader.
Det er igen magistratskommuner, som gnsker dette og i en vis grad de stor-
re byer. Der er stillet et seerligt spgrgsmal, om kommunerne mener, at een-
dringerne i loven pr. 1.1.2001 vedrgrende regler for erhvervsejendomme i
byfornyelsen har betydet en veesentlig forbedring for kommunen. Det er der
meget fa& kommuner, som mener (9 pct.).

Endelig er det lidt over halvdelen, som savner bedre mulighed for at sikre
bygkologisk rigtige lasninger i forbindelse med byfornyelsen. Dette gnskes
iseer af de starre bykommuner.



Erfaringerne med helhedsorienteret byfornyelse

Helhedsorienteret byfornyelse, som er en helt ny ordning, er generelt blevet
positivt modtaget af kommunerne. Den er den af ordningerne, som har faet
den geografisk mest spredte udbredelse. Der er dog en stor del af kommu-
nerne, som ligger i Jylland. Undersggelsen viser, at der ud over de kommu-
ner, der allerede har faet statte, er mange andre kommuner, som star pa
spring til at udnytte ordningen. En stor del af disse er landkommuner og
mindre byer.

| det fglgende ses pa kommunernes vurdering og brug af helhedsoriente-
ret byfornyelse, baseret pa evalueringens Delrapport 1. Grundlaget for un-
dersggelsen er et spgrgeskema til kommunerne og telefoninterviews med 14
udvalgte kommuner samt kontakt til 10 kommuner, der har faet afslag pa
ansggning om reservation.

Forst ses pa rammer og vilkar for ordningen, dernaest p4 kommunernes
organisering af indsatsen og erfaringer. Endelig opsummeres problemer i og
barrierer for ordningen.

Rammer og vilkar for helhedsorienteret byfornyelse

Kriterierne for stotte

Som tidligere naevnt er den maksimale ramme for statslig refusion i alt 10
mio. kr. Mange af kommunerne giver udtryk for, at dette belab er for lille i
forhold til opgaver og arbejde. Dette geelder iseer de store kommuner. For
flere af disse er kvarterlgftprojekterne saledes mere tiltraeekkende, og flere af
disse kommuner har da ogsa igangsat kvarterlgftprojekter.

Er der tale om omrader, hvor der er mange problemer, er behovet for
midler starre end de 10 mio. kr., som rammen udstikker. | nogle tilfeelde kan
man ved at eendre omradets starrelse finde en Igsning, hvor finansierings-
behov og -muligheder passer sammen.

Ogsa refusionsprocenterne far mange kommentarer. Generelt vil man
gerne have starst mulig refusion til de aktiviteter, man har pa programmet.
Alligevel er der en vis forstaelse for, at man far en starre refusion til de for-
anstaltninger, det maske er vanskeligst at finde lokale midler til.

Ansggningerne udveelges efter de kriterier, der er fastsat i cirkuleere nr.
138 af 7. september 1999 om udveelgelseskriterier for reservation af statte til
helhedsorienteret byfornyelse, efter falgende prioritet:

1 Aldre byomrader i starre byer med omfattende byfornyelsesproblemer i
form af nedslidte boliger med vaesentlige installationsmangler.

2 Nyere boligomrader i starre byer.

3 Omrader i mindre byer, hvor der er behov for bymaessig udvikling, her-
under landsbyer.

4 Mindre belastede byomrader, hvor indsatsen primaert er forebyggende.

Kun et fatal af kommunerne synes, at kriterierne er uhensigtsmaessige.
Der er stort set enighed bag kriterierne — og man synes ikke, det har veeret
vanskeligt at deekke sig ind i forhold hertil. Kun de kommuner, der har svee-
rest ved at opfylde kriterierne for stgtte, er utilfredse (bl.a. omegnskommu-
nerne). Der synes ogsa at vaere opbakning til, at der skal opstilles kriterier.

Tredjedelsreglen betyder, at kun en tredjedel af midlerne til helhedsori-
enteret byfornyelse ma gives til omrader, hvor der ikke er et behov for byg-
ningsfornyelse. Hvert ar er der kommuner, der bliver afvist med denne be-
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grundelse. Alligevel er det opfattelsen blandt 78 pct. af kommunerne, at det
er en acceptabel ordning (Delrapport 1, tabel 16).

De mindst positive vurderinger findes i omegnskommunerne og blandt de
7 starste bykommuner. Det kan overraske, at de store kommuner vurderer
reglen sa negativt, al den stund netop disse kommuner typisk har stort be-
hov for bygningsfornyelse. En grund kan veere, at der er andre omrader og-
sa i disse kommuner, hvor der er stort behov for en helhedsorienteret byfor-
nyelse, men hvor der ikke er behov for egentlig bygningsfornyelse, fx i nyere
boligomrader med etagebyggeri. Sadanne omrader findes ogsa ofte i om-
egnskommunerne, og det kan forklare disse kommuners negative vurdering.
Den mest positive vurdering findes blandt de mindre provinsbyer. Ogsa
landsbyerne er positive, hvilket maske kan overraske, da disse kommuner i
if. de tildelte rammer for bygningsfornyelse, ikke anses for at have store
bygningsfornyelsesbehov.

| evalueringen er det undersegt, om kriterierne for statte er arsag til, at
nogle kommuner ikke har sggt helhedsorienteret byfornyelse (Delrapport 1,
tabel 15). Undersgagelsen viser for det forste, at den begreensede ramme ik-
ke er nogen vaesentlig arsag til, at mange kommuner endnu ikke har sggt
stotte. En del flere kommuner (46 pct.) mener, at ordningen ikke er brugbar i
forhold til de byfornyelsesopgaver, man har. Endnu flere finder stgtten for lav
og ordningen for dyr for kommunen (82 pct.). For mange kommuner (70 pct.)
er det en veesentlig arsag til at holde sig tilbage, at der mangler administrati-
ve ressourcer i forvaltningen.

Det er dog ogsa veaesentligt, at en del kommuner ikke fgler, at de har be-
hov for byfornyelse (43 pct.). Endelig er der kommuner, som ikke har over-
vejet ordningen (36 pct.), hvor der ikke kan opnas politisk enighed (38 pct.),
eller som ikke kender den (21 pct.).

Procedurerne

Der er 8 til 9 maneder til at udarbejde et byfornyelsesprogram, hvis man far
meddelt reservation. Det er denne tidsfrist, de fleste neevner som et pro-
blem. Alligevel mener 65 pct. af kommunerne, at fristen er acceptabel.

Starst utilfredshed findes blandt de syv stgrste bykommuner. Utilfredshe-
den synes at variere direkte med kommunernes stgrrelse, og den mindste
utilfredshed findes blandt landkommunerne. Dette manster skyldes ikke
mindst, at de store byer ofte har ret komplicerede projekter med mange ak-
torer involveret, herunder et teet samspil med andre forvaltninger i den kom-
munale forvaltning. Til gengeeld er alle enige om, at der skal veere en frist.
Flere foreslar en frist pa ét ar.

Til gengeeld er der adskillige kommuner, der giver udtryk for, at der let kan
ga for langt tid, fra kommunen har udarbejdet byfornyelsesprogrammet, til
det ligger godkendt — fgrst i kommunen selv — derefter i ministeriet. Det er et
problem, fordi det er vigtigt at fastholde interessen hos omradets aktgrer.
Det kan vaere vanskeligt at finde forstaelse for, at det er ngdvendigt med en
lang godkendelsesperiode. Da det samtidig er vigtigt for den forvaltning, der
har hovedansvaret for den helhedsorienterede byfornyelse, at holde proces-
sen i gang, kan der let opsta et maerkbart tomrum, ndr man venter pa den
endelige godkendelse. Det vil ogsa veere saerdeles kompliceret at 2endre
grundleeggende i byfornyelsesprogrammerne, hvis aktgrerne skal inddrages
igen. Mange kommuner oplever, at ministeriet reelt kun har haft ganske fa
kommentarer til de programmer, kommunerne har vedtaget.

Kun de faerreste kommuner mener, at fristen pa fem ar til at gennemfare
byfornyelsen er for kort — eller for lang. 78 pct. af de svarende kommuner i
spergeskemaundersggelsen accepterer den pagaeldende tidsfrist (Delrap-
port 1, tabel 16).

| de store kommuner og i omegnskommunerne er der stgrst utilfredshed
med tidsfristen. Dette skyldes formodentlig ikke mindst, at de starste byer
ofte har stgrre projekter i gang - evt. flere, der skal koordineres. Andre me-
ner, at hvis perioden bliver laengere, kan det vaere vanskeligt at fastholde



engagementet bade hos borgere, virksomheder og foreninger — og hos de
andre forvaltninger og politikere. Men samtidig fastlas, at der burde vaere en
fleksibilitet, der muligger forlaengelser, hvis et projekt lgber ind i vanskelig-
heder.

Blandt de kommuner, som ikke har ansggt om helhedsorienteret byforny-
else, er der mange (to ud af tre), som anfgrer som en vaesentlig arsag, at
ansggningsproceduren er for vanskelig.

Kommunernes erfaringer med organisering af helhedsorienteret
byfornyelse

Selve arbejdet med helhedsorienteret byfornyelse kan opdeles i fire faser. |
den forste fase besluttes, at man vil udarbejde en ansagning. | anden fase
udarbejdes den farste ansggning om reservation. | tredje fase udarbejdes
det egentlige byfornyelsesprogram. Og i den fjerde fase gennemfgres pro-
grammet. Er der undervejs afslag bliver arbejdsgangen yderligere komplice-
ret — og tager laengere tid.

Det forste initiativ

Initiativet til et projekt med helhedsorienteret byfornyelse tages i to ud af tre
tilfeelde i de tekniske forvaltninger (Delrapport 1, tabel 18). | knap en tredje-
del af tilfaeldene er det eksterne konsulenter pa omradet, herunder byforny-
elsesselskaberne, der har henvendt sig til kommunen. Byfornyelseskonsu-
lenterne har saledes en vigtig funktion mht. til at oplyse kommuner, der ikke
kender ordningen, om dens muligheder. De spiller isaer en rolle i landkom-
muner og de stgrre provinsbyer.

| godt en fijerdedel af kommunerne har politikerne vaeret med til at tage
initiativet. Ogsa andre forvaltninger kan vaere igangsaettere, som det sker i
en femtedel af kommunerne. Det er iszer i landkommunerne, men sjeldent i
de stgrste kommuner.

Endelig kan ejere, beboere eller andre aktgrer i det lokale omrade ogsa
tage initiativ (17 pct. og 12 pct.). | nogle fa tilfaelde, i omegnskommunerne og
i landsbyer, er det erhverv, der har taget initiativet.

Selv om initiativet oftest tages i teknisk forvaltning, er der saledes tale om,
at initiativet reelt kan opsta blandt naesten alle de aktarer, der er repraesen-
teret i et omrade.

Arbejdet med den farste ansagning

| dette arbejde indgar teknisk forvaltning naesten altid, og de eksterne kon-
sulenter er inddraget i to ud af tre tilfaelde. Byfornyelseskonsulenterne er i
mange kommuner den sagkyndige part, der kan lgse hovedopgaverne. Jo
starre erfaringer den enkelte kommune far pa omradet, jo mindre ngdvendigt
er det at inddrage konsulenterne i det tidlige arbejde.

Politikerne er inde i arbejdet hos mere end halvdelen af kommunerne og
inddrages oftest pa et tidligt tidspunkt — ikke som ressourcepersoner, men
som beslutningstagere.

Der tages ligeledes kontakt til de gvrige forvaltninger. Helhedsorienteret
byfornyelse handler i hgj grad om initiativer pa tveers af forvaltninger. | en
tredjedel af kommunerne er andre forvaltninger inddraget i det fgrste ansgg-
ningsarbejde. Det kan vaere socialforvaltning, skole og kulturforvaltning og
gkonomisk forvaltning/borgmesterkontoret.

Mange kommuner inddrager ikke omradets akterer aktivt pa dette trin. Der er
dog undtagelser — iseer blandt kommuner, der allerede har veeret i gang med
bypolitiske initiativer, hvor der har veeret nedsat borgergrupper.

Ejere af ejendomme i omradet, beboere og virksomheder, inddrages i ca.
en fjerdedel af kommunerne. Endelig indgéar kulturforeninger allerede i det
forste ansggningsarbejde i 15 pct. af kommunerne. Der en tendens til, at
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iseer de stgrre provins-bykommuner er mere tilbgjelige til at inddrage flere
forskellige akterer allerede i dette forste ansggningsarbejde.

Udarbejdelse af byfornyelsesprogram
Det er iseer i denne fase, at mange kommuner indgar et egentligt samarbej-
de med omradets mange aktarer (Delrapport 1, tabel 18).

Teknisk forvaltning er ikke overraskende hovedaktar i langt de fleste
kommuner. Konsulenterne er ligeledes inddraget i arbejdet i langt de fleste
tilfeelde (87 pct.). Dette er bemaerkelsesveerdigt, da konsulenterne kun var
blandt initiativtagerne i 29 pct. af kommunerne. Isser de mindre kommuner
bruger konsulenterne.

Politikerne er ofte med i udarbejdelse af programmet (65 pct.). Det gaelder
dog ikke i de stgrste kommuner.

Helhedsorienteret byfornyelse fordrer en tveersektoriel indsats. Alligevel
er det kun i knap halvdelen af kommunerne, at de andre forvaltninger er med
til at udarbejde programmet. Isaer de mellemstore kommuner inddrager de
andre forvaltninger.

Omréadets gvrige aktgrer er ligeledes aktivt med i mange projekter. Oftest
er beboergrupper inddraget (65 pct.), ejere (48 pct.), virksomheder (42 pct.)
og kulturforeninger (35 pct.). Ogsa her er de mellemstore kommuner bedst til
at inddrage omradets aktgrer.

Opstilling af succeskriterier

I loven er der krav om, at der skal udarbejdes succeskriterier. For at opfylde
disse krav opstiller kommunerne oftest mal, der bestar i angivelse af de be-
stemte aktiviteter, der skal gennemfgres, evt. suppleret med nogle hensigts-
erkleeringer om, hvad man gnsker. Det er imidlertid kommunernes egen op-
fattelse, at man herudover sjaeldent har opstillet klare mal eller malelige kri-
terier, der knytter sig til omradet, eller til de processer, man gnsker at forbed-
re.

De fleste kommuner er ogsa ret skeptiske mht., hvilken effekt sddanne
mal vil have. For det farste konstateres, at der ofte er tale om kvalitative aen-
dringer og forbedring af sociale processer, der i sig selv er vanskelige at
male. For det andet kan en fokusering pa indikatorer let medfgre, at op-
maerksomheden aendres fra at veere rettet mod de processer, man gnsker at
seette i gang, til at blive rettet mod de kriterier og indikatorer, som man prg-
ver at male succesen pa.

For det tredje kan man vaere bange for, at for praecise mal medfgrer, at
projektet gennemfares efter en fastlagt plan — og lases fast — selv om betin-
gelserne, herunder malene, skulle aendres undervejs. Fem ar kan vaere lang
tid, hvis der er tale om et dynamisk omrade.

Pa den anden side er flere af kommunerne ikke blinde for de fordele, op-
stilling af malelige succeskriterier kan give kommunen som et vaerktgj i pro-
jekternes gennemfgrelse. Det understreges, at en forudsaetning er, at der
udvikles bedre metoder til at fastlaegge sadanne kriterier.

Organisering af samarbejdet
Den helhedsorienterede byfornyelse er i hgj grad afheengig af samarbejde
mellem byfornyelsens aktgrer. Man kan sige, at sociale kompetencer, der
har med samarbejde at ggre, har faet en betydelig starre vaegt i byfornyel-
sen i forhold til tidligere. Dette geelder bade i forhold til arbejdet i de kommu-
nale forvaltninger, og det geelder i samarbejdet med byfornyelsens gvrige
aktarer (beboere, ejere, investorer, byfornyelsesselskaber, udferende m.v.).
Teknisk forvaltning har en ngglefunktion — bade i forbindelse med at
starte et projekt om helhedsorienteret byfornyelse, ved udarbejdelsen af den
forste ans@gning, og senere som hovedansvarlig i udarbejdelsen af byforny-
elsesprogrammet. Ogsa i selve gennemfgrelsesfasen er det teknisk forvalt-



ning, der har tovholderfunktionen. | nogle f& kommuner er arbejdet lagt di-
rekte under borgmesterkontoret eller gkonomisk afdeling.

Politikerne kan indga pa to mader. | de fleste kommuner kommer de ind
via udvalgsarbejdet som godkendende instans. | feerre kommuner deltager
politikerne ogsa mere aktivt i det konkrete arbejde med at udarbejde pro-
grammet for byfornyelsen via deltagelse i emne- og arbejdsgrupper. Ud over
en styregruppe er der typisk etableret en projektgruppe eller en koordine-
ringsgruppe. | de fleste tilfaelde p&4 embedsmandsniveau med enkelte politi-
kere som deltagere.

Samarbejdet med andre forvaltninger er en betingelse for at fa statte til et
projekt. Ofte nedsaettes en tvaerkommunal arbejdsgruppe. Der skal ofte et
stort benarbejde til, for at fa det tvaersektorielle samarbejde til at fungere.
Meget af det gode samarbejde bliver ret personafhaengigt, og der kan opsta
problemer, nar personkredsen skiftes ud.

Det er intentionen, at den helhedsorienterede byfornyelse skal ske i et
forpligtende samarbejde med et omrades beboere og aktarer. Alle de inter-
viewede kommuner tillaegger denne del af byfornyelsen stor betydning, og
hovedparten betragter formuleringen i loven som en forpligtelse til at borger-
ne ikke bare bliver hgrt, men ogsa bliver inddraget i selve planlaegningen og
udpegning af indsatserne.

Der er tale om en bred vifte af forskellige mader at inddrage borgerne.
Den helhedsorienterede byfornyelse har formaet at udvikle sig til en plan-
leegnings- og gennemfgrelsesform, der — ligesom kvarterlgft — i hidtil uset
omfang inddrager de bergrte aktgrer i et omrade. Det syntes dog som om, at
ambitionsniveauet med hensyn til borgerinddragelse opleves som lavere —
eller mere realistisk — end det opleves i kvarterlgftprojekterne (Engberg, Ba-
yer & Tarng, 2000).

Nar man har faet meddelt reservation, meldes ud til aktgrerne i omradet,
at man skal i gang med at udarbejde et egentligt byfornyelsesprogram. Der
indkaldes til borgermgde, hvor de fleste kommuner typisk nedsaetter ar-
bejdsgrupper med borgerne. | disse grupper deltager embedsmaend ogsa —
typisk fra teknisk forvaltning eller fra de pagaeldende fagforvaltninger. Andre
kommuner holder sig udelukkende til at hgre borgerne og lader derefter tek-
nisk forvaltning, konsulenter eller et byfornyelsesselskab udarbejde selve
byfornyelsesprogrammet pa baggrund af borgernes input. Mange kommuner
indbyder ofte seerligt vigtige akterer til at deltage i arbejdet.

Der synes at veere klare fordele ved at inddrage de forskellige parter i
projekterne allerede pa et tidligt tidspunkt. Men dette kolliderer med ans@g-
ningsproceduren i to trin. Det kan nemlig veere sveert for lokale aktgrer at
forsta de to trin — og forsta forskellen pa dem.

Inddrages borgerne ikke pa ferste trin, kan man fa det problem, at der ik-
ke er interesse for at gennemfgre de temaer og Igsninger, som er beskrevet
i den ferste ansggning? Og hvad ger ministeriet, hvis byfornyelsesprogram-
met efter borgerinddragelsen adskiller sig fra den ferste ansggning. Diskva-
lificeres projektet?

Spgrgsmalet er, om der kan udvikles en inddragelsesform i startfasen,
der sa at sige ger aktgrerne parate til senere deltagelse i udarbejdelsen af
det egentlige byfornyelsesprogram.

Kommunen forpligter sig til at inddrage borgerne i arbejdet. Det er van-
skeligere at preaecisere, hvad de deltagende aktgrer forpligter sig til — ud over
at deltage i mgder og indga i diskussioner. Men rent faktisk yder mange af
arbejdsgrupperne et stort arbejde og leverer resultater, der er afggrende for
gode Igsninger. Man kan sige, at der indgar mange uformelle forpligtelser i
de sociale netveaerker, som disse arbejdsgrupper udgear.

I nogle fa tilfeelde har borgergrupper saerlig stor indflydelse — og har en
funktion som tovholdere. Dette genfindes isaer i kommuner med en lang tra-
dition for at inddrage borgerne, og hvor borgergrupper har deltaget i bypoliti-
ske opgaver gennem en periode.
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| kvarterlgftprojekterne er der ofte opstéet konflikter mellem borgergrup-
pers @nsker til projekterne og forvaltningens eller det politiske niveaus @n-
sker (Norvig Larsen, 2001). Der har ogsa veeret usikkerhed om forholdet
mellem det direkte demokrati, som borgergrupperne repraesenterer, og det
repraesentative demokrati, der bade findes i boligomrader og foreninger og i
kommunalbestyrelsen.

| flere af kommunerne fremhaeves, at der reelt sker et positivt samspil
mellem forvalternes faglige synspunkter og borgernes interessebarne syns-
punkter. Interviewene viser, at det kun sjeeldent giver anledning til konflikter.
Som regel opnas der enighed om initiativerne.

Man kunne vaere bekymret for, at det i et vist omfang blev en lille gruppe
af seerlig aktive borgere, der dominerede borgerdeltagelsen. De fleste kom-
muner er dog seerdeles opmasrksomme pa at fa inddraget de borgergrupper,
der reelt har interesse i projekterne, og kombinerer en selektiv brugerinddra-
gelse med en aben adgang. Der er kun fa indikationer pa, at der mangler
grupper, som burde veere repreesenteret. Eksempler er mindre firmaer, lejere
og beboere af mindre boliger, lejede vaerelser m.m.

Interviewene giver indtryk af, at der i den helhedsorienterede byfornyelse
er ved at udvikles en falles forstaelse af hele processen og dens rolleforde-
linger blandt forvaltninger, lokale aktgrer og politikere. Efterhanden accepte-
res en arbejdsdeling mellem det politiske beslutningsniveau, forvaltningerne
og de arbejdsgrupper, hvor borgere og lokalomradets aktgrer deltager. Ar-
bejdsgrupperne er med til at kvalificere projekterne ud fra de brugerinteres-
ser, de repraesenterer. De kan i realiteten ogsa nedlaegge veto over for del-
projekter, de ikke gnsker. Forvaltningerne varetager bade sekreteerfunktio-
ner, er mediatorer, og repraesenterer en faglig viden, der kvalificerer og sig-
ter arbejdsgruppernes indsats. Politikerne tager de endelige beslutninger.

Borgerinddragelse har udviklet sig til et seerdeles hensigtsmaessigt red-
skab, der ikke alene sikrer borgerne mulighed for indflydelse, men ogsa sik-
rer opbakning og kvalitet i de foranstaltninger, der gennemfgres. Blandt de
interviewede embedsmaend er der bred enighed om, at borgerinddragelse
tager tid, men at det er en ngdvendighed og en forudseetning for den hel-
hedsorienterede byfornyelse. | forhold til en forankringsproces fremhaeves
borgerinddragelsen ligeledes, da borgerne herved vil fale et stagrre ejerskab
for projektet.

I nogle kommuner er der igangsat en proces med borgerinddragelse, der
ikke stopper med den helhedsorienterede byfornyelse. Flere af disse kom-
muner bygger videre pa erfaringer og en praksis, der er startet, inden den
helhedsorienterede byfornyelse blev etableret.

Organisering af gkonomiske forhold

Kommunerne kan enten afsaette en selvsteendig ramme til at gennemfgre
foranstaltningerne, eller de kan lade de enkelte forvaltninger bidrage med
belgb, der daekker deres egen indsats. Veelges den sidstnaevnte Igsning, er
der flere kommuner, der har oplevet, at der senere i projektet kan opsta pro-
blemer med gennemfgrelse af delaktiviteter. Der skal hvert ar opnas ny
enighed om at aftalerne — eller hensigterne — stadig star ved magt. Det er ik-
ke sikkert, at den enkelte forvaltnings vurdering er den samme fra ar il ar,
blandt andet fordi problemerne inden for et forvaltningsomrade kan aendres.
Tilgangen af gkonomiske midler er heller ikke konstant. Er der nedskeeringer
inden for et forvaltningsfelt, kan indsatsen og deltagelsen i den helhedsori-
enterede byfornyelse komme i klemme. En manglende enighed om tilfgrsel
af de planlagte midler fra én af forvaltningerne kan medfgre, at hele projektet
stopper.

Man kan sige, at der i mange af disse projekter ligger en tikkende usik-
kerhed, der kan udlgses den dag, betingelserne i andre af forvaltningerne
&ndres. Den statslige stgtte er betinget af, at samtlige delaktiviteter gen-
nemfgres. Man har ikke erfaringer med, hvad der sker med allerede dispo-



nerede statslige midler, nar en kommune ikke kan fuldfgre alle projekter i det
stipulerede byfornyelsesprogram.

Man kan undga disse problemer, hvis der afsaettes en selvstaendig ram-
me for hele kommunens indsats. Til gengeeld kan det i nogle kommuner ma-
ske vaere vanskeligere pa forhand at opna enighed mellem forvaltninger om,
at der skal afsaettes en sddan ramme.

Det er vores vurdering, at der er klare fordele ved, at der afsaettes en
selvsteendig ramme. Kan der ikke opnas enighed derom, er der stor sand-
synlighed for, at der senere i projektforlgbet kan opsta problemer i finansie-
ringen. Forhandlinger herom vil flytte fokus fra selve foranstaltningerne til
forhold, der i princippet burde veere afklaret inden projektstart.

Blandt de interviewede kommuner er der flere eksempler pa, at man sg-
ger anden finansiering af aktiviteter, som greenser op til de aktiviteter, der
stettes gennem den helhedsorienterede byfornyelse. Dette geelder bl.a. tra-
fiktitag og sociale foranstaltninger. Det er ganske vanskeligt at koordinere
indhentning af sddanne puljer — og det er ofte svaert at fa statte fra anden si-
de, safremt man er ved at opbygge lignende projekter inden for den hel-
hedsorienterede byfornyelse.

I nogle af byfornyelsesprogrammerne har det veeret planlagt, at private
midler skal indga i gennemfgrelsen af nogle af byfornyelsesprogrammets
aktiviteter. Imidlertid kan disse aktiviteter ikke opna statslig stette, der kun
gives til kommunalt finansierede foranstaltninger. Flere kommuner foreslar,
at reglerne for den statslige refusion eendres, saledes at aktiviteter med pri-
vate midler ogsa kan tildeles statslig refusion.

Kommunernes vurdering af effekten af indsatsen

Helhedsorienteret byfornyelse har kun fungeret siden 1998. Det er farst nu,
at enkelte af foranstaltningerne er ved at vaere gennemfgrt. Det er derfor ik-
ke muligt at opgere de laengerevarende effekter af den helhedsorienterede
indsats. Kommunerne er ikke desto mindre blevet bedt om at vurdere ind-
satsens effekt pa omradet.

Indsatsen kan have effekt bade pa omradets fysiske funktion og pa de
gkonomiske og sociale processer, der foregar i omradet.

Flere af de kommuner, der er géet i gang, kan forteelle, at der typisk falger
private investeringer i kelvandet pa en indsats i et omrade. Det er dog ikke
muligt at adskille effekten af den helhedsorienterede byfornyelse fra effekten
af anden byfornyelse, der foregar samtidigt i et omrade. Der er tale om en
tendens til, at ejere falger op med en gget indsats over for den bygnings-
maessige vedligeholdelse i et omrade, at der foretages opkab med henblik
pa modernisering, og at helt nye byggeprojekter indledes. | materialet er der
kun ganske fa vurderinger af, hvor store investeringer det drejer sig om, men
disse eksempler naevner investeringer i stgrrelsen én til tre gange de kom-
munale investeringer.

| langt de fleste kommuner mener man, at indsatsen virker, og at selve
arbejdet med den helhedsorienterede indsats har en effekt i sig selv. Der
skabes opmaerksomhed om omradet, det kommer pa landkortet. Omtalen af,
at der er ved at ske noget positivt, kan vaere med til at 2endre opfattelsen af
omradets image.

Selv om programmet endnu ikke er gennemfart, forlyder det i neesten alle
projekter, at der er stor sandsynlighed for, at man reelt vil opleve en forbed-
ring af omradet. | de mindre bysamfund er det lettere at vurdere, og her me-
ner man, at levevilkarene forbedres. Det bliver mere attraktivt at bo i omra-
derne. | de sma byer er indsatsen med til at holde pa beboere og med til at
vende udviklingen. | andre byomrader nzevnes ligeledes, at der sker en for-
bedring af bymidten, hvor trafikproblemer mindskes, og handelen er pa vej
tilbage.
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Forstadskommunerne er maske mere skeptiske. Der er feerre projekter,
og det er fra disse kommuner, at man oplever den stgrste usikkerhed i vur-
deringerne af, om malene nas.

Den helhedsorienterede indsats aendrer ikke kun ved de fysiske og leve-
vilkdrsmaessige forhold i et omrade. Fra naesten alle projekter er det erfarin-
gen, at der er startet en proces, der har gode potentialer. Kontakten mellem
forvaltninger i forbindelse med den helhedsorienterede byfornyelse kan dan-
ne grundlag for et fremtidigt samarbejde, der kommer brugerne til gode. |
nogle interviews fremhaeves, at samarbejdet mellem forvaltninger har sa sto-

re potentialer, at det bar udskilles som et seerskilt delformal for den helheds-
orienterede indsats.



Erfaringerne med bygningsfornyelsen

Erfaringerne med bygningsfornyelsen er naermere beskrevet i Delrapport 2:
Evaluering af bygningsfornyelse og forhandlet finansiering. Undersggelsen
er baseret pa et fokusgruppeinterview med repraesentanter for parter i byg-
ningsfornyelsen og spgrgeskemaundersggelsen blandt kommunerne.

Hvorfor veelger kommunerne bygningsfornyelsen frem for andre
ordninger?

Bygningsfornyelsen er en veesentligt dyrere ordning for kommunerne, sam-
menlignet med aftalt boligforbedring og fornyelse under bygningsforbed-
ringsudvalg. Der ma derfor veere seerlige grunde til, at kommunerne fortsat
veelger at bruge ordningen frem for disse andre ordninger.

Undersggelsen viser (Delrapport 2, tabel 10), at der er to hovedbegrun-
delser for, at kommunerne bruger bygningsfornyelsen. For det farste giver
den kommunerne bedre muligheder for at styre fornyelsen, idet det er lettere
at fa de private ejere til at deltage i denne ordning end i de @vrige. Kommu-
nerne kan herved fa netop de ejendomme i spil, som de helst vil have forny-
et af andre grunde. 40 pct. af kommunerne mener saledes, at det er for
sveert at fa private udlejere til selv at tage initiativ til at bruge aftalt boligfor-
bedring. Det er iseer de store kommuner, som leegger veegt pa styringsmu-
lighederne i bygningsfornyelsen.

For det andet mener man, at det ikke vil veere muligt at anvende de andre
ordninger i de pagaeldende ejendomme, dels fordi ombygningsbehovet er for
stort og tilskuddene for sma til, at gkonomien kan haenge sammen for ejere
og lejere, dels fordi de andre ordningers anvendelsesomrade er for snaevert.

Der er en fierdedel af de kommuner, som bruger bygningsfornyelsen, som
aldrig har overvejet de andre ordninger og derfor ikke har undersggt, om de
kunne bruges som alternativer.

Vurderingen af regler for tildeling af midler og for, hvornar der
kan gennemfgres bygningsfornyelse

Som beskrevet ovenfor fordeles midlerne til bygningsfornyelsen pa grundlag
af By- og Boligministeriets fordeling af investeringsrammer. Disse rammer er
for mange kommuner meget sma og kan veere utilstraekkelige til at gennem-
fore starre projekter. Der er mange kommuner, som er utilfredse med denne
made at fordele midlerne pa, og det geelder iseer de sma kommuner (se Del-
rapport 2, tabel 11). Her er der flere, som foretraekker, at midlerne fordeles
efter ans@gning til ministeriet. Undersggelsen viser imidlertid ogsa, at det
kun er fa kommuner, som undlader at bruge loven pa grund af, at investe-
ringsrammen er for lille (se tabel 20).

I loven er der visse retningslinier for, hvad bygningsfornyelsen kan an-
vendes til. | figur 8 ses kommunernes vurderinger af disse retningslinier.
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Reglerne for tilbygninger

Regler for inddragelse af uudnyttede arealer i bygningerne

Reglerne for hvornar man kan overtage ejendomme (rade over)

At man ikke kan stgtte fornyelse af offentligt ejede bygninger

Reglerne for hvornar man kan nedrive erhverv

Reglerne for hvornar man kan nedrive boligejendomme

Reglerne for hvornar man kan opfere nybyggeri med stotte i loven

Kravene om afhj. af kondemnable forhold mv.

Ombygning af erhver til bolige

Bagatelgreensen

At ejendomme opfert efter 1970 ikke kan stottes

100

Andel, pct.

Figur 8. Kommunernes vurdering af retningslinier for bygningsfornyelsens anvendelse. Andel af kommuner, som mener, at forskellige
regler vedrgrende, hvad man kan gennemfare med bygningsfornyelsen, mindst fungerer nogenlunde godt (procent af besvarelser). Kilde:
Delrapport 2, tabel 12.

De regler, der iseer er tilfredshed med, er:

— at kondemnable og sikkerhedsmeessige forhold skal afhjeelpes
— reglerne for, hvornar man kan nedrive hhv. boliger og erhverv
— reglerne for tilbygninger

— at ejendomme opfert efter 1970 ikke kan stattes.

Der er ikke utilfredshed med reglerne for overtagelse af ejendomme, men
der er fa kommuner, som har til hensigt at bruge reglerne. Arsagen til dette
paradoks kan vaere, at reglerne kan bruges praeventivt til at pavirke ejere,
der ikke gnsker at medvirke, men at man sjaeldent gnsker at bruge dem.
Den kommune, som er mest interesseret i at bruge dem, Kabenhavn, er dog
ikke tilfreds med reglerne.

Starst utilfredshed er der med reglen om, at man ikke kan forny offentlige
bygninger (uden boliger) under loven. Undtagelsen er igen Kgbenhavns
Kommune, som er meget tilfreds med reglen. Der er ogsa en tredjedel af
kommunerne, som ikke er tilfredse med reglerne for, hvornar ejendomme
med erhverv kan ombygges til boliger. Det gaelder iseer i Kabenhavns Kom-
mune, men ikke i de andre store kommuner.

Kgbenhavns Kommune skiller sig ogsa ud fra de gvrige ved at veere util-
freds med reglen om en bagatelgraense pa 1000 kr. pr. m?, og med reglerne
om inddragelse af uudnyttede arealer i bygninger.

Anvendte principper for, hvordan bygningsfornyelsen skal
gennemfares

Det er tidligere (side 58) belyst, efter hvilke principper, kommunerne udveel-
ger ejendomme til bygningsfornyelsen. | det fglgende ses pa, hvad der er



vigtigt for kommunerne i forbindelse med gennemfarelsen af fornyelsen.
Man kan opdele disse principper i falgende grupper:

— forhold vedrgrende kvaliteten og karakteren af fornyelsen
— forhold vedrgrende gkonomien og
— forhold vedrgrende, hvordan ejere og lejere i eiendommen inddrages.

Principper for karakteren af fornyelsen

Mere end 80 pct. af kommunerne laegger veegt pa, at alle opretnings- og
vedligeholdelsesproblemer bliver Igst pa en gang. Kgbenhavn og de andre
sterre kommuner laegger dog noget mere vaegt pa dette end de mindre
kommuner. Der er ogsa forholdsvis bred enighed om, at den tekniske kvali-
tet skal veere hgj, og at man skal op pa samme standard som nybyggeriet.

Neesten 90 pct. af kommunerne (se Delrapport 2, tabel 14) finder det vig-
tigt at bevare ejendomme frem for at rive ned, hvis det betyder noget for hel-
heden i omradet. Endnu flere vil gerne bevare arkitektoniske/bevaringsvaer-
dige forhold i ejendommene.

@Jkologiske hensyn er "kun” vigtige for lidt over halvdelen af kommunerne,
og det er iseer i de starre kommuner. Flere kommuner lsegger veegt pa, at
boligerne bliver aeldre- og handicapvenlige . Andre malseetninger er: Sam-
menlaegning af sma lejligheder (38 pct.), omdannelse af erhverv til boligfor-
mal (45 pct.) og inddragelse af uudnyttede arealer til dette (38 pct.).

@konomiske principper

Kommunerne vil gerne have ejere og lejere til gkonomisk at bidrage mest
muligt til fornyelsen (80 pct.). Det geelder isaer i magistratskommunerne uden
for Kgbenhavn og de starre bykommuner.

| de mindre kommuner laegger man veegt pa at begreense den administra-
tive belastning af kommunen (69 pct.). Man finder det ogsa vigtigt at forsage
at begreense de afledede gkonomiske virkninger for kommunerne i form af
boligstatte mv. (72 pct.), og at huslejen ikke bliver for hgj i de fornyede ejen-
domme (92 pct.).

Man ma sige, at disse svar fra kommunerne er lidt i modstrid med deres
prioriteringer vedrgrende karakteren af fornyelsen. Der er saledes en mod-
saetning mellem gnskerne om at kunne styre fornyelsen til et hgjt kvalitetsni-
veau og gnskerne om at holde udgifterne nede.

Principper for, hvordan ejere og lejere i eiendommen inddrages

Der er ogsa modstrid mellem styringsgnskerne og kommunernes principper

for inddragelse af ejere og lejere. Saledes mener 83 pct. af kommunerne, at

det er vaesentligt at undga at tvinge ejerne til at gennemfare foranstaltninger,
de ikke gnsker. Dette geelder dog ikke i Kgbenhavn.

Tre ud af fire kommuner mener desuden, at det er vigtigt at lejerne delta-
ger i beslutningsprocessen, og at der er enighed mellem ejere og lejere om,
hvilken fornyelse der skal gennemfares.

Dette harmonerer med, at de fleste kommuner (som vist i Delrapport 2,
tabel 14) lzegger veegt pa, at ejerne selv tager initiativ til bygningsfornyelsen,
jf. § 11, stk. 5i loven.

Som noget nyt blev det indfert i bygningsfornyelsen, at kommunerne kan
give stotte til en seerlig konsulent for beboerne. Undersggelsen viser, at den-
ne mulighed for at opna stette til beboerradgivning kun er anvendt i meget
begreenset omfang, idet kun 7 pct. af kommunerne har brugt den.

| Kebenhavns Kommune benytter man sig af ordningen til at opkvalificere
beboerne til deltagelse. Det samme ggr en af magistratskommunerne og ca.
14 pct. af de adspurgte stgrre bykommuner.

Nybyggeri i forbindelse med byfornyelsen
Lidt over 40 pct. af de kommuner, som har taget beslutninger om bygnings-
fornyelse, har ifglge spgrgeskemaundersggelsen haft nybyggeri i forbindelse
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hermed. Stgrsteparten af disse kommuner har imidlertid brugt lov om alme-
ne boliger, og kun tre kommuner har brugt byfornyelsesloven.

Hovedbegrundelsen for dette — som 71 pct. af kommunerne er enige i —
er, at lovom almene boliger ikke belaster investeringsrammen for byfornyel-
se. Iseer i Keabenhavn og de andre store kommuner er dette en meget vigtig
grund.

Magistratskommmunerne mener, at det ogsa er billigere for kommunen at
bruge lov om almene boliger, mens Kagbenhavn ikke er enig i dette.

For de sma kommuner er en helt anden grund vigtig. De synes, at byfor-
nyelsesloven er for sveer at anvende.

Vurdering af vilkarene for gennemfarelse

To vigtige mal i forbindelse med de nye regler for bygningsfornyelsen har
veeret:

— at reducere kommunernes administrationsbyrde i forbindelse med byfor-
nyelsen
— at forenkle gennemfarelsen af fornyelsen.

Kommunernes opfattelse af administrationen af og tidsforlobet i
bygningsfornyelsen

Kommunerne klager fortsat over, at bygningsfornyelsen er tung at admini-
strere. 94 pct. af kommunerne mener, at administrationen af bygningsforny-
elsen fortsat i en vis grad er besveerlig, og 71 pct. mener, at den er ret eller
meget besveerlig. Dette synspunkt geelder alle typer af kommuner og iseer de
mindre kommuner med feerre administrative ressourcer.

En made for kommunerne at komme nemmere igennem bygningsfornyel-
sen er at bruge byfornyelseskonsulenter. Det har ca. 40 pct. af kommunerne
gjort "i stor udstreekning” og hver fjerde "i nogen udstreekning”. Undersggel-
sen viser imidlertid, at brugen af konsulenter ikke har nogen seerlig betyd-
ning for opfattelsen hos kommunerne af, hvor besveerlig bygningsfornyelsen
er.
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Figur 9. Kommunernes opfattelse af om bygningsfornyelsen er blevet enklere med den nye lov.

Man kan dog konkludere, at kommunerne mener, at bygningsfornyelsen i
en vis udstraekning er blevet lettere at handtere med de nye bestemmelser
fra 1998.

| figur 9 ses kommunernes besvarelse af, om de synes, administrationen
er blevet enklere med den nye byfornyelseslov. Af alle de kommuner, som
har svaret, mener 38 pct. at der er sket en vis forenkling, 27 pct. Mener, der



ikke er sket nogen forenkling. Andre 27 pct. ved ikke, hvad de skal svare.
Der er 8 pct., som mener, at loven er blevet mere besveerlig. Det er iseer de
sterre kommuner, som mener, at der er sket en forenkling.

Over halvdelen af kommunerne mener, at det tager for lang tid at gen-
nemfgre en byfornyelsessag, og det er isaer de store kommuner, som mener
dette. Der er dog ogsa en del af disse kommuner, som mener, at forlgbet er
rimeligt, hvis man bruger § 11, stk. 5 i loven, hvor det er ejeren, som tager
initiativet (11pct.).

Samtidig er der tilfredshed med de aendringer, som er gennemfart i pro-
cedurerne i forhold til den gamle lov. Neesten halvdelen af kommunerne me-
ner saledes, at @ndringerne har betydet en vaesentlig tidsmaessig forkortel-
se. Der er dog ogsa en del af de starre kommuner — heriblandt Kebenhavn —
som ikke synes, at det er blevet hurtigere at gennemfere byfornyelsen.

Vurdering af regler for gennemforelse
De fleste kommuner mener, at reglerne for, hvordan bygningsfornyelsen skal
gennemfgres, fungerer nogenlunde godt (Delrapport 2, tabel 15 og 19).

Der er meget lidt utilfredshed med reglerne for udarbejdelse af en byfor-
nyelsesbeslutning for bygningsfornyelse og med mulighederne for at aendre
beslutninger, samt reglerne om orientering af ejere og lejere. Kun reglen om,
at kommunen skal fastsaette en maksimal huslejestigning i forbindelse med
beslutningen, mener mange kommuner ikke fungerer sa godt — det geelder
iseer i Kgbenhavn og andre stgrre kommuner.

Hver femte kommune mener, at lejernes vetoret over for visse bygnings-
arbejder giver problemer — det mener bl.a. Kgabenhavns Kommune. Der er
ogsa en del kommuner, som finder genhusningen besveerlig (24 pct.).

De fleste kommuner mener, at det fungerer godt nok med ejernes udar-
bejdelse af projektforslag og deres samarbejde med lejerne, men ca. 20 pct.
ser problemer her — iszer i de sma kommuner. Stersteparten af kommunerne
(59 pct.) faler det imidlertid som et problem, at de ikke har sanktionsmulig-
heder over for de ejere, der ikke fglger kommunens opfordringer eller pabud.
Dette geelder i seerlig grad de stgrste kommuner.

Endelig er kommunerne spurgt om deres opfattelse af regelseettene for
overtagelse af ejendomme (rade over) og salg af disse ejendomme. Relativt
fa kommuner er, som tidligere vist, interesseret i disse regler, og relativt fa
har svaret pa spgrgsmalene. Der er sterst tilfredshed med reglerne for
overtagelse af eiendomme, mindre med salgsreglerne (22 pct. utilfredse).
Ogsa Kgbenhavns Kommune mener, at disse regler fungerer mindre godt.

Hvordan styrer kommunerne kvaliteten?

| forbindelse med den nye lov afskaffede man de kvalitetsnormer, som var
geeldende i den gamle. Kommunerne er relativt enige om, at dette ikke har
fart til en lavere kvalitet i bygningsfornyelsen, men der er ogsa en del kom-
muner, der ikke har veeret i stand til at vurdere spgrgsmalet.

Kommunerne anvender forskellige fremgangsmader, nar det geelder sik-
ring af kvaliteten af de arbejder, der udferes. Mange har malsaetninger om
god kvalitet, men mange erkender samtidigt, at det er vanskeligt at sikre og
lave regler herfor, fordi eiendommene ikke er ens. Flere kommuner forklarer,
at ansvaret for kvalitetssikring er overladt til konsulenter og andre fagkyndi-
ge.

Som svar pa et abent spgrgsmal om, hvordan kommunerne sgger at sty-
re kvaliteten, er naevnt fglgende typer af metoder:

— Grundig vurdering af projekterne inden licitation

— Seerlig svampeundersggelse far

— Samme standard som nybyggeri eller som de gamle normer

— Faste krav til tekniske lgsninger vedrgrende tag, facader, og vadrum
— Krav om gkologiske lgsninger

— Tilsyn i byggeperioden og seerlig afleveringsforretning.
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De adspurgte kommuner er delt i spgrgsmalet om, hvorvidt lovens krav
om ejerens forpligtelse til at udarbejde vedligeholdelsesplaner er rimelige.
Kgbenhavns Kommune mener, at reglerne er rimelige. Det samme gar tre
fierdele af de stagrre bykommuner, mens magistratskommunerne alle mener,
at reglerne er for bureaukratiske eller overflgdige.

@konomisk styring af byfornyelsen

Det var en malsaetning med den nye byfornyelseslov at begraense omkost-
ningerne i byfornyelsen og at nedsaette den offentlige andel af udgifterne. De
nye bestemmelser sigtede pa, at dette skulle opnas, dels ved en bedre om-
kostningsstyring i projektfasen, og dels ved via "forhandlet finansiering” at
opna en starre selvfinansiering fra ejernes side. @nskerne til en gkonomisk
effektivisering af bygningsfornyelsen blev senere skaerpet, efter at Finans-
ministeriets budgetanalyse vedrgrende byfornyelsen var blevet udarbejdet.
Der blev saledes fra 2001 indfert stramninger pa, hvor stor en del af investe-
ringsrammerne der kan bruges til mertilsagn.

Styring af omkostninger og mertilsagn

Kommunernes muligheder for — og gnsker om — at begraense omkostninger-
ne i bygningsfornyelsen kan komme i modstrid med andre prioriteringer ved-
rgrende fornyelsen. Det geelder iseer, som naevnt ovenfor, mange kommu-
ners gnsker om at gennemfgre en gennemgribende renovering af ejendom-
mene op til et hgjt kvalitetsniveau — ofte svarende til nybyggeri. Det geelder
0gsa mange kommuners gnsker om at kunne styre bygningsfornyelsen og
aktivere modbvillige ejere, der ikke er villige til at betale noget til renoverin-
gen.

Hovedparten af kommunerne opererer med szerlige fremgangsmader til
sikring og kontrol med de samlede ombygningsudgifter.

I nogle kommuner betyder det fx, at priskalkuler, der udarbejdes forud for
beslutningen om gennemfgarelse af bygningsfornyelse, i princippet betragtes
som ufravigelige. | andre kommuner benytter man desuden et fastlagt mak-
simum for ombygningsudgiften, som fx 10.000 kr. pr m?. Andre tager ud-
gangspunkt i prisniveauet for almene boliger, og endnu andre accepterer
maksimalt en tabsdel pa 40 pct.

| neesten alle kommuner forekommer det, at budgetterne for projekterne
overskrides efterfulgt af ansggninger om mertilsagn. | 14 pct. af kommuner-
ne er det mere end halvdelen af sagerne. Det forekommer iszer i de stgrre
kommuner — heriblandt Kebenhavn. Kun fa kommuner (11 pct.) har en be-
stemt politik i forhold til mertilsagn, mens de fleste kommuner tager stilling
fra sag til sag.

Af svarene i spgrgeskemaet fremgar det, at de fleste sgger at undga at
anvende mertilsagn. | én kommune accepterer man kun budgetoverskridel-
ser vedrgrende forbedringer, som kan finansieres gennem en lejestigning.
De godkendes normalt, hvis kommunen i gvrigt har ledig byfornyelsesramme
dertil.

| Kebenhavns Kommune har man ingen fast eller formel politik i forhold til
mertilsagn. Man forklarer de budgetmaessige overskridelser med den gene-
relle prisudvikling, med forhold, der opstar efter beslutningen er taget, og
endelig med, at der forekommer en vis underbudgettering. Desuden kan
man som alternativ til mertilsagn finde pa at stille krav om reduktion af byg-
geprojektet.

| tre ud af fire magistratskommuner har man en politik pa omradet, mens
hovedparten af de stgrre kommuner og kommuner med starre aktivitet har
valgt at tage stilling fra sag til sag.

| lovaendringerne pr. 1.1.2001 er indfert en regel, som pa sigt begraenser
mertilsagn til maks. 10 pct. af kommunernes vejledende investeringsramme.



Forhandlet finansiering

Som et vigtigt element i en begreensning af de offentlige udgifter til byforny-
else blev der med den nye lov indfgrt falgende regel i forbindelse med byg-
ningsfornyelsen: “Inden kommunalbestyrelsen giver tilsagn om stgtte til fi-
nansiering af udgifter til ombygning kan den optage forhandling med ejeren
af ejendommen med henblik pa at aftale, at ejeren giver afkald pa statte til
en del af ombygningsudgifterne” (§ 57 i loven).

Det ligger saledes implicit i lovens bestemmelser, at kommunen, efter at
have taget en byfornyelsesbeslutning, bgr forhandle med ejeren. Udgangs-
punktet er de generelle regler for statte, og forhandlingen drejer sig sa om at
@ge ejerens bidrag i forhold hertil.

Omfanget af forhandlinger

Generelt har den nye regel i loven, kombineret med de faldende investe-
ringsrammer og kommunernes ggede betaling til byfornyelsen, gjort kom-
munerne mere motiverede for at gge ejernes andel af udgifterne. Men kun et
mindretal (42 pct. af de kommuner, som har forhandlet med ejerne i forbin-
delse med bygningsfornyelsen) bruger reglerne, som de er udformet i loven,
og meget fa gor det i forbindelse med alle beslutninger (13 pct.). Kebenhavn
og alle magistratskommunerne har dog brugt reglerne i et eller andet om-
fang. Det samme geelder to ud af tre af de stgrre bykommuner (Delrapport 2,
tabel 20).

Hovedarsagen er, at en stor del af kommunerne bruger en anden frem-
gangsmade. De foretraekker at forhandle med ejerne, inden der tages en
byfornyelsesbeslutning om bygningsfornyelse, séledes at ejernes del bliver
en egenfinansiering, der ikke indgar i byfornyelsesbeslutningen. Dette haen-
ger sammen med, at mange kommuner, som vist, ogsa foretraekker at bruge
lovens regler om, at initiativet kan komme fra ejer og lejere (§ 11, stk. 5).
Kun fa kommuner (6 pct.) foretraekker lovens regler, mens de gvrige enten
kun bruger egenfinansiering eller begge muligheder. Alt i alt er der saledes
mange kommuner, som forsgger at nedbringe den offentlige andel af udgif-
terne.

Der er forskellige fordele for kommunerne ved at bruge egenfinansiering i
stedet for reglerne om forhandlet finansiering. Den vigtigste er, at ejerne er
mere motiverede for at bidrage skonomisk, fagr der er truffet en byfornyel-
sesbeslutning, som sikrer dem, at fornyelsen bliver gennemfart (Delrapport
2, tabel 22). Proceduren er desuden enklere for kommunen. Ejeren gen-
nemfgrer den egenfinansierede del efter reglerne i lejeloven, og dette kan
vaere en fordel for ham, nar det drejer sig om forbedringer, der giver lejefor-
hgjelser efter lejelovens regler. Hvis der gennemfares forbedringer for eje-
rens egen regning efter byfornyelseslovens regler, kan han ikke fa husleje-
stigninger til deekning af forbedringsudgifterne. Det kan ofte veere afggrende
for ejernes gkonomiske fordele ved egenfinansiering, om der er tilstrackkeligt
gode finansieringsmuligheder, som fx lan fra Grundejernes Investeringsfond.

Der er imidlertid ogsa ulemper ved egenfinansiering. Den ene er, at de
bygningsarbejder, som udfares, ikke er forsikrede i byggeskadefonden. Det
mener naesten 70 pct. af kommunerne er et problem. Desuden mener 43
pct., at den manglende kommunegaranti for Ian til egenfinansiering ogsa gi-
ver problemer.

Erfaringerne med forhandlet finansiering
Kommunernes erfaringer med muligheder og problemer i forhandlinger med
ejerne er sggt belyst i undersggelsen (Delrapport 2, tabel 20).

Hovedparten af kommunerne er helt enige om, at det er langt nemmere at
forhandle med ejerne, hvis de selv har taget initiativet, mens det er en del
sveerere, nar kommunen er initiativtager. Nar man farst har opfordret en ejer,
er det sveert at forhandle stgtten ned, og kommunerne er i sa fald bange for,
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at fornyelsen ikke bliver til noget. To ud af tre kommuner mener desuden, at
det er sveert for dem at vurdere, hvor meget stgtten kan reduceres i den en-
kelte ejendom, uden at der bliver tab for ejeren. Der er saledes en del kom-
muner (70 pct.), som mener, at det i mange udlejningsejendomme ikke vil
kunne betale sig skonomisk for ejerne at deltage uden fuld stgtte med de
kvalitetskrav, man stiller til fornyelsen. En del kommuner (72 pct.) mener
desuden, at mange ejere modsaetter sig at bidrage, fordi de har svaert ved at
overskue gkonomien i forbindelse med bygningsfornyelsen og er usikre pa
de gkonomiske konsekvenser.

Hvad angar ejendomme med forskellige typer af ejere, er der forskel pa,
hvor nemt det er at forhandle. Generelt er almene boligselskaber nemmest
at forhandle med. Nogle af de starre kommuner mener ogsa, at andelsbo-
ligforeningerne er mere villige til forhandling end de private udlejere.

Tidligere undersagelser (Skifter Andersen, 1994b) har vist store forskelle
pa omfang af og motiver for investeringer i private udlejningsejendomme
med forskellige typer af ejere. Der er saledes mange kommuner (86 pct.),
som finder det nemmere at forhandle med professionelle udlejere end med
privatpersoner med en enkelt eller fa ejendomme. Generelt er det nemmere
at forhandle med ejere, der har en god gkonomi og ikke en for hgj belaning
af ejendommen.

Fremgangsmaden i forhandlingerne

Tre ud af fire kommuner mener, at det er nemmest at gennemfare forhand-
linger pa grundlag af faste krav fra kommunen vedrgrende de ting, som
ejerne selv skal betale. Men kun 20 pct. af kommunerne angiver, at de an-
vender s&danne principper — det er iseer de store kommuner. En del andre
kommuner formulerer krav fra sag til sag.

Kommunerne svarer generelt, at kravene til ejeren afheenger af ejendom-
mens samlede gkonomi. Isaer de store kommuner, heriblandt Kebenhavns
Kommune og tre ud af fire magistratskommuner, stiller forskellige krav af-
haengig af ejerformen.

De konkrete krav kan veere:

— at tabsdelen maksimalt ma udgare en bestemt del af de samlede om-
kostninger (20 pct. af kommuner med krav)

— at ejeren selv skal betale en bestemt andel af tabsudgifterne (45 pct.)

— at andelsboligforeninger i princippet selv skal betale for forbedringsdelen i
projektet (20 pct., heriblandt Kgbenhavn)

— atferhusleje, nedseettes med tidligere forbedringsforhgjelser i beregnin-
gerne af stgtte, (40 pct. af kommunerne),

— at ejerne selv skal afholde udgifter, nar disse medferer en overskridelse
af huslejeloftet efter fornyelsen (60 pct.).

Nogle kommuner (30 pct.) giver principielt ikke stette til uopsaettelige ved-
ligeholdelsesarbejder, som ejere selv for laengst burde have udfert. Flere (85
pct.) kan ogsa finde pa at stille krav om, at projektet skal reduceres, hvis de
finder det for dyrt for kommunen.

Endelig er der ogsd mange kommuner som benytter forhandlingerne til at
stille andre krav — fx om lejlighedssammenlzegning.

| bemaerkningerne til dette spgrgsmal svarer en kommune, at de indleder
forhandlingerne med et uformelt mgde med ejeren og dennes arkitekt, hvor
man drefter forskellige muligheder. Fra kommunens side sker det med ud-
gangspunkt i tidligere sager, hvorved kvalitetsniveau og gkonomisk ramme
indgar i deres udspil. Hvis man opnar enighed, gar sagen videre til beslut-
ning, ellers droppes den.

En anden kommune pointerer, at man her laegger stor vaegt pa, at der lig-
ger et udkast til driftsbudget efter renoveringen. Herved far ejeren og kom-
munen klarhed over renoveringens gkonomiske betydning, fx vedrgrende
hvilke lan til egenfinansieringen, der kan ligge foran det offentligt stattede



byfornyelseslan/forbedringslan. Beregning af kommunegaranti — maks. ga-
ranti fra kommunens side - er ligeledes vaesentlig pa dette tidlige tidspunkt.

Hvor meget har kommunerne reduceret stetten ved forhandling?

Det er, ifglge sagens natur, sveert for kommunerne at vurdere, hvor store be-
sparelser, de hidtidige bestreebelser pa at reducere statten ved forhandling
har medfert for det offentlige. Det er da ogsa mindre end halvdelen af kom-
munerne, som har svaret pa et spgrgsmal om, hvor stor en reduktion for-
handlingerne har medfert, og det er formentlig de mest aktive kommuner,
som har svaret.
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Figur 10. Kommunernes svar pa spgrgsmalet: | hvilket omfang er der i forbindelse med beslutninger ta-
get efter den nye byfornyelseslov fra 1998 sket en reduktion i den andel af de samlede ombygningsud-
gifter mv. i de enkelte ejendomme, som betales med offentlig stette?

Undersgagelsen tyder pa, at for kommunerne som helhed har der veeret en
begraenset effekt af forhandlet finansiering. | alt mener 28 pct. af kommuner-
ne, at der er sket en reduktion af udgifterne. Det er tre ud af fire kommuner af
dem, der har taget stilling til spargsmalet. De resterende kommuner mener
ikke, at der er sket en reduktion (10 pct.), eller de har ikke besvaret spgrgs-
malet. Det ma antages, at der i en stor del af disse kommuner ikke er sket
nogen forhandling eller ikke nogen reduktion af udgifterne. Kun i fire af de 80
svarende kommuner mener man, at der er sket en vaesentlig reduktion.

Blandt de store kommuner er der dog tegn pa, at forhandlet finansiering
har haft en stgrre gennemslagskraft. Kebenhavns Kommune, to ud af fire
magistratskommuner og over halvdelen af de sterre bykommuner angiver
saledes, at der mindst er sket en vis reduktion af udgifterne.
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Erfaringerne med aftalt boligforbedring

Evalueringen af aftalt boligforbedring er gennemgaet i Delrapport 3. Kom-
munernes erfaringer med ordningen er baseret pa spgrgeskemaet til kom-
munerne. For at opdatere en tidligere evaluering af, (se side 28) hvordan
ordningen fungerer ude i ejendommene, er der desuden gennemfgrt fokus-
gruppeinterview med radgivere inden for feltet.

Det er et godt tegn pa, at ordningen om aftalt boligforbedring i det store
hele fungerer godt i de enkelte ejendomme, at der er ganske fa indsigelser
mod aftalerne. Blandt kommunerne er aftalt boligforbedring desuden byfor-
nyelseslovens naestmest populeere ordning, kun overgaet af den traditionelle
bygningsfornyelse.

Hvordan fungerer aftalt boligforbedring ude i ejendommene?

Det er en vigtig grund til, at aftalt boligforbedring i det store og hele ma vur-
deres positivt, at bade ejer- og lejerorganisationer generelt er tilfredse med
aftalt boligforbedring. De mener, loven er blevet bedre i sin nuveerende ud-
formning, sammenlignet med tidligere bestemmelser om privat byfornyelse.
De mener dog ogsa, at den overordnede ramme er for lille, sammenlignet
med den store efterspargsel, som de oplever.

Repreesentanter for udlejere fremhaever isaer stgtten til vedligeholdelse
som en fordel, idet det med loven hermed er muligt at aftale huslejeforhgjel-
se for arbejde, udlejer tidligere selv har skullet finansiere helt eller delvist. Pa
denne baggrund mener udlejerne, at aftalt boligforbedring indeholder mere
liberale finansieringsmuligheder set i forhold til fornyelse under lejelovens
regler. Pa trods af eendringer i lejeloven, som giver bedre muligheder for mo-
dernisering af ejendomme med efterfglgende lejeforhgjelse, er holdningen,
at lejeloven (stadig) er for bureaukratisk.

Reglen om, at forbedringsarbejdet skal vaere gennemfgrt senest to ar ef-
ter tilsagn om bevilling af statte, fremhaeves som en god regel, der bevirker,
at arbejdet ikke treekker i langdrag.

Der er ogsa enighed om, at lovens fokus pa forhandling mellem udlejere
og lejere generelt er positivt. Forhandlingsforlgbet har medvirket til en sen-
dret positiv opfattelse af hinanden og til, at lejerne internt laerer hinanden at
kende. Dermed skabes grobund for flere og bedre sociale relationer mellem
lejerne. Dette er ogsa et forhold, som er pauvist i tidligere undersagelser
(Skifter Andersen, 1995b).

Ogsa det, at genhusningsforpligtigelsen nu er blevet et kommunalt an-
svar, fremhaeves som godt. Fgrhen, da det var udlejernes ansvar at skaffe
en erstatningsbolig, farte det i visse tilfeelde til, at forbedringsarbejdet blev
reduceret for ikke at udlgse behov for genhusning. Det er dog opfattelsen, at
ikke alle kommuner er lige gode til at handtere deres forpligtelser til genhus-
ning.

Som i den tidligere evaluering er det indtrykket, at lejerne generelt er til-
fredse med en gennemfgrt aftalt boligforbedring. Denne tilfredshed er ogsa
en fglge af, at de har faet stgrre indflydelse pa de konkrete arbejder, fx typer
af skabslager og gulvbeklaedning.

De negative erfaringer eller oplevede barrierer i loven kan grupperes un-
der folgende overskrifter:

— Kommunale kriterier, herunder reservationsregler
— Radgiverfunktionen, herunder gyldighedsregler



— Rentefastsaettelse og indeksering
— Lejertilslutning
— Udbuds- og licitationsregler.

Kommunale kriterier, herunder reservationsregler

Som loven ser ud, skal de kommunale kriterier udmeldes senest den 15. ja-
nuar, og udlejerne har indtil 30. april til at ans@ge om reservation af tilskud.
Pa grundlag af de indkomne ans@gninger sgger kommunerne By- og Bolig-
ministeriet om investeringsramme og indberetter herefter reservationsan-
sggningerne til ministeriet. Det er opfattelsen, at perioden fra udmeldelse af
de kommunale kriterier og til at kommunerne indberetter reservationsansgg-
ningerne ikke behgver at veere sa lang.

| denne forbindelse roses selve det system, som udlejerne skal indmelde
reservationen til kommunerne pa. Det karer via Internettet og fungerer godt
(i modseetning til opfattelsen hos nogle kommuner, se nedenfor).

Nogle repreesentanter for hhv. udlejere og lejere mener, at kommunale
kriterier for stgtte, som tager udgangspunkt i et bestemt geografisk omrade,
kan veere problematisk. Man kan komme ud for, at en del af de ejendomme,
som hgrer ind under et bestemt geografisk omrade, ikke ngdvendigvis har
behov for eksempelvis nye badevaerelser. Pa denne made kan konsekven-
sen af udveelgelsen af ejendomme pa baggrund af geografi veere, at man ik-
ke far fat i eiendomme med det starste forbedringsbehov, — eksempelvis
ejendomme med toilet pa trappen.

Det kan veere sveert for ejerne at finde ud af, hvilket belgb, der skal sages
stotte til. Det skyldes, at ogsa udgifter, der betales af ejerne selv, fx indesta-
ende pa vedligeholdelseskonti, skal indga i det reserverede belgb. | nogle
tilfeelde begas derfor fejl i ansggningen, som senere skaber problemer.

Gyldighedsregler, herunder radgiverfunktionen

Lovbestemmelserne om aftalt boligforbedring indeholder en reekke krav,
som skal veere opfyldt, inden en aftale om boligforbedringer regnes for gyl-
dig. Iszer repreesentanterne for udlejere giver udtryk for, at disse til tider kan
opleves for ufleksible. Saledes kan en forglemmelse eller manglende over-
holdelse af mindre vigtige regler resultere i, at en aftale om boligforbedring
bliver "omstadt" eller falder ind under den almindelige lejelov, hvilket giver
savel udlejere som lejere gkonomiske problemer. | denne forbindelse kan
iseer naevnes reglen vedrgrende den kommunale erklzering om huslejekon-
sekvenser efter endt forbedringsarbejde. Denne regel mener repraesentan-
terne for udlejere er rimelig, men der kan opsta problemer, hvis forbedrings-
projektet eendres undervejs. Hvis dette er tilfeeldet, skal der indhentes en ny
erkleering fra kommunen, ogsa selv om det drejer sig om meget sméa aen-
dringer. Hvis udlejere glemmer dette, regnes aftalen om boligforbedring for
ugyldig.

| forbindelse hermed efterlyser alle repraesentanter en starre information
til udlejere og lejere om mulighederne for partsradgivning. Blandt andet har
ogsa lejerne behov for radgivning, der kan hjaelpe dem med at sikre, at gyl-
dighedsreglerne er overholdt.

Anvendelsen af og informationen om partsradgivning varierer regionailt.
Det er som regel lokale lejerforeninger, der gerne vil patage sig at radgive
lejerne. Saledes er erfaringerne fra Arhus, at pa trods af en staende aftale
med den kommunale forvaltning om at informere lejerforeningen om, hvilke
ejendomme som fik tildelt stgtte til aftalt boligforbedring, skete dette ikke.
Der var derfor en del ejendomme, som ikke benyttede sig af radgivningsmu-
lighederne, og konsekvensen var, at en del af forbedringsprojekterne ikke
blev gennemfgrt. Kommunerne burde derfor sgrge mere aktivt for, at lejerne
fik mulighed for radgivning.

En opdatering af de nyeste loveendringer vedrgrende aftalt boligforbed-
ring efterlyses. Saledes forteeller repraesentanterne for udlejerne, at de p.t.
uddeler uaktuelle vejledninger til lejere og udlejere.

87



88

Lejertilslutning
| forbindelse med reglerne om lejertilslutning til aftaler om boligforbedring
kan det forekomme, at lejere, som reelt ikke selv er bergrt af forbedringerne,
ogsa skal give deres tilsagn. Dette kan medfare en del ressourcespild og
vanskeligheder med gennemfarelsen.

Individuelle aftaler med enkelte lejere kompliceres desuden af, at alle le-
jere skal have samme tilbud.

Rentefastsattelse og indeksering
Udlejerne finder det besveerligt at udregne den beregningsrente, som aftalt
boligforbedringsprocenten fastseettes efter.

Repraesentanterne for udlejere efterlyser ogsa en indeksering af alle be-
lgb i aftalt boligforbedring. Det handler isaer om § 106 stk. 3 i Bekendtggrel-
se af lov om Byfornyelse. Denne paragraf omhandler tilskud til nedsaettelse
af lejeforhgjelse, som hegjst ma udggre 10.000 kr. pr. bolig. Repraesentanter-
ne for udlejere er af den opfattelse, at den manglende indeksering af dette
belgb giver problemer, da byggepriserne fortsat stiger.

Udbuds- og licitationsregler

Bade repraesentanter for udlejere og lejere finder de eksisterende udbuds-
og licitationsregler problematiske. | dag er det sadan, at arbejder, der over-
stiger 1.000.000 kr., skal i licitation. Denne regel er ikke altid hensigtsmees-
sig, idet kravene til udarbejdelse af udbudsmateriale medvirker til, at ikke-
professionelle og mindre udlejere fraveelger aftalt boligforbedring. Dette skal
bl.a. ses i forbindelse med, at sddanne udlejere ofte er afhaengige af ingeni-
grbistand for at kunne udarbejde udbudsmaterialet, hvilket opfattes som dyrt
og besveerligt. Graensen for arbejder, der skal udbydes i licitation, burde
derfor haeves.

Kommunernes erfaringer med aftalt boligforbedring

Kommunernes generelle syn pa ordningen

Som tidligere beskrevet (se side 64) finder to ud af tre kommuner, at aftalt
boligforbedring er relevant for dem at bruge. En meget stor del af kommu-
nerne (50 pct.) mener desuden, at ordningen er velegnet til de fleste bolig-
forbedringssager (Delrapport 3, tabel 15). Desuden mener lidt mere end en
tredjedel af kommunerne, at aftalt boligforbedring med nogle supplerende
stgtteordninger vil kunne erstatte bygningsfornyelsen. Dette synspunkt deles
dog ikke af Kgbenhavns Kommune og i mindre grad af de stgrre bykommu-
ner, mens iseer de mindre aktive kommuner mener, det er rigtigt. Andre kom-
muner (46 pct.) angiver, at de i stedet foretraekker at bruge bygningsfornyel-
sen, og nogle af de sma kommuner foretraekker ordningen med bygnings-
forbedringsudvalg (29 pct. af alle). De sterre kommuner vil gerne bruge aftalt
boligforbedring til nogle ejendomme og de andre ordninger til andre. En del
af kommunerne (38 pct.) vil saledes gerne bruge ordningen for at nedsaette
behovet for at bruge bygningsfornyelsen.

Hver tredje kommuner faler ikke, at de er tilstreekkeligt informerede om
aftalt boligforbedring, og naesten to tredjedele mener, at reglerne er for svee-
re at bruge. Det drejer sig i begge tilfaelde isser om de mindre — og mindre
aktive — kommuner. Det anfgres, at der er et misforhold mellem en relativt
omfattende, bureaukratisk og tidskreevende administration, og de fordele,
der er for iseer de sma ejendomme. | forleengelse heraf anferes det, at ord-
ningen er ungdigt kompliceret, hvilket igen er til ugunst for de sma ejen-
domme. Nogle kommuner foreslar derfor en regelforenkling, enten ved at sla
bygningsfornyelsen og aftalt boligforbedring sammen, eller ved at genindfare
tidligere ordninger med kontante stgttemuligheder, som for eksempel energi-
stgtteordninger eller 10.000-kroners tilskuddet. Andre kommuner fremhaever



modsat fordelene ved at kunne veelge mellem flere forskellige ordninger, der
hver iseer tilbyder forskellige vaerktgijer til forskellige situationer.

Kommunerne deler i det store og hele den opfattelse, at der er interesse
hos private udlejere og andelsboligforeninger for ordningen, og at det ikke er
vanskeligt at lave aftaler mellem ejere og lejere. Der er dog en lidt anden
opfattelse blandt mange af de sma kommuner, som isger peger pa manglen-
de interesse hos private udlejere for at bruge ordningen. Dette kan ses i
sammenhaeng med, at en tidligere undersggelse (Skifter Andersen, 1994b)
af investeringer i forbedring og vedligeholdelse og motiver herfor, viste, at
det ofte er sveert at motivere private udlejere til at investere i deres ejen-
domme — det geelder isaer privatpersoner med én eller nogle fa ejendomme.

De fleste kommuner har ikke nogen mening om, hvorvidt fordelingen af
midler mellem de forskellige ejerformer er rigtig, men mange mener, at der
ikke ber veere en fast fordelingsnggle for, hvor meget der skal ga til hhv. pri-
vate udlejningsejendomme og andelsboliger (Delrapport 3, tabel 16). Det
geelder iseer for de starre kommuner. En del af de mindre kommuner mener,
at der skal afseettes flere midler til private udlejningsboliger, mens magi-
stratskommunerne gerne vil have mere til andelsboligerne.

Der er heller ikke mange kommuner, som har nogen mening om, hvorvidt
almene boliger skulle omfattes af ordningen (mindre end halvdelen). Men af
dem, der har en mening, mener naesten 60 pct., at de almene boliger burde
omfattes, mens ca. 40 pct. mener det modsatte. Det er isser de mindre kom-
muner, som vil have almene boliger med, mens Kgbenhavn og mange af de
stgrre kommuner ikke gnsker det.

Kommunerne er ogsa spurgt, om fordelingsngglen for investeringsram-
merne mellem sma og store kommuner er rimelige i relation til aftalt boligfor-
bedring. Ogsa her har halvdelen undladt at svare eller svaret ved ikke. Nae-
sten halvdelen af de svarende mener, fordelingen er rimelig. En stor del af
de sma kommuner gnsker flere midler til mindre kommuner, og nogle af de
store vil have flere midler til store kommuner.

Hvordan administreres ordningen?

Det var en af ideerne med at overfgre administrationen af ordningen til kom-
munerne fra By- og Boligministeriet, at kommunerne i hgjere grad kunne sty-
re anvendelsen af midlerne og forsgge at aktivere private ejere til at bruge
den. Undersagelsen viser imidlertid, at det kun er relativt f& kommuner, som
har gjort noget aktivt for at "seelge” ordningen (Delrapport 3, tabel 18). Det er
iseer Kgbenhavn og magistratskommunerne, som har veeret aktive med at
informere ejerne, samt nogle af de mindste kommuner.

Som beskrevet tidligere (side 60) har kommunerne angivet forskellige
principper, som har veeret vigtige for dem ved prioritering og udveelgelse af
projekter til stotte. Disse kriterier har primaert vedrart eiendommenes tilstand
— i mindre omfang @nsker om at tilgodese bestemte ejendomme eller byom-
rader.

Ifglge loven skal kommunerne udmelde nogle principper til ejerne som
deres grundlag for tilsagn om aftalt boligforbedring. Det har stort set alle
kommunerne svaret, at de ogsa har gjort. Halvdelen af kommunerne har
udmeldt mere end tre kriterier.

Lidt mindre end halvdelen har udmeldt, at ordningen primeert skal bruges
i de darligste ejendomme, og halvdelen har kraevet, at de vaesentlige byg-
ningsproblemer lgses. Det er iseer i de stgrre kommuner, at dette kraeves.
Andre lzegger mere veegt pa, at der primeert gennemfgres forbedringer med
ordningen (halvdelen). Det geelder iseer i de lidt mindre, men aktive kommu-
ner, samt i Kebenhavn. Der er desuden nogle af de stgrre kommuner, som
har kreevet, at bestemte bygningsarbejder er omfattet, mens iseer de mindre
kommuner ofte har prioriteret bevaringsveerdige bygninger.

Det er relativt fa kommuner, som har stillet krav om, at anse@gningerne
primeert skal komme fra bestemte ejerformer (23 pct.) eller byomrader (17
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pct.). Det sidste geelder dog i Kegbenhavn og to ud af fire magistratskommu-
ner.

Barrierer for lovens anvendelse
Kommunerne blev spurgt, hvorvidt en raekke forhold begraenser anvendel-
sen af aftalt boligforbedring.

Der er ret bred enighed pa tvaers af kommunegrupper om, at selve an-
sggningsproceduren har vaesentlig betydning som barriere for ordningens
anvendelse (Delrapport 3, tabel 20). Samlet er det 72 pct. af kommunerne,
der mener, at ansggningsproceduren udggr en vaesentlig barriere. | tekst-
kommentarer anfgrer flere kommuner supplerende bemeaerkninger, herunder
at lovgivningen er indviklet og reglerne komplicerede, at ansggningssyste-
met via Internet er ungdigt kompliceret og bureaukratisk samt at By- og Bo-
ligministeriets vejledning kunne veere bedre. Videre anfgres, at selv om an-
sggningsprocedurerne bliver mere simple, vil der fortsat vaere et behov for
professionel radgivning til bade ejere og lejere samt at aftaleforholdene kan
vaere sveere at forsta for ejeren.

64 pct. af kommunerne mener videre, at en vaesentlig barriere er, at ud-
lejerne er uprofessionelle og fungerer darligt. Her er dog en vis spredning
mellem kommunetyperne, idet Kebenhavns Kommune ikke mener, at udle-
jerne er en vaesentlig barriere. Det er primaert magistratskommunerne og de
stgrre bykommuner, der finder, at denne faktor er vaesentlig.

Naesten to tredjedele af kommunerne mener, at investeringsrammen for
aftalt boligforbedring er for lille. Det er kommunerne stort set enige om, idet
dog magistratskommunerne skiller sig ud ved ikke at tillzegge investerings-
rammen starre betydning som barriere.

Svarende til resultaterne i tidligere undersggelser (Skifter Andersen,
1995b) vurderer alle kommuner under ét ikke, at det er en barriere af betyd-
ning, at der skal gennemfares aftaler mellem ejere og lejere. Der er dog en
vis spredning i besvarelserne. En del af de store og sterre byer finder, at af-
talevanskeligheder er en vaesentlig eller ret vaesentlig barriere, mens de gv-
rige kommuner slet ikke tillaegger det betydning.

Kommunerne blev i forlaengelse heraf ogsa spurgt, hvor stor en del af re-
servationerne om aftalt boligforbedring der bortfaldt, fordi der ikke blev op-
naet aftale mellem ejere og lejere i trearsperioden 1998-2001. Mere end 80
pct. af kommunerne svarer, at ingen reservationer bortfaldt. | 10 pct. af
kommunerne har i gennemsnit hver tiende af reservationerne mattet opgi-
ves. | yderlige fem pct. af kommunerne er op til hver fierde reservation blevet
opgivet. Kun i de sidste 4-5 pct. af kommunerne, har man mattet opgive me-
re end en fjerdedel af reservationerne. Tidligere undersggelser har ogsa vist,
at det sjeeldent er problemer med aftaler, som er arsagen til, at projekter ikke
gennemfares (Skifter Andersen, 1995b).

Genhusningsforpligtelserne og vetoret for lejere opfattes af alle kommu-
ner under ét som de mindst veesentlige af de barrierer, der er spurgt om.
Tidligere har ikke mindst genhusningsforpligtelsen veeret problemfyldt i visse
kommuner. Magistratskommunerne deler saledes ikke de @vrige kommune-
gruppers vurdering, men finder fortsat, at genhusning udger en barriere for
aftalt boligforbedring.



Erfaringerne med
bygningsforbedringsudvalgene

Hvorfor har kommunerne valgt at bruge ordningen?

Det fremgar af Delrapport 4, at hovedmotiverne for kommunerne til at op-
rette bygningsforbedringsudvalg farst og fremmest har veeret de lokale be-
hov for en bevaringsindsats kombineret med, at udvalgene er mindre bu-
reaukratiske end andre byfornyelsesordninger. Der er imidlertid forskel pa,
hvordan forskellige typer blandt kommunerne vurderer deres behov.

Indsatsen over for landsbyer og landdistrikter har saledes sterre betyd-
ning i de stgrste kommuner, i stgrre provinsbyer og i landkommuner, end
den har i de mindre provinsbyer og omegnskommunerne. Landkommunerne
har tillagt indsatsen over for bevaringsveerdige bygninger mindre vaegt
sammenlignet med de andre kommunetyper. Samtidig tillaegges ordningens
ubureaukratiske karakter stor veerdi, seerligt i de stgrre provinsbyer, der (jf.
side 50) er den gruppe kommuner, der ggr mest brug af ordningen.

Telefoninterviewene viser, at de enkelte BFU har forskellige historier bag
sig, bl.a. afheengig af, hvilken byfornyelses- og bevaringsindsats der ellers
har vaeret i kommunen. For flere kommuner ligger BFU i forleengelse af en
igangveerende byfornyelses- og bevaringsindsats, primaert overfor beva-
ringsveerdige huse i byerne, eller i forbindelse med udarbejdelse af et kom-
muneatlas (efter SAVE-registrering).

For andre kommuner har oprettelsen af BFU veeret den fgrste starre be-
varingsindsats i kommunen og i nogle tilfeelde den farste byfornyelsesind-
sats. Der er flere eksempler pa, at lokale "ildsjeele”, der pa andre fronter har
veeret engageret i bygningsbevaring, har set BFU som en mulighed for at
styrke bevaringsindsatsen over for landsbyer og bygninger i det abne land.
De har vaeret primus motor i oprettelsen af et lokalt BFU. | nogle tilfaelde har
det dog veeret med blandet politisk opbakning.

Samtidig har man i mange kommuner, der ikke har oprettet et udvalg, al-
ligevel modtaget henvendelser eller ansggninger til BFU. Dette bekreefter, at
der ogsa er mange, der har en stor interesse for ordningen uden for den
kommunale administration, og som kan veere med til at presse pa for opret-
telse af et BFU. Det et fatal af de interviewede kommuner, der tidligere har
benyttet sig af Landsbystgtteordningen, som BFU var tiltaenkt som erstatning
for.

Mange kommuner rummer bade bymaessig bebyggelse, landsbyer og
abent land. | nogle kommuner har indsatsen primaert vaeret inden for et af
disse tre omrader. | flere kommuner ligger BFU i forlaeengelse af en igangvae-
rende bevaringsindsats over for zeldre byhuse, og man har derfor kun i be-
greenset omfang stattet andre typer bygninger. Omvendt er der kommuner,
som primeert har rettet indsatsen mod bygninger i det abne land, fx over for
gardbygninger eller godsarbejderboliger. Ligeledes er der kommuner, som
meget bevidst har anvendt ordningen til en indsats i landsbyer, der traenger
til generel opretning — i nogle tilfaelde i kombination med brug af andre vir-
kemidler og tilskudsordninger. Det handler ikke "bare” om at forsk@nne byg-
ninger, men om at lgse strukturelle problemer, fx at tilpasse byen til en ud-
vikling, der har andret den fra at veere et sted, hvor man bor, arbejder, pro-
ducerer og handler, til kun at veere en boligby.

Der er dog flere kommuner, hvor indsatsen bade er sket pa landet og i
byerne, ligesom der over tid kan ske en forskydning af indsatsen fra det ene
til det andet.
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Arsager til, at der er kommuner, som ikke har oprettet udvalg

Kommuner, som ikke har oprettet bygningsforbedringsudvalg, er blevet
spurgt om arsagerne til dette. Undersggelsen viser, at de angivne hovedar-
sager er manglende politisk interesse, og at ordningen er for dyr, se figur
11). Lidt under halvdelen mener, at de ikke har brug for ordningen, mens lidt
flere mener, den er for besveerlig at bruge. Kun en tredjedel synes, det er et
problem, at kommunen far for lidt indflydelse pa udvalgets beslutninger.

Disse forhold slar isaer steerkt igennem blandt de typer af kommuner, der i
mindst omfang har gjort brug af byfornyelsesloven, dvs. omegnskommuner,
landkommuner og mindre provinsbyer. Omegnskommunerne er den kom-
munetype, der i ringeste grad giver udtryk for, at der er et egentligt behov for
ordningen. Dette er ikke overraskende i betragtning af, at mange omegns-
kommuner formentligt er nyudbyggede forsteeder. Omvendt udtrykker de
stagrre provinskommuner det stgrste behov for en bevaringsindsats, hvilket
ogsa stemmer overens med, at det er den kommunetype, som flittigst gar
brug af ordningen. Samtidig giver de st@rre og mindre provinskommuner ud-
tryk for, at de i nogen grad kan lgse problemerne med bygningsfornyelsen,
dvs. en mere "traditionel” byfornyelsesindsats, i modsaetning til bl.a. land-
kommunerne.

Der er ogsa kommet en del skriftige kommentarer fra kommunerne om,
hvorfor de ikke har faet udvalg. Heriblandt naevnes falgende forhold:

— At kommunens investeringsramme til byfornyelse i forvejen er begraenset,
og at der derfor ikke afseettes midler til BFU

— At ordningen kan kraeve for store personalemaessige ressourcer set i for-
hold til de begraensede belab, der matte blive tildelt BFU

— At kommunen allerede har sin egen tilskudsordning for bevaringsveerdige
bygninger, hvilket anses som mindre bureaukratisk og giver en kortere
behandlingstid end BFU, hvilket ses som afggrende for ordningens suc-
ces

— At der er brug for bedre oplysning om, hvilke fordele kommunen som hel-
hed og ikke kun de enkelte ansggere far ud af ordningen, hvilket vil gare
ordningen mere politisk spiselig.

Ikke interesse blandt politikerne

Har ikke veeret opmaerksom pa / haft kendskab til ordningen

Ordningen er for dyr for kommunen

Ordningen er for besveerlig at bruge

Kommunen har for lidt indflydelse pa udvalgenes beslutninger

Har foretrukket at bruge aftalt boligforbedring

Har foretrukket at bruge bygningsfornyelse

Har ikke haft brug for seerlig indsats overfor bevaringsveerdige bygninger

Har ikke haft brug for seerlig forbedringsindsats i landsbyer

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90
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Figur 11. Arsager til, at kommuneme ikke har oprettet bygningsforbedringsudvalg. Andelen i pct. af kommuner uden udvalg, som finder
arsagen veesentlig. Kilde: Delrapport 4.



Der er ogsd kommuner, som endnu ikke er afklarede om, hvorvidt de vil
nedseette et BFU. Det kan enten veere fordi, de er ved at undersgge mulig-
hederne, fordi man afventer planer, der kan bruges til at prioritere indsatsen,
eller fordi man vil vente til efter kommunalvalget. Der er dog kommentarer,
der indikerer en bevaegelse i holdningen til bevaringsindsatsen.

Lignende kommentarer fremgar af By- og Boligministeriets spgrgeskema
til kommunerne om BFU for 2000. Det fremgar bl.a. heraf, at nedsaettelsen
af BFU er knyttet til revision af kommuneplanen eller udarbejdelse af et SA-
VE-atlas. Det antyder, at BFU i et vist omfang knyttes til den gvrige planlaeg-
nings- og bevaringsindsats i kommunen. Flere af de "uafklarede” kommuner
svarer, at spgrgsmalet om nedsaettelse af et udvalg heenger sammen med
budgetforhandlingerne, hvilket igen peger i retning af, at nedsaettelsen af
BFU for mange kommuner er et spargsmal om prioriteringer af byfornyelses-
rammerne og den kommunale gkonomi.

Hvordan fungerer ordningen i praksis?

Mulighederne for anvendelse af ordningen

Som tidligere naevnt (side 52) er BFU mest blevet brugt i byerne. En af arsa-
gerne er, at landsbyerne kan vaere vanskelige at "rabe op”, dvs. de er ikke
sa opmeerksomme pa muligheden for at sege midler.

Nar de sparsomme midler skal fordeles, og der skal skabes opmaerksom-
hed omkring BFU, sa veelger man i flere BFU at prioritere bygninger, der er
synlige for flest muligt, Det betyder, at by- og landsbyejendomme kommer
for bygninger i det abne land.

Sammenlagt tyder det pa, at det kan veaere vanskeligt at fa stettemidler
kanaliseret ud i landsbyerne og i endnu hgjere grad til bygninger i det abne
land, medmindre der er tale om helt unikke bygninger. Dette er maske pro-
blematisk, da BFU netop var teenkt som et tilbud til landsbyerne. Det kan
dog ikke udelukkes, at det med tiden vil endre sig, i og med at ordningen
bliver mere kendt. Herved risikerer man ogsa, at der bliver starre kamp om
midlerne.

Set i relation til kommunernes behov for ordningen, er der ogsa kritik af,
at den pa nogle punkter er for snaever. Et kritikpunkt er, at det ikke er muligt
at stgtte en "opgradering” af en bygnings SAVE-veerdi fra fx 5 til 4. En byg-
ning, der pa grund af uheldige ombygninger eller renoveringer har opnaet en
lav SAVE-karakter i kommuneatlasset, men som med en renovering kunne
geres bevaringsveerdig, kan ikke stgttes med ordningen, som kraever en
SAVE-veerdi pa 4 eller derunder i selve udgangspunktet.

Et andet kritikpunkt er beboelseskriteriet, dvs. at bygningerne skal anven-
des til beboelse. Flere rejser spgrgsmal om, hvorvidt garde dermed kan stat-
tes, da det kun er nogle af bygningerne, der bebos, mens resten anvendes
til andre formal. Dermed risikerer man, at bygningskulturen pa landet forfal-
der. Det samme geelder fx skovfogedboliger, hvor kun halvdelen benyttes til
beboelse. Sammenhangende gardanlaeg kan have stor betydning for by-
miljget i landsbyer. Kritikken mod beboelseskriteriet gaelder ogsa i forhold til
at stette bevaringsvaerdige lader, pakhuse, mgller, mejerier, stationsbygnin-
ger, landbrugets produktionsbygninger og erhvervsbygninger i byerne.

Ordningen kan kun bruges til at statte forbedring af klimaskaermen og
kondemnable forhold. Dette ser kun meget fa af kommunerne som en vae-
sentlig begraensning for ordningen.

Udvalgenes sammensatning, arbejdsgang og byggeteknisk viden
Udvalgenes sammensaetning og arbejdsprocedure er relevant for bl.a. ud-
valgets autonomi og relation til det politiske niveau og for den bygningsfagli-
ge kompetence i udvalgene.
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Generelt mener kommunerne, at udvalgene er gode til at administrere
ordningen, og at de giver tilstreekkelig radgivning til de ejere, som vil bruge
ordningen. Kommunerne mener heller ikke, at det er et problem, at kommu-
nen har for lille indflydelse pa udvalgets beslutninger.

Sammensaetningen af medlemmer i BFU varierer fra kommune til kom-
mune. De kommunalt udpegede repraesentanter er flere steder byradsmed-
lemmer fra forskellige politiske flgje, men er ofte valgt pa grund af deres
bygningsmaessige kundskab og interesse. Nogle kommuner udpeger dog
teknikere eller arkitekter fra forvaltningen til udvalget.

| flere kommuner opleves seerligt kravet om lejerrepraesentanter i BFU
som mindre relevant, da der sjeeldent er lejeboliger i malgruppen for BFU,
og fordi det er sveert at finde interesserede lokale lejerreprasentanter.

Kommunerne er bundet af kravene til udvalgenes sammenseaetning. En
kommune naevner i kommentarerne til spgrgeskemaet, at det meget speci-
fikke krav til sammensaetningen af bygningsforbedringsudvalget ofte medfg-
rer, at en del af medlemmerne ikke er s& engagerede og vidende, som det
kunne gnskes. De efterlyser muligheder for en friere sammenseaetning.

De lokale bevarings- og landsbyinteresser reprasenteres af en blandet
flok, bl.a. museumsledere, advokater, skoleinspektgrer, ejendomsmaeglere,
forsikringsagenter, politikere, repreesentanter for foreninger for by- og land-
skabskultur m.m. Sammensaetningen er tilpasset lokale forhold, fx hvor en
plads deles mellem en byforening og en forening for strateekte huse, saledes
at land og by er repreesenteret ligeligt.

Sammensaetningen i udvalgene kunne potentielt medfere interessekon-
flikter i udvalgsarbejdet. Dette har imidlertid kun veeret tilfaeldet i ganske fa
udvalg. Flere udvalgsformeend giver udtryk for, at de er yderst tilfredse med
samarbejdet, og at det fungerer upaklageligt pa tveers af de politiske og @v-
rige interessemaessige forskelle, der ellers méatte vaere medlemmerne imel-
lem.

Det kan diskuteres, om udvalgene har tilstraekkeligt bygningsfagligt kend-
skab. | en evaluering fra Raadvad-centeret mener man, at BFU for sjeeldent
stiller krav til den bygningsmeessige gennemfgrelse af sagerne, hvilket bl.a.
skyldes, at medlemmerne mangler byggeteknisk viden.

Det er dog indtrykket, at kommunerne generelt prioriterer byggeteknisk
viden hgijt ved valg af medlemmer. Af interviewene fremgar det, at langt de
fleste udvalg har formuleret en raekke krav til de arbejder, der stgttes, bl.a.
krav til metode, udformning, materialevalg m.m. Ansggninger, der ikke opfyl-
der disse krav, bliver typisk frasorteret eller ikke behandlet. Blandt de inter-
viewede er der gennemgaende en stor tilfredshed med de ombygningsar-
bejder, der er blevet gennemfart, herunder ogsa med handvaerkernes kvali-
fikationer.

Flere peger pa, at det er vigtigt med faglig arkitektonisk stgtte i udvalget,
og at de bygge- og restaureringstekniske kurser pa Raadvad, der tilbydes
BFU-medlemmerne, har veeret til stor hjeelp. Ligeledes er der i kommenta-
rerne til spgrgeskemaerne ros til ministeriets vejledning og til Planstyrelsens
informationer om bygningsbevaring, men ogsa en efterspgrgsel pa viden og
ekspertise af denne slags.

I mange kommuner ligger den starste del af byggesagsbehandlingen hos
sekreteeren i udvalget, der er udpeget i teknisk forvaltning. Det er sekretae-
ren, der foretager det forberedende arbejde. Han modtager henvendelser og
ansggninger fra borgerne, sorterer de ansggninger fra, der ikke opfylder
kriterierne (fx mht. bevaringsveerdi), hjeelper med at fa opstillet en ans@gning
med tegninger og fotos, foretager tekniske vurderinger, forundersggelser
m.m., og har i det hele taget dialogen med borgerne.

I nogle kommuner tager BFU-medlemmerne udelukkende stilling til an-
sggningerne pa grundlag af det materiale, der forelaegges pa mgderne. |
andre kommuner deltager hele BFU, eller bare formanden, ogsa i besigtigel-
sen af de bygninger, der har sggt om tilskud, eller hvor arbejdet er afsluttet.
Dermed kan hele ansvaret for manglende byggeteknisk viden ikke kun pla-



ceres hos BFU-medlemmerne, men haenger ogsd sammen med den viden,
der er til stede i kommunens forvaltning.

Det har ellers veeret antaget, at det kunne veere et problem for kommu-
nerne, at udvalget har frie heender til at disponere over midlerne, og at der
ingen ankemuligheder er for udvalgets afggrelser. | telefoninterviewene er
der imidlertid ingen, der angiver dette som et problem. Derimod er der i ud-
valgene stor tilfredshed med den store autonomi, og at afggrelserne ikke
kan ankes.

@konomisk styring

Tilskuddene fra BFU finansieres af den kommunale ramme til bygningsfor-
nyelse. Det er kommunalbestyrelsen, der fastseetter, hvor stort belgbet skal
veere. Blandt de interviewede kommuner har der veeret afsat fra 100.000 kr.
til 5 mio. kr. pr. ar, men for mange har belgbet ligget pd omkring %z mio. kr.
pr. ar. Omfanget af ansggninger har i mange kommuner aendret sig i takt
med, at ordningen er blevet mere kendt. Det har i de fleste kommuner med-
fort flere ans@gninger med tiden og mange steder ogsa flere kommunale
bevillinger.

Men der er ogsa kommuner, hvor antallet af ansggninger er faldet i for-
hold til startniveauet, og de afsatte midler ikke bruges op, enten fordi folk ik-
ke er tilstraekkeligt motiverede til at sgge, eller ikke kender nok til BFU. De
fleste interviewede giver dog udtryk for, at de afsatte belgb star i et rimeligt
forhold til ansggningerne og til den samlede byfornyelsesindsats.

I nogle udvalg er man dog utilfreds med en manglende politiske opbak-
ning, som betyder, at der afsaettes fa midler til udvalget. Nogle udvalg me-
ner, at der ma veere en minimumsgreense for den samlede bevilling til BFU,
ellers kan pengene lige sa godt uddeles af forvaltningen.

Der er store forskelle pa, hvordan forholdet mellem den offentlige og pri-
vate andel fastsaettes i de enkelte kommuner (se Delrapport 4). Den offentli-
ge stgatte til de enkelte sager kan maks. udgere 2/3 af det samlede belgb,
men den fastsaettes i de enkelte tilfeelde ud fra BFU’s vurdering af den kon-
krete sag.

I mange tilfeelde afhaenger stotten af balancen mellem rammer og ansg-
gere. Hvis der er mange ansggere til en lille ramme, prgver man ofte at be-
greense tilskuddene til de enkelte sager, og hvis der er rigeligt med penge,
gar man gerne op pa den maksimale statte. | mange kommuner er man klar
over, at tilskuddene er "sma og symbolske”.

Der er imidlertid ogsa forskellige principper for, hvordan stgtten gradue-
res, bl.a. afhaengig af, hvilket formal man ser med den. | et udvalg giver man
stette efter en vurdering af, "hvor meget, der skal til, far folk gar i gang”. |
nogle kommuner bruger man fx statten til at ege kvaliteten af de renove-
ringsarbejder, der udfgres pa bevaringsveerdige ejendomme, til at "presse
noget bedre igennem?”, eller til at stotte forskellen pa en "traditionel” og en
’rigtig” lasning. | andre kommuner gives statten afhaengig af, hvor meget af
istandsaettelsen, der er vedligeholdelse eller genopretning.

Der er ogsa nogle BFU, der ma tage meget hensyn til, hvor meget byg-
ningen kan belanes. Dette kan szerligt vaere et problem i kommuner med
mange tvangsauktioner. | sadanne kommuner kreever man, at de lan, der gi-
ves, skal kunne rummes inden for den offentlige vurdering af hensyn til sik-
kerheden for midlerne.

| de mere velhavende kommuner er det derimod andre problemstillinger
og andre prioriteringer, der er pa dagsordenen. Problemet er ikke, at lands-
byerne forfalder, men at de "restaureres ihjel”. Derfor er det ikke husene i
"superligaen”, man gar efter, men derimod husene i ”1. division”. Et udvalg
er ligeledes meget bevidst om ikke at give stgtte til for velhavende borgere,
selvom de formentlig heller ikke ville sage BFU.

Det mest almindelige er saledes, at der er begraensede midler i forhold til
ansggere, og at det ferer til mange, men smé lanebevillinger. Der er imidler-
tid en graense for, hvor sma belgbene kan blive i forhold til lAneomkostnin-
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ger. For mange kommuner ligger den nedre graense pa 15-30.000 kr., ellers
spises lanet op af laneomkostningerne. Flere peger pa problemet med at
uddele sa sma og ofte symbolske belab.

Ud over ejerens investering er der ikke mange private midler i BFU-
projekter. | nogle kommuner har man lokale bevaringsfonde, der gar ind og
stotter de enkelte sager. Ifalge spergeskemaet er der ogsa andre byer, der
har lignende fonde, og som angiver dette som arsag til ikke selv at oprette et
udvalg.

Udvalgenes informationsaktivitet

Omfanget af ansagninger athaenger af, hvor kendt BFU er. | vejledningen til
kommunerne om BFU fremhaeves vigtigheden af at informere offentligheden
om BFU.

Kommunerne benytter forskellige metoder til at udbrede kendskabet til
BFU. De fleste bruger annoncering og artikler i lokalpressen som den vigtig-
ste kilde. Der er ogsa eksempler pa BFU, der har henvendt sig direkte til
ejerne af bestemte bygninger, fx bygninger med kategori 1 og 2 i SAVE-
systemet, eller til bestemte bygninger i landsbyer, man ville starte en genop-
retning af. Andre eksempler er pavirkning via ejendomsmeeglere, hiemmesi-
der pa Internettet, pjecer, skiltning pa stilladser, hvor der gennemfgres om-
bygning med statte fra BFU m.m. Herudover naevner flere spredning af
kendskabet gennem “jungletrommerne”. Det kan veere i kommunens dialog
med borgerne, gennem handveerkere, foreninger, eller i bestemte lokalom-
rader. Hvis der fx. er én bygning, der modtager statte i et kvarter, hvor byg-
ningerne er ensartede, spreder kendskabet sig til ejerne af andre bygninger.

Der er dog kommuner, hvor kendskabet til BFU er begreenset, hvilket af-
spejler sig i, at bevillingerne ikke bruges. Flere giver udtryk for, at det har ta-
get tid at skabe kendskab til ordningen, men at det nu er begyndt at hjeelpe.
Der er dog fortsat udsving fra det ene ar til det andet, og i flere udvalg over-
vejer man derfor, om man skal laegge tildeling pa de tidspunkter af aret, hvor
folk normalt vil ga i gang med at renovere vinduer, tag m.m.

Effekter af ordningen

Som det fremgik tidligere, har kommunerne meget forskellige behov og der-
med forskellige motiver til at benytte BFU-ordningen. For nogle kommuner
giver BFU anledning til et ekstra skub i en allerede igangveerende beva-
ringsindsats, mens den for andre kommuner kan veere en ny anledning til at
beskaeftige sig med det.

Man kan diskutere, i hvor hgj grad tilskuddene deekker arbejder, der alli-
gevel ville blive udfgrt. Det er der ikke meget, der tyder pa; mange udvalg
giver tvaertimod udtryk for, at tilskuddene har haft en igangsaettende effekt,
og at man har veeret opmaerksom pa ikke at give penge til arbejder, som eje-
ren alligevel var pa vej til at lave selv.

De mange sma belgb, der udbetales i mange kommuner, er dels udtryk
for, at der er for fa bevillinger i forhold til ansggninger, og dels for en priorite-
ring af, at man gerne vil synliggare bade ordningen og udvalget. | flere ud-
valg har man séaledes veeret bevidst om, at en synligggrelse af udvalget gar
gennem synlige resultater. Det geelder iseer i starten, hvor BFU skal ggres
kendt for borgerne, og hvor der skal fremvises resultater, sa politikerne fort-
sat vil afsaette penge til ordningen. Neesten alle udvalg peger pa, at der pa
trods af de sma belgb ligger en stor motiverende og afsmittende effekt i til-
skuddet, bade overfor andre og overfor ejeren selv.

Ejendomme, som stattes med BFU, har lettere ved at opna seerligt favo-
rable lan (Gl-1an).

Flere interviewede fremhaever, at ordningen ogsa er med til at skabe en
dialog med borgerne omkring bevaringsspargsmal og om vedligeholdelse af
bevaringsveerdige ejendomme. Samtidig er den med til, for sma belgb, at



saette bygningsbevaring pa dagsordenen, hvilket mange giver udtryk for er
meget tiltraengt.

Erfaringerne tyder saledes pa, at der ligger en vaesentlig afsmittende ef-
fekt i ordningen pa flere punkter. Der er stor enighed om, at der lokalt er et
stort behov for de omrader, som ordningen deekker. Det geelder bevarings-
veerdige bygninger, der traenger til istandsaettelse, landsbyer, der traenger til
genopretning eller restrukturering, garde, der forfalder m.m. Alle interviewe-
de er samtidig enige om, at BFU udfylder et behov, som ikke kunne veaeret
daekket med andre ordninger. En kommune udtrykker forskellen i forhold til
bygningsfornyelsen med, at denne primeert er rettet mod udlejningsboliger
og deekker "indvendige” behov i bygningen (varme, bad, installationer m.m.),
mens BFU overvejende er rettet mod ejerboliger, og daekker udvendige for-
hold som tag, facade, vinduer m.m.

Kombination af BFU med andre tiltag

Der er ligeledes nogle af kommunerne, der har ambitioner om at koble BFU-
indsatsen sammen med andre typer byfornyelsesindsats, primaert helhedso-
rienteret byfornyelse fx over for landsbyer.

Man kan diskutere, hvordan resultaterne og investeringerne sikres pa
leengere sigt, saledes at bygningerne ikke igen forfalder eller pludselig byg-
ges om, sa bevaringsveerdien forsvinder. Her er bevarende lokalplaner en
mulighed. | de mere "erfarne” kommuner, der la&enge har haft en bevarings-
indsats, har man i mange tilfeelde ogsa bevarende lokalplaner i de omrader,
hvor der er mange modtagere af BFU-midler.

Arbejdet med BFU har da ogsa faet nogle kommuner til at overveje beva-
rende lokalplaner. | kommuner, der har mindre erfaring pa omradet, kan en
bevarende lokalplan opleves som en staerk indskraenkning i friheden, og de
er derfor ikke s& populeere. Omvendt er der ogsa kommuner, hvor modstan-
den mod lokalplanerne smuldrer, nar der abnes mulighed for tilskud gennem
BFU. Men, som en kommune gar opmaerksom pa, sa ger BFU-tilskud til en
enkelt ejendom ikke ngdvendigvis et helt omrade bevaringsveerdigt, ligesom
alle bygninger i et omrade med bevarende lokalplan ikke behaver at have
hgje SAVE-veerdier.
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Hovedproblemerne i byfornyelsesloven og
forslag til @ndringer i loven og dens anvendelse
i kommunerne

Hovedproblemer og forslag til eendringer i loven som helhed

Starsteparten af de offentlige tilskud til byfornyelse anvendes fortsat til byg-
ningsfornyelsen. Cirka to tredjedele af investeringsrammerne bruges til byg-
ningsfornyelsen, og ser man pa de reelle offentlige udgifter, er det naesten
70 pct., der bruges pa denne ordning. Lidt mere en 20 pct. af investerings-
rammen gar til aftalt boligforbedring og 13 pct. til helhedsorienteret byforny-
else.

Ser man pa kommunernes prioriteringer, er det saledes, at der gnskes
flere midler til alle ordningerne, men flest vil gerne have flere midler til byg-
ningsfornyelsen. Dette haenger samme med, at de andre ordninger stadig er
i en opstartsfase, og at flest kommuner har erfaringer med at bruge byg-
ningsfornyelsen, mens relativt fa har erfaringer med de andre ordninger.
Kommunerne har to hovedbegrundelser for at vaelge bygningsfornyelsen
fremfor aftalt boligforbedring og bygningsforbedringsudvalg. Den fgrste er, at
der er bedre styringsmuligheder, og at det er lettere at fa private ejere til at
medvirke. Den anden er, at stetteniveauet ofte er for lavt i de andre ordnin-
ger.

Der er en raekke arsager til, at bygningsfornyelsen fgrer il relativt omfat-
tende renoveringer med en hgj offentlig tilskudsandel. Selv om det ser ud til,
at omkostningsniveauet er faldet i de seneste ar, giver mange kommuner
saledes stadig udtryk for, at de @nsker, der skal gennemfgres en gennem-
gribende renovering af ejendommene, gerne til nybyggeriets kvalitetsniveau.
Kommunerne gnsker desuden gode muligheder for at styre fornyelsen og fa
private ejere til at medvirke, hvilket nemmest opnas, nar tilskudsandelen er
hgj.

Ved fastsaettelsen af de offentlige tilskud i bygningsfornyelsen tager man i
dag udgangspunkt i regler for stgtte, som ikke gradueres efter udgifternes
starrelse. Dette kan indebeere en hgj offentlig subsidiering, som kommuner-
ne derefter kan sg@ge at nedsaette ved forhandling med ejerne. Her har kom-
munerne en svaer forhandlingsposition i forhold til ejerne. Det vil veere nem-
mere for kommunerne at forhandle og begraense den offentlige udgiftsandel,
hvis man i stedet tager udgangspunkt i minimumsregler med en lav statte,
hvorefter denne kunne gges i tilfeelde af saerligt store bygningsmaessige
problemer i eiendommene.

Samtidig er det vigtigt, at kommunernes malsaetning for byfornyelsen, i
stedet for gennemgribende renovering, i hgjere grad begraenses til kun at
lafte ejendommene op pa et niveau, der ggr det muligt efterfalgende at gen-
nemfgre en fortsat lebende fornyelse pa markedsvilkar.

Hvis man egnsker en vaesentlig gkonomisk effektivisering af byfornyelsen,
vil det vaere ngdvendigt at revidere bygningsfornyelsen. Der er samtidig et
vist overlap mellem anvendelsen af bygningsfornyelse og aftalt boligforbed-
ring, idet ejendomme med middelstore renoveringsbehov vil kunne fornyes
med begge ordninger. Desuden er der en stor del af kommunerne, som me-
ner, at de forskellige ordninger i loven er sveere at koordinere. Dette peger i
retning af, at de to ordninger kunne kombineres.

En mulig Igsning, som kunne undersgges naermere, er generelt at basere
fornyelsen af bygninger og boliger pa en stgtteordning, der er en udbygning



af aftalt boligforbedring. Aftalt boligforbedring vil ikke veere tilstreekkelig til
alene at kunne Igse alle bygningsmaessige problemer. Det skyldes, at man
ikke kan forvente, at lejerne vil acceptere huslejestigninger til finansiering af
de mere grundlaeggende vedligeholdelses- og opretningsproblemer i ejen-
dommene, og at stetteniveauet er for lavt til, at mere omfattende renoverin-
ger kan gennemfgres. Tilskuddene i aftalt boligforbedring ma derfor supple-
res med muligheder for supplerende tilskud — eller stattede lan — til seerlige
bygningsmaessige problemer, fx reparation af tag og fag. Der kunne vaere
tale om nogle enkle stgttemuligheder for forskellige typer af byggearbejder
med faste regler for, hvad der kan stgttes, og hvor stor en andel af bygge-
omkostningerne der betales af det offentlige, fx hvis omkostningerne over-
stiger et vist niveau.

Et problem, som kan opsta ved en nedsaettelse af subsidieniveauet, kan
veere, at det bliver svaerere at fa mindre motiverede ejere i gang med en for-
nyelse af eiendomme, som kommunerne gerne ser fornyet. Man bar derfor i
denne forbindelse se pa, om man pa andre mader kan forbedre kommuner-
nes muligheder for at styre byfornyelsen.

En anden mulighed for skonomisk effektivisering, som ofte bruges i andre
lande, er, at ggre den offentlige stgtte indkomstafhaengig, saledes at det
iszer er beboere og ejere med lave indkomster, der far statte. Det bgr under-
sgges naermere, hvilke fordele og ulemper der er ved at ggre dette. Forde-
lene er bl.a., at man undgar at statte @get boligforbrug hos personer, som
selv har mulighed for at betale, og at man vil kunne give hgjere stgtte til
dem, der har sveert ved det. Ulemper er, at det kan blive sveerere at fa til-
slutning til byfornyelsen blandt de beboere, der far mindre statte, og at stot-
tesystemet bliver mere kompliceret. Indkomstafhaengig statte vil iszer vaere
en mulighed i forbindelse med den saerlige byfornyelsesboligsikring i byg-
ningsfornyelsen. Det kan ogsa taenkes i forbindelse med aftalt boligforbed-
ring og bygningsforbedringsudvalgenes langivning.

Udvidelser af lovens anvendelsesomrade

Undersggelsen viser, at kommunerne har en raekke byfornyelses- og byom-
dannelsesproblemer, som de ikke selv mener, de kan lgfte, og som ikke kan
fa stgtte efter loven. Det er naturligvis en politisk vurdering, hvad loven skal
bruges til, og i hvor hgj grad det er en kommunal eller en statslig opgave at
lgse problemerne.

Mange kommuner finder mulighederne for at renovere og omdanne tidli-
gere erhvervsejendomme og bygninger med blandet bolig og erhverv for
utilfredsstillende. Her mener kun fa kommuner, at zendringerne i reglerne pr.
1.1.2001 har forbedret deres muligheder. De gnsker bedre muligheder for at
renovere rene erhvervsejendomme til boligformal, og bedre regler for ejen-
domme med blandet bolig- og erhverv. Det geelder ogsa i forbindelse med
bygningsforbedringsudvalgenes arbejde, hvor man gnsker bedre muligheder
for at istandseette landbrugsbygninger. Der er desuden iseer mange kommu-
ner, som er utilfredse med, at loven ikke kan bruges pa offentligt ejede ejen-
domme uden boliger.

Mange kommuner har desuden problemer med omdannelse af zldre er-
hvervsomrader eller omrader med blandet bolig og erhverv og savner stgt-
temuligheder til Igsning af disse problemer.

Helhedsorienteret byfornyelse

Som naevnt i afsnittet side 52 er investeringsrammen for helhedsorienteret
byfornyelse ikke brugt op i de ferste fire ar, og overskydende rammer er
overfart til bygningsfornyelsen. @nskes rammen udnyttet fuldt ud, er der for-
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slag om, at ikke benyttede belgb seettes i en pulje, der kan sgges til ekstra
aktiviteter i de igangsatte sager. En anden made at udnytte rammen pa, vil
veere, overfor kommunerne at understrege fordelen ved at sammenkaede
den helhedsorienterede indsats med behovet for bygningsfornyelse.

Man kan derudover gare en indsats for i hgjere grad at fa de passive
kommuner pa banen. Blandt de kommuner, der endnu ikke har sggt hel-
hedsorienteret byfornyelse, peges der pa falgende barrierer:

— | omegnskommunerne er det isaer en manglende politisk enighed og en
vanskelig ansggningsprocedure, der naevnes

— Blandt de starre provinsbyer er det isaer den gkonomiske byrde — og
manglende ressourcer

— | de mindre provinsbyer er det herudover isaer den vanskelige ansag-
ningsprocedure

— Illandkommunerne er det gkonomien — og forvaltningernes knappe res-
sourcer, der fremtraeder som de mest markante barrierer.

Herudover kan tilfgjes, at det iseer er blandt de syv stgrste kommuner, at
der er mange, der mener, at rammen pa 10 mio. kr. er for lille i forhold til de
problemer, der er i deres byomrader.

@nskes en gget ansggningsmaengde, peger ovennaevnte umiddelbart pa,
at en gget ramme og @gede refusionsprocenter vil vaere saerdeles virksom-
me midler. Ogsa en forenkling af ansggningsproceduren ma formodes at
@gge antallet af ansggninger. En manglende lokal politisk enighed er vanske-
lig at pavirke.

Mange af ansggningerne er blevet afvist med begrundelse i tredjedels-
reglen. Hvis man giver mulighed for, at der kan s@ges til flere omrader uden
seerligt behov for bygningsfornyelse, vil det ogsa kunne gge antallet af an-
sggninger og udnyttelsen af rammen.

Informationsmaterialet om ordningen er blevet meget bedre igennem den
korte periode, men der kan maske vaere brug for en mere malrettet informa-
tion til forskellige typer af kommuner. Det fremhaeves desuden, at informati-
onsmaterialet kan henvende sig specifikt til bestemte modtagergrupper: Den
forvaltning, der er tovholder i den helhedsorienterede byfornyelse (typisk
teknisk forvaltning), de gvrige forvaltninger (hvordan kan de bruge den hel-
hedsorienterede byfornyelse), politikerne, de lokale beboere, virksomheder,
organisationer.

De fleste opfatter det som hensigtsmaessigt med to ansggningsrunder.
Men der er vaesentlige indvendinger. En af magistratskommunerne mener
séaledes, at man burde undga den sidste ans@gningsrunde. Der sammenlig-
nes med den almindelige bygningsfornyelse, hvor kommunerne administre-
rer de udmeldte belgb til bygningsfornyelse efter lovens regler og uden saer-
skilt ansagning. For de store kommuner er disse belab flere gange starre
end de 10 mio. kr., der er den maksimale ramme for den helhedsorienterede
byfornyelse. Man mener derfor, at én ansggningsrunde er tilstreekkelig.

Af interviewene fremgar, at der stort set er enighed bag kriterierne for
stgtte — og at man ikke synes, det har veeret vanskeligt at deekke sig ind i
forhold hertil. Der synes ogsa at veere opbakning bag selve det forhold, at
der skal opstilles kriterier.

Tidsfristen for udarbejdelse af byfornyelsesprogram opleves af mange
som for kort. Det foreslas, at den bar vaere 1 ar med mulighed for forleengel-
se.

Til gengeeld er der mange, der giver udtryk for, at der let kan ga for langt
tid fra kommunen har udarbejdet byfornyelsesprogrammet, til det ligger god-
kendt — farst i kommunen selv — derefter i ministeriet.

Der er en maksimal ramme pa fem ar for gennemfgrelse af byfornyelsens
foranstaltninger. Mange har ikke brug for sa meget tid. Men alle synes, det
er et rimeligt tidsperspektiv. Der er enighed om, at der skal veere frister, men
nogle mener ogsa, at der kunne vaere en starre mulighed for fleksibilitet i
seerlige situationer.



Ogsa refusionsprocenterne far mange kommentarer. Generelt vil man
gerne have sterst mulig refusion til de aktiviteter, man har pa programmet,
0g mange mener, at 20 pct.’s-refusionen er for lille. Der udferes et for stort
arbejde i forhold til, hvad kommunerne reelt far ud af det. Guleroden til de
gvrige forvaltninger burde vaere starre. Meget gar til konsulenter. Alligevel er
der en vis forstaelse for, at man far en stgrre refusion til de foranstaltninger,
det maske er vanskeligst at finde lokale midler til.

Flere kommuner foreslar, at reglerne for den statslige refusion andres,
séledes at private midler, der indgér i Igsningen af byfornyelsesprogrammets
opgaver, ogsa kan tildeles statslig statte.

Endelig kan der peges pa behovet for en bedre statslig koordinering af
forskellige puljer, som er placeret i forskellige ministerier. En klarere udmel-
ding om, hvornar de forskellige puljer kan kombineres med helhedsorienteret
byfornyelse og hvordan, vil ggre det betydeligt nemmere for kommunerne.

Bygningsfornyelsen

| ovenstaende gennemgang af kommunernes erfaringer med bygningsforny-
elsen er fremkommet en raekke forhold, som kommunerne er mindre tilfredse
med eller gerne vil have sendret. Der er desuden i forbindelse med spgrge-
skemaundersggelsen og fokusgruppeinterview fremsat nogle mere direkte
forslag.

Lovens anvendelsesomrade

Mange kommuner ser det som en mangel, at der ikke kan fas statte fil
istandseettelse af offentlige bygninger (uden boliger) under bygningsfornyel-
sen.

Ogsa reglerne for, hvornar og hvordan erhvervsbygninger kan ombygges
til boliger, er man mindre tilfredse med. En kommune med en nyere byg-
ningsmasse vil gerne kunne gennemfgre byfornyelse i erhvervskvarterer,
hvor en del af erhvervsejendommene kunne indga i fornyelsesplanen med
henblik pa at etablere integrerede bolig- og erhvervsomrader. Samtidig kun-
ne man benytte lejligheden til at fa renset forurenede grunde.

Reglerne for opfagrelse af nybyggeri med stotte efter byfornyelsesloven
bruges ikke af mange kommuner og er maske overfladige. Kommunerne er i
tvivl om, hvorvidt det er en gkonomisk fordel for dem. De mister en del af de-
res investeringsramme, og de finder det mere besveerligt end lov om almene
boliger, som de maske er mere fortrolige med.

Meget fa kommuner er interesserede i at bruge muligheden for at ekspro-
priere ejendomme (rade over). Men nogle mener, at det har en psykologisk
betydning i forhold til modvillige ejere, at reglerne findes. Det ma overvejes,
om det er rimeligt at beholde regelsaettet.

En kommune foreslar, at der indfares stgtte til nedrivning af de meget
darlige boliger pa landet for at undga en social slagside i landdistrikterne.

Fordeling af midlerne til byfornyelse

Mange kommuner gnsker det nuveerende fordelingssystem med udmeldte
investeringsrammer eendret. De foretreekker i stedet en tilbagevenden til det
gamle system med ansggninger fra kommunerne. De udmeldte investerings-
rammer er ofte for sma til at kunne daekke blot et enkelt projekt. Undersagel-
sen viser dog, at relativt fa kommuner har fglt sig forhindret i at bruge loven
pa grund af dette problem.

Reglerne for gennemfarelse
Det volder problemer for kommunerne, at man samtidig med byfornyelses-
beslutningen skal udmelde et maksimum for husleje. Dette kan vaere sveert
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pa et tidspunkt, hvor man ikke har fastlagt renoveringen i detailler og heller
ikke kender den endelige finansiering.

Nogle kommuner mener, at lejernes vetoret kan betyde, at ombygningen i
ejendommen ikke bliver hensigtsmeessig, og at det kan forhindre sammen-
lzegning af lejligheder.

Andre foler ikke, at de har gode nok sanktionsmuligheder over for ejere,
som ikke vil fglge de opfordringer, kommunen kommer med.

Endelig er der ikke helt tilfredshed med reglerne for salg af rade over-
ejendomme.

Generelt mener mange kommuner, at der et fortsat behov for mere for-
enkling af reglerne.

Mindre kommuner papeger, at de ikke har opgaver nok til at kunne op-
bygge et erfaringsgrundlag. De anbefaler, at byfornyelseslovgivningen i hg-
jere grad tilpasses de sma kommuners vilkar.

@konomiske forhold/forhandlet finansiering

En af de mindre kommuner foreslar ordninger baseret pa tilskud frem for lan.
Man mener, at det ville medfere en nemmere sagsbehandling til de mange
sma sager i de sma kommuner.

En anden kommune foreslar, at stgtten differentieres, saledes at der ind-
fores forskellige stattesatser til forskellige typer af arbejder.

Det er fa kommuner, som bruger lovens reglerne om forhandlet finansie-
ring. Men indfgrelse af reglerne har medvirket til, at kommunerne mere aktivt
forsgger at begraense de offentlige udgifter til bygningsfornyelsen ved at la-
de ejerne selv finansiere en del af dem. Det bar overvejes at @ndre regler-
ne, saledes at de daekker den praksis, kommunerne reelt bruger, bl.a. at for-
handlinger foregar fer en byfornyelsesbeslutning og ikke efter.

Kommunerne bruger mange forskellige fremgangsmader i forbindelse
med forhandlingerne, og en del kommuner forhandler slet ikke. Der kunne
vaere behov for en vejledning til kommunerne om, hvilke principper man kan
bruge i forhandlinger, og hvordan de kan gennemfares.

Endelig kunne man lade byggeskadefonden forsikre alle arbejder, der
gennemfgres i tilknytning til byfornyelsen, uanset finansieringen.

Aftalt boligforbedring

Ordningen om aftalt boligforbedring ser ud til i det store hele at fungere godt.
Blandt kommunerne er aftalt boligforbedring desuden byfornyelseslovens
naestmest populaere ordning, kun overgaet af den traditionelle bygningsfor-
nyelse. Bade ejer- og lejerorganisationer er generelt tilfredse med ordnin-
gen. De mener, loven er blevet bedre i sin nuvaerende udformning sammen-
lignet med tidligere bestemmelser om privat byfornyelse.

En tredjedel af de kommuner, der har deltaget i spgrgeskemaundersggel-
sen, gnsker andringer i den nuveerende fordeling af statens midler til aftalt
boligforbedring. De mener ikke, at der som nu bar veere en fast fordeling pa
ejerformer — private udlejningsejendomme og andelsboliger.

En del kommuner mener ogsa, at den overordnede ramme er for lille
sammenlignet med den store efterspergsel, de mener, kan konstateres.

Samtidig har flere brugere af loven, bade i kommunerne og i ejer- og le-
jerorganisationerne, peget pa en raekke mulige forbedringer. Kritikken vedrg-
rer ikke s& meget lovens principper, som den made, regler og procedurer er
udformet.

Bade repraesentanter for kommunerne og repraesentanter for organisatio-
nerne mener, at loven kan geres endnu bedre, hvis man forenkler og smi-
diggere forhandlingsforlgbet. Det er en udbredt opfattelse bade blandt bru-
gerne og kommunerne, at administrationen er for omfattende, bureaukratisk
og kompliceret. De peger p3a, at isaer ikke professionelle udlejere har behov



for radgivning fra konsulenter. Men det er ogsa et synspunkt, at de stadige
ndringer og justeringer i loven er et problem i sig selv.

Et andet forslag til forenkling er, at aftalt boligforbedring og bygningsfor-
nyelsen samarbejdes til én stgtteordning. Dette kan suppleres med direkte
tilskud til seerligt nedvendige bygningsarbejder, som administreres pa sam-
me made som de tidligere 10.000 kr.’s-tilskud og CO,-tilskuddene.

Forslag vedrarende kommunale kriterier, herunder reservationsregler

— Forkortelse af perioden fra udmeldelse af de kommunale kriterier til kom-
munerne kan indsende reservationsmeddelse til ministeriet. Eventuelt, at
kommunerne selv fastseetter fristerne

— En stgrre hensyntagen til omfanget af ansggninger og forbedringsbeho-
vene i kommunerne ved uddeling af rammer

— Mere information til udlejere vedrgrende reservationsregler nar udlejere
veelger at kombinere aftalt boligforbedring med vedligholdelsesmidler.

Forslag vedrerende radgiverfunktionen, herunder gyldighedsregler

— Krav om, at kommunerne har pligt til at informere en uvildig part, fx Byfor-
nyelseslinien, om hvilke udlejere, der har faet tilsagn om stgtte til aftalt
boligforbedring, saledes at disse kan formidle kontakt til radgivere.

— Gyldighedsregler bar forenkles og g@res mere fleksible, sa en forbed-
ringssag ikke risikerer at blive ugyldiggjort pa grund af mindre forglem-
melser og/eller mindre aendringer af forbedringsprojektet

— Reglen om, at kommunerne skal udmelde huslejekonsekvenserne til le-

jerne, kan geres mere fleksibel, saledes at der ikke kraeves ny udmelding,

hvis huslejen ender med at afvige i mindre grad fra det stipulerede. Der
kan fastsaettes en greense for hvor meget den endelige husleje ma afvige

Lgbende opdatering af vejledninger og lovstof.

Forslag vedrerende rentefastsattelse og indeksering

— Udregningen af aftalt boligforbedringsprocenten foretages centralt, enten i
By- og Boligministeriet eller hos Byfornyelseslinien. Udregningen skal fo-
retages dagligt og kunne ses pa Internettet

— Alle belgb i aftalt boligforbedring indekseres. Dette ma ngdvendigvis
medfgre, at ogsa den samlede statslige ramme, der afsaettes til aftalt bo-
ligforbedring, saettes op.

Forslag vedrerende lejertilslutning

— Reglen om, at alle lejere skal have samme tilbud, besveerligger forbedrin-
ger gennemfgart enkeltvis i boligerne. Reglen kunne afskaffes, evt. be-
greenses til seerligt omfattende forbedringer.

Forslag vedregrende udbuds- og licitationsregler
— Belgbsgraensen for arbejder, der skal udbydes i licitation, bar haeves.

Bygningsforbedringsudvalg

Som helhed viser evalueringen af denne ordning, at den er rimeligt velfunge-
rende og opfylder sine formal. Dog har den maske faet en for lille anvendel-
se i landsbyerne og pa landet.

Der er fremkommet en reekke kritikpunkter i undersggelsen og nogle di-
rekte forslag til forbedringer af ordningen

— Det er ikke er muligt at statte en "opgradering” af en bygnings SAVE-
veerdi, dvs. benytte ordningen til at forskenne grimme bygninger, der kun-
ne ggres smukke.
— Beboelseskriteriet er for snaevert i relation til, at mange bygninger (isaer
pa landet) kun er delvist beboede, og at mange eldre erhvervs- eller pro- 103
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duktionsbygninger fylder meget i bybilledet i landsbyer og mindre provins-
byer.

De sma belgb, der mange steder afseettes til udvalgene, og sma tilskud il
de enkelte sager, betyder, at administrationsbyrden pr. sag bliver meget
stor i forhold til omfanget. Det kan fgre til overvejelser om at nedlaegge
udvalget. En kommune foreslar, at det i stedet skal vaere muligt at give
kontant tilskud til de sma opgaver og kun give lan til starre arbejder. En
anden mulighed er, at By- og Boligministeriet fastseetter en mindsteram-
me, som skal veere til radighed for udvalgene, og et minimumsbelgb for
de givne lan.

| flere kommuner er de lave ejendomspriser og belaningsmuligheder et
problem, bl.a. fordi det gar de kommunale investeringer usikre. En kom-
mune foreslar, at der laves en speciel pulje med direkte tilskud til beva-
ringsopgaver i sma kommuner med lavt beskatningsgrundlag, da de har
sveert ved at udnytte loven i sin nuvaerende form.

Der kan veere opstaet nogle misforstaelser om privat finansiering og eje-
rens bidrag. | nogle kommuner er det blevet opfattet sddan, at kommu-
nerne selv skal skaffe en vis andel private midler, hvilket kan vaere med-
virkende til, at nogle kommuner afholder sig fra at oprette et BFU. Dette
er parallelt til, at der i indtastningsskemaerne til BOSSINF (By- og Bolig-
ministeriets database om byfornyelse) ofte sker en forveksling af midler
fra "private” og "ejere”.

For at undga, at offentlige midler bruges pa ejendomme, hvor ejeren selv
har rad til fornyelsen, kunne man overveje at indfere indkomstkriterier for
stotte — evt. kreeve, at udvalgene selv opstillede sddanne kriterier.

| flere interviews ggres der opmaerksom pa, at bygninger med ejerlejlig-
heder er vanskelige at stgtte pga. et stort administrative besveer, da hver
enkelt lejlighed skal behandles individuelt.

Den politiske stemning og interesse for bygningsbevaring er i mange
kommuner begreenset. En kommune foreslar, at der fremstilles et materi-
ale til politikerne, hvor det enkelt og klart fremgar, hvilke fordele der er for
kommunen.

Kravene til udvalgets sammensaetning er for sneevre. Flere neevner fx
kravet om lejerrepraesentanter som irrelevant, da der mange steder er fa
lejeboliger, og ordningen i hgjere grad retter sig mod ejerboliger. En kom-
mune foreslar derfor at lempe kravene til udvalgets sammensaetning. Det
skal dog siges, at i praksis er der flere kommuner, der har fortolket disse
krav relativt fleksibelt.

En starre bygningsteknisk viden i udvalgene kan opnas med mere fleksi-
ble krav til udvalgets sammensaetning, gennem oplysning og uddannelse
til medlemmerne (handbgger, vejledninger, kurser m.m.), og ved at gare
det muligt at traekke pa ekstern ekspertbistand.

Kommunerne kan opfordres — og vejledes — til i hgjere grad at kombinere
bygningsforbedringsudvalgenes indsats med bevarende lokalplaner og
brug af helhedsorienteret byfornyelse.

Der gnskes mulighed for at stagtte indretning og forbedring af forsamlings-
huse.
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Summary

By og Byg Results 018: Evaluation of the Danish Urban
Renewal Legislation

Changes in urban renewal legislation in 1998
This report is an evaluation of the new Danish urban renewal legislation that
went into force at the beginning of 1998.

The new legislation opened for possible public support of four different
kinds of renewal of buildings and urban areas:

1 Renovation of buildings (Bygningsfornyelse): Thorough renovation of
domestic buildings in great need of repairs and improvements.

2 Agreed housing improvement (Aftalt boligforbedring): Minor improvement
or repair of domestic buildings made as a result of an agreement be-
tween landlords and tenants.

3 Comprehensive urban renewal (Helhedsorienteret byfornyelse): Renewal
of well-defined urban areas aimed at other renewal tasks than renovation
of buildings.

4 Building repair committees (Bygningsforbedringsudvalg): Repairs and
conservation of buildings worthy of preservation, and housing in the
countryside.

Background for the new legislation and its objectives

The background for the new legislation was that urban renewal tasks in
Denmark had undergone a change during the 1990s. The most run-down
part of the housing stock had been renovated. The future renewal tasks
were to a large extent sited in buildings and urban areas with less serious
physical problems than earlier. Moreover, new needs in support of efforts in
relation to broader urban problems had emerged in neighbourhoods with
combined social and physical problems as well as the need to solve
structural problems of cities and towns.

The main objectives of the new legislation were to extend the scope of
the earlier renewal policy to include solutions to broader urban problems and
to make the renovation of buildings more effective economically. The main
instruments to obtain the latter objective were to a large extent to leave the
initiative and the decision of renovating buildings to the owners, and to
introduce a system of negotiation between local authorities and owners
regarding the extent of public financial support for renewal projects.
Moreover, it was an objective to simplify rules and procedures concerning
urban renewal.

Methods of the evaluation

The main data source of the evaluation is a survey among local authorities
based on a questionnaire on the Internet. The survey highlights urban
renewal strategies and policies performed by local authorities, how they
make use of the legislation and their opinions on its usefulness and
problems. Moreover, qualitative methods were used to evaluate the
operation of comprehensive urban renewal and building repair committees.

Main conclusions
The introduction of the new programme of comprehensive urban renewal
seems to have been a great success and it has been used in a wide range



of municipalities with cities and towns of different sizes. Sixty per cent of
local authorities express their wish to use the programme, especially in cities
and major towns. It is an experience from many projects that the public
financial support of area improvement generates private investment in the
area. The projects give rise to a more intensive co-operation between local
authorities and citizens and to public-private partnerships with local firms.

It has become a general trend that the initiative for renovation of buildings
comes from the owners of properties. This has simplified procedures and to
some extent reduced the costs of the projects. However, the introduced new
principles of negotiations on the extent of public financial support have not
been used very much, and thus there has only been a limited effect for
public costs by application of these principles. It is a general conclusion of
the evaluation that the most of the public financial support for urban renewal
is still used for quite expensive building renovation projects with a high share
of public subsidisation. It is proposed in the report to combine the more
expensive programme on renovation of buildings with the less expensive on
agreed housing improvement to obtain a simplification of the whole
legislation and to make subsidies more efficient.
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Bilag 1. Spergeskemaundersggelsen

Spargeskemaets indhold og opbygning

Spgrgeskemaet indeholder spargsmal vedrgrende hver af de fire ordninger i
byfornyelsesloven: Helhedsorienteret byfornyelse, Bygningsfornyelse, Aftalt
boligforbedring og Bygningsforbedringsudvalg. Der er desuden nogle
spergsmal, som vedrgrer byfornyelsesproblemer i kommunerne og deres
strategier for byfornyelse generelt. En oversigt over spgrgsmalene findes
sidst i bilaget.

Fremgangsmaden i dataindsamlingen

Besvarelsen af spgrgeskemaet er foregadet via Internettet. Kommunerne har
ved opkald til en hjemmeside péa nettet kunnet udfylde spagrgeskemaet. Her-
fra er de indtastede data automatisk lagt over i en database.

Kommunerne blev i ferste omgang kontaktet med post, hvor de blev bedt
om at opgive en kontaktpersons e-mailadresse, séledes at al kommunikation
kunne forega via Internettet. Dernezest blev de kommuner, der ikke havde
svaret tilbage, rykket telefonisk. Efter denne proces havde over 200 kommu-
ner givet tilsagn om, at de gnskede at deltage i undersagelsen.

Derneest blev en e-mail udsendt til de deltagende kommuner med et link
til spgrgeskemaet pa Internettet. Denne blev efterfulgt af 1-3 rykkere, ligele-
des over e-mail (til de kommuner, som ikke havde besvaret spgrgeskemaet
inden for 14 dage). Senere blev nogle af de starre kommuner kontaktet te-
lefonisk, da deres medvirken i undersggelsen blev skannet at veere af vital
betydning. Derudover blev kommuner, som havde anvendt byfornyelseslo-
ven, prioriteret hgjere end dem, der ikke havde.

Svarfrekvenser

Ud af landets 275 kommuner blev spgrgeskemaet besvaret af 158 kommu-
ner - en svarprocent pa 57,5 pct. Svarprocenten for Kgbenhavn, magistrats-
kommunerne og de stgrre bykommuner er vaesentligt hgjere en gennem-
snittet (se nedenstaende tabel).

Svarprocenter for kommuner opdelt efter urbaniseringsgrad (se bilag 2).

Svarprocent for hver kommu- Procent som har  Svarprocent efter urbani- - Procent som har be-
negruppe, opdelt efter brug af  besvaret spargeske- seringsgrad svaret spargeske-
loven maet maet
Kgbenhavn 100,0 7 store centralkommuner 100,0
Magistratskommuner 100,0 Omegnskommuner 51,1

Starre bykommuner 77,1 Starre provinsbyer 79,3

Andre m. starre aktivitet 429 Mindre provinsbyer 475

Andre m. mindre aktivitet 55,5 Landkommuner 55,8

Uden aktivitet 56,9

70,9 pct. af de kommuner, som ifglge registerdata havde anvendt loven
om aftalt boligforbedring, besvarede spagrgeskemaet. For bygningsforbed-
ringsudvalgs vedkommende blev spgrgeskemaet besvaret af 69,7 pct. af de
kommuner, der havde oprettet et udvalg 1998-2000. For bygningsfornyelsen



gjaldt det, at 56,2 pct. af kommunerne havde besvaret spgrgeskemaet i for-
hold til registerdata. Mht. til helhedsorienteret byfornyelse havde 72,7 pct. af
de kommuner, der havde ansggt om midler, svaret pa spargeskemaet.

Oversigt over antal svar pa forskellige grupper af spargsmal
fordelt pa kommunegruppe og urbaniseringsgrad

Nedenfor er vist, hvor mange kommuner der har svaret pa forskellige typer
af spargsmal i spgrgeskemaet. | farste skema er kommunerne grupperet
efter byfornyelsesaktivitet — i det andet efter urbaniseringsgrad.

Antal svar fordelt p& grupper efter byfornyelsesaktivitet (se bilag 2).

Spergsmal vedrgrende: Keben-  Magi- Stgrre by- Andre m. Andre m. Kommu- Alle kom-
havn stratskom kommuner stgrre ak- mindre  neruden  muner
muner tivitet  aktivitet aktivitet
Generelt om byfornyelsesloven 1 4 27 16 47 12 107
Om hvorfor de ikke har brugt loven 2 24 25 51
Om helhedsorienteret byfornyelse 1 4 14 8 12 2 41
Om hvorfor de ikke har sggt helhedsorienteret byfornyelse 13 8 36 10 67
Om programfasen i helhedsorienteret byfornyelse 4 12 6 7 2 31
Om bygningsfornyelse 1 4 25 11 30 9 80
Om hvorfor de ikke har sggt bygningsfornyelse 2 5 18 3 28
Om hvorfor der ikke er brugt forhandlet finansiering 9 5 24 8 46
Om syn pa aftalt boligforbedring generelt 1 4 27 16 47 12 107
Om erfaringer med aftalt boligforbedring 1 4 23 10 22 1 61
Om bygningsforbedringsudvalg 3 14 5 12 3 37
Om hvorfor de ikke har brugt bygningsforbedringsudvalg 1 1 13 13 59 34 121

Antal svar fordelt pa urbaniseringsgrad.

Spergsmal vedrgrende: Store cen-  Omegns-  Starre pro- Mindre pro- Landkom-  Alle kom-
tralkommu- kommuner vinsbyer  vinsbyer muner muner
ner
Generelt om byfornyelsesloven 7 1 23 14 52 107
Om hvorfor de ikke har brugt loven 12 5 34 51
Om helhedsorienteret byfornyelse 7 4 10 5 15 41
Om hvorfor de ikke har sggt helhedsorienteret byfornyelse 7 13 9 38 67
Om programfasen i helhedsorienteret byfornyelse 1 10 5 11 31
Om bygningsfornyelse 7 5 20 12 36 80
Om hvorfor de ikke har sggt bygningsfornyelse 6 3 2 17 28
Om hvorfor der ikke er brugt forhandlet finansiering 3 8 7 28 46
Om syn pa aftalt boligforbedring generelt 7 1 23 14 52 107
Om erfaringer med aftalt boligforbedring 7 7 19 8 20 61
Om bygningsforbedringsudvalg 3 2 13 4 15 37
Om hvorfor de ikke har brugt bygningsforbedringsudvalg 4 21 10 15 71 121
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Oversigt over spgrgsmal

Spergsmal alle kommuner

1 Angiv kommune, kommunekode samt dit navn og din e-mail adresse.

2 Hvilke bolig- og bymeessige problemer er de vaesentligste i jeres kom-
mune?

3 Hvor brugbar mener du, at byfornyelsesloven er til at Igse disse proble-
mer?

4 Hvor relevante er de forskellige ordninger i byfornyelsesloven for jeres
kommune at anvende (uanset om | har brugt dem eller gj):

5 Har din kommune taget — eller har planer om det i de naermeste ar — by-
fornyelsesbeslutninger under den nye lov fra 1.1.98, givet statte til aftalt
boligforbedring eller oprettet bygningsforbedringsudvalg?

Spergsmal til kommuner som ikke har brugt byfornyelsesloven
6 Hvad er hovedarsagerne til at kommunen ikke har brugt eller vil bruge
byfornyelsesloven?

Spergsmal til alle kommuner som har brugt byfornyelsesloven

7 Hvad har vaeret kommunens vigtigste malseetninger for byfornyelsen?

8 Har kommunen udpeget et byomrade/landsby, hvor en seerlig omrade-
indsats/omdannelse gennemfares?

9 Huvilke typer af byomrader har kommunen udpeget til en seerlig indsats?
(Afkryds de omradetyper som er udpeget)

10 Huvilke strategier og principper har veeret vaesentlige i kommunens valg af
byomrader til fornyelse, og ved gennemfgrelsen af fornyelsen?

11 Mener kommunen, at fordelingen af investeringsrammerne for byfornyel-
se pa de forskellige ordninger er rigtig? Hvilke ordninger begr oppriorite-
res?

12 Er det kommunens opfattelse, at de forskellige ordninger i byfornyelsen
supplerer og stetter hinanden pa en god made eller er der for meget
overlapning og/eller darlige muligheder for koordinering mellem dem?

13 Der er en raekke byfornyelsesopgaver, som byfornyelsesloven slet ikke —
eller kun med besveaer — kan bruges til. | hvor hgj grad er det af veesentlig
betydning for kommunen at der er begraensninger pa om loven kan bru-
ges til nedenstadende opgaver?

14 Har eendringerne i loven pr 1.1.2001 vedrgrende regler for erhvervsejen-
domme i byfornyelsen betydet en veesentlig forbedring for kommunen?

15 Hvad er de stgrste barrierer for brug af byfornyelsesloven i jeres kom-
mune?

16 Har kommunen sggt om reservation af midler til helhedsorienteret byfor-
nyelse — evt. s@gt og faet afslag?

Spergsmal til kommuner som ikke har sggt Helhedsorienteret

byfornyelse

17 Hvorfor har kommunen ikke sagt statte til helhedsorienteret byfornyelse.

18 Har kommunen overvejelser om at sgge stgtte til helhedsorienteret by-
fornyelse indenfor de naeste 3 ar?

Spergsmal til kommuner som har sggt Helhedsorienteret byfornyelse

19 Hvilke foranstaltninger sggte kommunen stgtte til under helhedsoriente-
ret byfornyelse (seaet kryds).

20 Hvordan vurderer kommunen By- og Boligministeriets administration af
ordningen og principperne for tilsagn?

21 Hvem har taget initiativ til at man gik i gang med Helhedsorienteret by-
fornyelse?

22 Hvem var involveret i arbejdet med ansggningen om reservation

23 Har kommunen faet tildelt reservation til helhedsorienteret byfornyelse?



24 Hvem har veeret involveret i udarbejdelsen af byfornyelsesprogrammet?

25 Har arbejdet med helhedsorienteret byfornyelse betydet en generel for-
bedring af kommunens samarbejde internt og med borgerne?

26 Har kommunen oplevet at der er barrierer for gennemfarelse af helheds-
orienteret byfornyelse.

27 Har kommunen konkrete forslag til &ndringer af lovens bestemmelser
om helhedsorienteret byfornyelse?

28 Har kommunen taget — eller pataenker at tage — byfornyelsesbeslutninger
om bygningsfornyelse efter de nye byfornyelseslov fra 1.1.98?

Spergsmal til kommuner som ikke har brugt bygningsfornyelse
29 Hvad er arsagen til at kommunen ikke har brugt bygningsfornyelsen un-
der den nye lov eller har planer om dette.

Spergsmal til kommuner som har brugt bygningsfornyelse

30 Huvilke principper har veeret afggrende for udvaelgelse af ejendomme til
bygningsfornyelse.

31 Er det fortsat vigtigt for kommunen at have mulighed for at ekspropriere
ejendomme (rade over), hvis ejere ikke vil medvirke i bygningsfornyel-
sen?

32 Hvorfor har kommunen valgt at bruge bygningsfornyelsen fremfor at
gennemfgre fornyelsen i de pageeldende ejendommene ved hjeelp af af-
talt boligforbedring eller via bygningsforbedringsudvalg? Hvilke forhold
var vaesentlige herfor?

33 Hvilke principper har veeret afggrende for hvordan bygningsfornyelsen
gennemfgres i eiendommene.

34 Hvordan fungerer reglerne i byfornyelsesloven for, hvilke ejendomme der
kan fa stette til bygningsfornyelse, og for den fornyelse der kan gen-
nemferes med stotte?

35 Har kommunen gennemfort — eller har planer om — nybyggeri pa grunde,
hvor byfornyelsesloven har veeret anvendt til nedrivning?

36 Hvis nybyggeri er stattet efter lov om almene boliger, hvad er arsagerne:

37 Hvordan opfatter kommunen administrationen af bygningsfornyelsen? |
hvor hgj grad er det tungt og ressourceforbrugende at bruge ordningen.

38 Har kommunen brugt eksterne konsulenter (byfornyelsesselskaber og
lignende) i forbindelse med bygningsfornyelsen?

39 Har &ndringerne med den nye lov i 1998 (Sammenleegning af beslut-
ningstyper m.v.) fart til en forenklet administration?

40 Synes | at det tager for lang tid at gennemfare en byfornyelsessag?

41 Har de nye regler og procedurer efter 1.1.98 betydet en tidsmeessig for-
kortelse af planlaegningsforlgbet i bygningsfornyelsen?

42 Hvordan fungerer de enkelte regler og procedurer i forbindelse med byg-
ningsfornyelse, som ikke gennemferes pa ejers initiativ efter § 11, stk. 5 i
loven?

43 Har kommunen anvendt ordningen med stgtte til beboerkonsulent?

44 Har kommunen seerlige interne regler/procedurer med henblik pa at be-
graense de samlede ombygningsudgifter (fx kalkuler over de samlede
udgifter allerede ved beslutningen)?

45 Hvor ofte overskrides budgettet med efterfglgende behov for mertilsagn
til ejerne?

46 Har kommunen en bestemt politik i forhold til mertilsagn til ejerne?

47 Har kommunen seerlige interne regler/procedurer med henblik pa at sikre
kvaliteten af bygningsfornyelsen.

48 Har kvaliteten af arbejderne aendret sig efter afskaffelsen af de kvalitets-
normer, der var i den tidligere lov?

49 Er lovens regler om ejernes pligt til at udarbejde vedligeholdelsesplaner
efter fornyelsen — og kommunens pligt til at fgre tilsyn hermed — rimeli-
ge?
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50 By- og Boligministeriet fordeler investeringsrammer til kommunerne efter
faste fordelingstal. Er det en god fremgangsmade?

51 Har kommunen forsggt at nedbringe de offentlige udgifter i bygningsfor-
nyelsen ved at forhandle finansieringen med ejerne efter § 57 i loven.

52 Hvad er hovedarsagerne til at kommunen ikke har fors@gt at forhandle fi-
nansieringen?

53 Foretraekker kommunen at forhandle med ejerne om de selv betaler dele
af fornyelsen udenfor byfornyelsesbeslutningen (egenfinansiering), eller
at gennemfgre forhandlinger efter lovens § 57 efter at beslutning er ta-
get?

54 Hvad er fordele og ulemper ved at aftale egenfinansiering fgr en byfor-
nyelsesbeslutning fremfor forhandling om nedsat stotte efter § 577

55 | hvilke ejendomme er ejerne mest villige til at lave aftaler om egenfinan-
siering eller reduceret stgtte?

56 Hvad er kommunens erfaringer med forhandlingerne?

57 Hvilke krav/principper bruger kommunen, som udgangspunkt for for-
handlinger:

58 | hvilket omfang er der i forbindelse med beslutninger, som er taget efter
den nye byfornyelseslov fra 1998, sket en reduktion i den andel af de
samlede ombygningsudgifter m.v. i de enkelte ejendomme, som betales
med offentlig statte,?

59 Har kommunen forslag til &endringer i loven, som vil ggre bygningsforny-
elsen mere anvendelig for kommunerne?

Spergsmal om aftalt boligforbedring? (alle kommuner som har brugt

loven)

60 Hvad er kommunens generelle syn pa den ordning i byfornyelsesloven,
som hedder "Aftalt boligforbedring”?

61 Er det rimeligt at midlerne er opdelt efter ejerform og at der er afsat % til
private udlejningsejendomme og Y til andelsboliger?

62 Er fordelingsn@glen for investeringsrammerne mellem sma og store
kommuner rimelige?

63 Bgr almene boliger ogséa kunne indga i ordningen?

64 Har kommunen givet tilsagn til aftalt boligforbedring efter 1.1.987?

Spergsmal til kommuner som har brugt Aftalt boligforbedring

65 Har kommunen haft seerlige principper, som har veeret veesentlige for til-
sagn om aftalt boligforbedring.

66 Hvilke prioriteringsprincipper har kommunen offentliggjort fgr indkaldelse
af ansggninger pr. 1.5?

67 Har kommunen forsagt at aktivere og motivere ejerne til at igangsaette
aftalt boligforbedring?

68 Har kommunen givet direkte radgivning i forbindelse med forhandlinger
mellem ejere og lejere?

69 Har kommunen undersggt kvaliteten af de bygningsforbedringer, som er
gennemfart med aftalt boligforbedring?

70 Hvilke forhold gar loven mindre anvendelig/virker som barrierer?

71 | hvor mange tilfeelde siden 1998 har private udlejere mattet opgive en
reservation, udelukkende fordi en aftale med lejerne ikke kunne gen-
nemfgres? Hvor stor en andel af reservationerne ved kommunen med
sikkerhed er bortfaldet af denne grund?

72 Har kommunen nogen forslag til hvordan aftalt boligforbedring kunne go-
res mere brugbar og evt. erstatte bygningsfornyelsen?

73 Har kommunen oprettet — eller besluttet at oprette — et bygningsforbed-
ringsudvalg?



Spergsmal til alle som ikke har brugt bygningsforbedringsudvalg
74 Hvad er arsagerne til at kommunen ikke har oprettet bygningsforbed-
ringsudvalg?

Spergsmal til kommuner som har brugt bygningsforbedringsudvalg

75 Hvad har veeret kommunens vigtigste grunde for at oprette bygningsfor-
bedringsudvalg?

76 Hvordan vurderer kommunen ordningen med bygningsforbedringsud-
valg? Hvilke forhold skaber problemer for brug af ordningen?

77 Hvilke aendringer kunne forbedre ordningen?

Spergsmal til alle
78 Har du kommentarer i gvrigt?
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Bilag 2. Kommunegrupperinger

Gruppering efter urbaniseringsgrad

Kommunerne er delt op efter urbaniseringsgrad i fglgende typer:

1

2

Store centralkommuner (de syv stgrste bykommuner): Kgbenhavn, Fre-
deriksberg, Odense, Esbjerg, Randers, Arhus, Alborg
Omegnskommuner til disse (defineret udfra pendlingskriterier, 45 kom-
muner): Albertslund, Ballerup, Brandby, Drager, Gentofte, Gladsaxe,
Glostrup, Herlev, Hvidovre Hgje-Tastrup Ishgj, Ledgje-Smgrum, Lyngby-
Taarbaek, Redovre, Sgllerad, Tarnby, Vallensbaek, Veaerlgse, Allerad,
Birkergd, Farum, Fredensborg-Humlebaek, Harsholm, Karlebo, Stenlgse,
JlIstykke, Greve, Solrgd, Langeskov, Munkebo, Otterup, Sgndersg,
Tommerup, Vissenbjerg, Arslev, Gjern, Hinnerup, Harning, Ngrhald,
Purhus, Rosenholm, Hals, Sejlflod, Stgvring, Aabybro.

Starre provinsbyer (starste by >15.000 indbyggere, 29 kommuner): Hel-
singgr, Hillergd, Kage, Roskilde, Holbzek, Kalundborg, Korsgr, Ringsted,
Slagelse, Nakskov, Nykgbing-Falster, Neestved, Renne, Nyborg, Svend-
borg, Haderslev, Sgnderborg, Abenra, Fredericia, Horsens, Kolding, Vej-
le, Herning, Holstebro, Silkeborg, Skive, Viborg, Frederikshavn, Hjarring.
Mindre provinsbyer (5-15.000 indbyggere, 40 kommuner): Frederiks-
sund, Frederiksveerk, Helsinge, Hundested, Slangerup, Haslev, Nykg-
bing-Rearvig, Sorg, Maribo, Vordingborg, Assens, Faaborg, Middelfart,
Nordborg, Tgnder, Vojens, Billund, Bramming, Grindsted, Ribe, Varde,
Vejen, Brande, lkast, Lemvig, Ringkebing, Skjern, Struer, Grenaa, Had-
sten, Odder, Skanderborg, Bjeringbro, Morsg, Thisted, Brgnderslev, Ho-
bro, Skagen, Saeby, Aars.

Landkommuner (154 kommuner):Graested-Gilleleje, Jaegerspris, Skibby,
Skaevringe, Bramsnaes, Gundsg, Hvalsg, Lejre, Ramsg, Skovbo, Vallg,
Bjergsted, Dianalund, Dragsholm, Fuglebjerg, Gerlev, Hashgj, Hvide-
baek, Heng, Jernlgse, Skaelskar, Stenlille, Svinninge, Tornved, Trund-
holm, Tgllgse, Fakse, Fladsa, Holeby, Holmegaard, Hgjreby, Langebaek,
Mgn, Nysted, Ngrre-Alslev, Praestg, Ravnsborg, Rudbjerg, Radby, Ren-
nede, Sakskgbing, Stevns, Stubbekabing, Susa, Sydfalster, Allinge-
Gudhjem, Hasle, Neksg, Aakirkeby, Bogense, Broby, Egebjerg, Ejby,
Glamsbjerg, Gudme, Haarby, Kerteminde, Marstal, Narre-Aaby, Ringe,
Rudkgbing, Ryslinge, Sydlangeland, Tranekeer, Ullerslev, Areskgbing,
Jrbaek, Aarup, Augustenborg, Bov, Bredebro, Broager, Christiansfeld,
Gram, Grasten, Hgjer, Lundtoft, Lagumkloster, Nagrre-Rangstrup, Rad-
ding, Redekro, Skaerbzek, Sundeved, Sydals, Tinglev, Blaabjerg, Bla-
vandshuk, Brgrup, Fang, Helle, Holsted, @lgod, Braedstrup, Berkop, Egt-
ved, Gedved, Give, Hedensted, Jelling, Juelsminde, Lunderskov, Narre-
Snede, Terring-Uldum, Vamdrup, Aulum-Haderup, Egvad, Holmsblad,
Thyborgn-Harbogre, Thyholm, Trehgje, Ulfborg-Vemb, Videbeek, Vinde-
rup, Aaskov, Ebeltoft, Galten, Hammel, Langa, Mariager, Midtdjurs, Nar-
re-Djurs, Rougsg, Ry, Rende, Samsg, Senderhald, Them, Fjends,
Hanstholm, Hvorslev, Karup, Kjellerup, Maldrup, Sallingsund, Spettrup,
Sundsgre, Sydthy, Tjele, Aaletrup, Arden, Brovst, Dronninglund, Farsg,
Fjerritslev, Hadsund, Hirsthals, Lees@, Lagstaer, Lokken-Vra, Nibe, Nor-
ager, Pandrup, Sinda,| Skgrping.

Pa kortet pa naeste side er markeret hvilken gruppe den enkelte kommune
tilhgrer.
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Gruppering efter byfornyelsesaktivitet

| analyserne vedrgrende brugen af bygningsfornyelse og aftalt boligforbed-
ring er kommunerne opdelt efter byfornyelsesbehov og byfornyelsesaktivitet
1995-2000.

1 Kebenhavns Kommune.

2 ”Magistratskommuner’: Frederiksberg, Odense, Arhus, Aalborg.

3 Starre byer: Gentofte, Gladsaxe, Lyngby-Tarbeek, Helsinger, Hillergd,
Kage, Roskilde, Holbaek, Korsgr, Ringsted, Slagelse, Nakskov, Nykg-
bing, Falster, Naestved, Vordingborg, Nyborg, Svendborg, Haderslev,
Senderborg, Aabenraa, Esbjerg, Fredericia, Horsens, Kolding, Vejle,
Herning, Holstebro, Randers, Silkeborg, Morsg, Skive, Thisted, Viborg,
Frederikshavn, Hjarring.

4 Andre kommuner med starre bygningsfornyelsesaktivitet (mere end 2000
m? fornyet bygningsareal i arene 1995-2000): Glostrup, Hvidovre, Haje-
Taastrup, Redovre, Tarnby, Frederiksvaerk, Haslev, Kalundborg, Skael-
skar, Sorg, Fakse, Maribo, Man, Sakskgbning, Stevns, Stubbekabning,
Renne, Assens, Faborg, Middelfart, Rudkgbing, Tender, Ribe, Varde,
Lemvig, Struer, Grend, Odder, Skanderborg, Brgnderslev, Hobro, Szaeby.

5 Andre kommuner med mindre bygningsfornyelsesaktivitet. Ballerup, Dra-
ger, Herlev, Sgllergd, Birkeragd, Fredensborg-Humlebaek, Frederikssund,
Graested-Gilleleje, Harsholm, Slangerup, Bramsnaes, Hvalsg, Bjergsted,
Dragsholm, Gerlev, Hashgj, Hong, Nykabing-Rarvig, Svinninge, Tgllgse,
Holeby, Langebeek, Nysted, Ngrre-Alslev, Praestg, Rgdby, Rgnnede,
Susa, Sydfalster, Allinge-Gudhjem, Hasle, Nexg, Aakirkeby, Bogense,
Broby, Egebjerg, Ejby, Glamsbjerg, Kerteminde, Munkebo, Ringe, Rys-
linge, Sydlangeland, Sendersa, Tommerup, Tranekaer, Ullerslev, @rbeek,
Arslev, Aarup, Augustenborg, Bov, Broager, Christansfeld, Grasten, Hg-
jer, Lundtoft, Lagumkloster, Nordborg, Ngrre-Rangstrup, Rgdding, Rg-
dekro, Sydals, Tinglev, Blavandshuk, Bramming, Brgrup, Grindsted,
Helle, Holsted, Vejen, Digod, Berkop, Egtved, Gedved, Jelling, Juels-
minde, Lunderskov, Tarring-Uldum, Avlum-Haderup, Brande, Egvad,
Ikast, Ringkabing, Skjern, Thyborgn-Harbogr, Thyholm, Trehgje, Ulfborg-
Vemb, Vinderup, Hadsten, Hammel, Langa, Mariager, Midtdjurs, Ner-
hald, Ngrre-Djurs, Purhus, Rosenholm, Ry, Rgnde, Samsg, Sgnderhald,
Bjerringbro, Kjellerup, Mgldrup, Sallingsund, Spettrup, Sundsere, Syd-
thy, Aalestrup, Arden, Fjerritslev, Hadsund, Hirtshals, Lagstar, Lakken-
Vra, Nibe, Nerager, Pandrup, Sindal, Skarping, Stavring, Aabybro.

6 Kommuner uden bygningsfornyelse: Brgndby, Albertslund, Hgje-
Taastrup, Ledgje-Smarum, Ishgj, Tarnby, Vallensbaek, Veaerlgse, Allerad,
Farum, Helsinge, Hundested, Jeegerspris, Karlebo, Skibby, Skaevinge,
Stenlgse, Jistykke, Greve, Gundsg, Lejre, Ramsa, Skovbo, Solrad,
Vallg, Dianalund, Fuglebjerg, Hvidebeek, Jernlgse, Kalundborg, Korsgr,
Stenlille, Tornved, Trundholm, Fladsa, Holmegaard, Hajreby, Ravnsborg,
Rudbjerg, Gudme, Harby, Langeskov, Marstal, Narre-Aaby, Otterup, Vis-
senbjerg, Araskabing, Bredebro, Gram, Skaerbaek, Sundeved, Vojens,
Billund, Blaabjerg, Fang, Braedstrup, Give, Hedensted, Narre-Snede,
Vamdrup, Holmsland, Lemvig, Videbaek, Aaskov, Ebeltoft, Galten, Gjern,
Hinnerup, Hgrning, Rougsg, Them, Fjends, Hanstholm, Hvorslev, Karup,
Tjele, Brovst, Dronninglund, Farsg, Hals, Leesg, Sejlflod, Skagen, Aars.

Pa kortet pa naeste side er kommunerne indtegnet i de forskellige grupper.
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En ny byfornyelseslov tradte i kraft i begyndelsen af
1998. | denne rapport redegares for en evaluering af,
hvordan loven har fungeret i de ferste tre ar. | rapporten
belyses blandt andet behovene for byfornyelse, hvordan
byfornyelsesmidlerne fordeles, kommunernes malsaet-
ninger og strategier for byfornyelsen og deres erfaringer
med brugen af de forskellige ordninger under loven. En-
delig indeholder rapporten en raekke forslag til eendring
af byfornyelsen. Rapporten er en sammenfatning af By
og Byg Dokumentationerne 021, 022, 023 og 024.
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