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Forord

Denne rapport er resultatet af en undersggelse af, hvor store private fglgein-
vesteringer, der genereres som falge af den omradefornyelse, der er igang-
sat i en reekke byomrader siden 2006.

Der er tidligere, i forbindelse med evaluering af lov om byfornyelse (£rg et
al, 2008), foretaget en lignende undersggelse af private fglgeinvesteringer
ved den helhedsorienterede byfornyelse (Jensen og Storgaard, 2008). Med
denne undersggelse, foranlediget af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrik-
ter, er der imidlertid sat fokus pd omradefornyelsen med det formal at vurde-
re, hvor store private investeringer, der genereres som fglge af de offentlige
investeringer (kommunale som statslige) i omradefornyelsen.

Undersggelsen er gennemfart af seniorforsker Jesper Ole Jensen (projekt-
leder), ph.d.-studerende Anders Rhiger Hansen, forskningsassistent Mark
Martino og adjungeret professor Hans Skifter Andersen. Ministeriet for By,
Bolig og Landdistrikter har finansieret undersggelsen og leveret faglig spar-
ring undervejs i projektet. Danmarks Statistik har staet for udveelgelse af da-
ta, udsendelse af surveyen og indsamling af data. Toke Emil Panduro, ph.d.
og postdoc ved Kgbenhavns Universitet har staet for faglig validering af rap-
porten.

Vi vil gerne takke de kommuner, der har gennemfart omradefornyelse i pe-
rioden 2006-2010, og samtidig har veeret behjaelpelige ved at fremsende da-
ta for omradeafgraensninger, der er blevet brugt til at udvaelge respondenter
til surveyen.

Statens Byggeforskningsinstitut
Afdelingen for By, Bolig og Ejendom
Juni 2015

Hans Thor Andersen
Forskningschef



Introduktion

Baggrund

De senere ar har der veeret en stigende fokus pa privat medfinansiering i by-
fornyelsen. Mens byfornyelsen i 1980-1990erne i hgj grad var baseret pa of-
fentlig intervention og offentlige subsidier, sa har der siden starten af
2000erne veeret bevilget feerre offentlige midler til byfornyelse, og samtidig et
mere eksplicit anske om privat deltagelse og privat medfinansiering i byfor-
nyelsen. Det gzelder iseer finansieringen af de nye omradebaserede indsat-
ser (helhedsorienteret byfornyelse og senere omradefornyelse), hvor der
bl.a. siden 2004 har veeret et krav om, at kommunerne i forbindelse med
indsatsen udarbejder en investeringsredegarelse, hvor det fremgar hvilke
aktgrer der kan teenkes at medfinansiere byfornyelsesaktiviteterne. | forbin-
delse med det 5-drige forlgb af omradefornyelsen kan der finde en reekke
forskellige aktiviteter og forbedringer sted i byomraderne, herunder forbed-
ring af veje og pladser, etablering af stier, fornyelse af bygninger, etablering
af faelleshuse m.m., og en generel opmaerksomhed omradet, kombineret
med lokale aktgrers deltagelse i omradefornyelsen og medbestemmelse
over initiativer og udformning af forbedringer m.m. Der er derfor i teorien rige
muligheder for, at omradefornyelsen farer til hgjere ejendomspriser, og for at
private bygningsejere investerer i forbedringer af egne bygninger.

Eksisterende viden

Der er i dansk sammenhaeng tidligere foretaget undersggelser af omfanget
af medfinansiering og falgeinvesteringer ved helhedsorienteret byfornyelse,
som var forlgberen for omradefornyelse. En undersggelse fra 2003 baseret
pa kommunale planleeggeres vurderinger viste, at den helhedsorienterede
byfornyelse genererede falgeinvesteringer pa en faktor 2,7 af de investerede
offentlige midler (Jensen, 2003). En undersggelse fra 2008 baseret pa spar-
geskemaer til ejerne i omraderne viste, at der blev genereret falgeinveste-
ringer svarende til en faktor 4,9 af de investerede offentlige midler i helheds-
orienteret byfornyelse (Jensen og Storgaard, 2008).

Som en beslaegtet undersggelse kan naevnes, at Institut for Fgdevare- og
ressourcegkonomi ved Kgbenhavns Universitet har opstillet en model for,
hvordan forskellige typer af bykvaliteter pavirker ejendomspriserne i de nzert-
liggende boliger (Lundhede et al, 2013), hvilket bl.a. er blevet brugt at Kga-
benhavns Kommune til at vurdere hvor meget et grent omrade pa Sgnder
Boulevard gger ejendomsvaerdien i omradet.

Der er i disse undersggelser saledes benyttet forskellige metoder til at
identificere samspillet mellem omradebaserede indsatser og de lokale byg-
ningsejere.

| den internationale forskning har der seerligt i UK vaeret en vis fokus pa,
hvordan de omradebaserede byfornyelsesindsatser pavirker den private in-
vesteringslyst i omraderne. Her har dog primeert set pa, hvordan omradeind-
satser kan tiltreekke eksterne investorer (se bl.a. Adair et al, 2007; Nappi-
Choulet, 2006; Guy & Henneberry, 2002), mens lokale bygningsejeres inve-
steringer ikke har indgaet. Selvom investorer generelt er meget forskellige,
bade i forhold til investeringsprofil, tidshorisont, risikovillighed samt geografi-
ske preeferencer og typer af bygninger man gnsker at investere i (Carmona



et al, 2010; Buch & Mgller, 2006) s& viser de internationale studier generelt,
at der p& trods af store offentlige gnsker om privat medfinansiering i omrade-
indsatserne har veeret sveert at tiltraekke eksterne investorer til omraderne.
Det skyldes bl.a. at mange investorer opfatter samarbejdet med offentlige
aktgrer som meget bureaukratisk, og omradefornyelse som projekter med
hegj risiko og lavt afkast (Adair et al, 1999). Desuden opfattes omradefornyel-
sesaktiviteter ofte som sekundzere i forhold til kriterier der har indflydelse pa
investeringsbeslutninger. Lignende opfattelser blandt developere er fundet i
en undersggelse af danske omradebaserede indsatser (Jensen, 2009). Imid-
lertid er disse opfattelser hos de eksterne investorer preeget af betydelige
fordomme omkring byfornyelsesomraderne, og en manglende forstaelse af
hvad byfornyelsen indebaer:

“In many cases the perceived risks are borne out of a lack of under-
standing of the regeneration process with an overemphasis on decline
and deprivation rather than highlighting the renewal process and the
capacity to create and capture value” (Haran et al, 2011).

Det betyder ogs4, at lokalt kendskab til byomradet er vigtigt for private inve-
steringer, og at private bygningsejeres investeringer kan ses som vigtigere
indikatorer for omradets attraktivitet end eksterne vurderinger. Generelt for
de internationale studier er imidlertid at bygningsejere i omraderne sjeeldent
optreeder som investortype, hvilket betyder at deres bidrag ikke teelles med i
omradefornyelsen. Ikke desto mindre er disse typer af investeringer vigtige
elementer i fornyelsen, ikke kun fordi det er med til at skabe fornyelse og
opdatering af bygningsmassen, med ogsa fordi det signalerer, at der er en
tro pa omradet og dets fremtid.

De investeringer som bygningsejerne gennemfgrer pa egne ejendomme
adskiller sig ofte fra de mere synlige investeringer som eksterne investorer
og developere foretager i byomradet, som ofte enten er meget synlige rent
fysisk i bybilledet, sker i samarbejde med kommunen, har kraevet stor kom-
munal indsats for at tiltreekke, eller har kreevet myndighedsbehandling e.a.,
og som planleeggerne i den enkelte kommune derfor ofte har kendskab til.
Denne type synlige investeringer er da ogsa dem, som kommunerne oftest
er i stand til at redeggre for, hvilket ogsa illustreres af de eksempler fra om-
radeindsatser, hvor kommuner har forsggt at opggre de private fglgeinveste-
ringer. For kommuner og andre er det imidlertid vanskeligt at vurdere om-
fanget af de private med- og fglgeinvesteringer.

Formal

Formalet med denne undersggelse har derfor veeret at fokusere pa investe-
ringer, som private bygningsejere foretager i egne ejendomme som fglge af
omradefornyelsen.

Metode

Undersggelsen er baseret pa en survey gennemfert ultimo 2012 til et reprae-
sentativt udsnit af ejendomsejere i de omrader der har gennemfart omrade-
fornyelse. Der er spurgt til, hvor meget den enkelte ejer har investeret i sin
ejendom i perioden 2006-2010, og hvor meget der skansmaessigt skyldes
omréadefornyelsen. Det er medtaget omradefornyelser der er igangsat i peri-
oden fra 2006 til 2010. Der er udarbejdet et spgrgeskema (se bilag 1), som
er sendt med post til et repreesentativt udsnit af ejerne i de pagaeldende om-
rader. Ejerne har haft mulighed for at udfylde besvarelsen pa internettet via
en spgrgeguide. | surveyen er der spurgt til, hvilke typer forbedringer byg-
ningsejeren har gennemfgart (nybyggeri, boligforbedring, udearealer m.v.), li-



gesom der skelnes mellem placering i forskellige typer af byer (starre byer,
nyere byomrader og mindre byer). Pa grundlag af en bearbejdning og vaegt-
ning af svarene er der udregnet hvor meget forskellige ejere har investeret i
deres ejendomme, hvad investeringen er gaet til, og hvad de samlede priva-
te fglgeinvesteringer (eller spinoff) har veeret.

Undersggelsen har bestaet af falgende faser:

— ldentifikation af relevante omradefornyelser igangsat 2006-2010. Der fo-
retaget en opdeling af omraderne i de omradetyper, som Ministeriet for
By, Bolig og Landdistrikter benytter ved tildeling af midler til omradeforny-
else: "Nedslidte byomrader i stgrre byer”, "nyere boligomrader med store
sociale problemer” og "nedslidte byomrader i mindre byer”. Der er identifi-
ceret 15 omrader indenfor kategorien "nedslidte omrader i starre byer”, og
30 omrader indenfor kategorien "nedslidte omrader i mindre byer”, se bi-
lag 4. Der er registreret to omrader indenfor kategorien ” nyere boligom-
rader med store sociale problemer”, men pa grund af den beskedne
maengde er kategorien fravalgt i denne analyse

— Indhentning af konkrete geografiske afgreensninger af de pageeldende
omrader fra de kommuner hvor omradefornyelserne ligger i. Kommunerne
har leveret omradeafgraensning i form af shape-filer, adresser, ejendoms-
numre eller andet for de enkelte omrader.

— ldentifikation af ejendoms-ejere i de enkelte byomrader: P& baggrund af
omradeafgraensningen har Danmarks Statistik udtrukket alle ejere af fast
ejendom i de pageeldende omrader.

— Udveelgelse af stikprave: P& baggrund af ejerudtraekket har Danmarks
Statistik udvalgt et repraesentativt antal respondenter blandt ejerne

— Udarbejdelse og udsendelse af spgrgeskema: Der er udarbejdet et inter-
netbaseret spgrgeskema til ejerne, om deres investeringer i egen ejen-
dom og vurderingen af omradefornyelsens indflydelse herpa (se bilag 1).
Der er efterfglgende fulgt op med rykkere til de ejere, som ikke har besva-
ret spgrgeskemaet

— Rensning og fejlfinding af de indkomne svar pga. fejltastninger m.v. Se
procedure i bilag 3

— Veegtning af svar i forhold til ejersammensaetningen i omradet. Se beskri-
velse i bilag 3.

— Sortering af svar i forhold til type af byomrade. Gennem angivelse af, hvil-
ke postnumre der knytter sig til forskellige typer byomrader for de enkelte
besvarelser har det vaeret muligt at angive fra hvilket type byomrade den
enkelte besvarelse kommer fra (denne del er gennemfart med bistand fra
Danmarks Statistik)

Der er udsendt spgrgeskema til ca. 2.700 ejere i omraderne, og modtaget
fuld besvarelse af spgrgeskemaet fra 1.120 ejere, svarende til en svarpro-
cent pa 42. Ejerne i omraderne er opdelt i felgende grupper (tabel 1):



Tabel 1. Opdeling af bygningsejere i ejergrupper

Ejergrupper Hele populationen  Andel af besvarelser
Boligejere (46%) 46% 48%
Boligudlejning (35%)

Andelsholigforeninger 12% 11%

Almene boligselskaber 3% 4%

Private udlejere: rene boligejendomme 3% 3%

Private udlejere: blandede ejendomme 17% 16%

Erhvervsudlejning (8%)

Udlejere af erhvervsejendomme 8% 9%
Erhverv (10%) 10%
Butikserhverv 1% 1%
Lokal kultur og service 4% 4%
Andre serviceerhverv 3% 3%
Fremstillingserhverv 2% 2%
100% 100%

Som det fremgar, er svarprocenten mellem de forskellig ejergrupper fordelt
meget jeevnt efter deres repraesentativitet.

Undersggelsen er gennemfart efter samme skabelon som for en tilsva-
rende undersggelse af private fglgeinvesteringer for Helhedsorienteret By-
fornyelse, der blev gennemfgrt i 2008, for perioden 2000-2006 (Jensen og
Storgaard, 2008). | naerveerende rapport sammenlignes resultaterne med
denne undersggelse. Antallet og typen af undersggte omrader i de to under-
s@gelser er imidlertid forskelligt, hvilket fremgar af tabel 2.

Tabel 2. Antallet af omradetyper der indgér i undersggelserne fra 2008 og 2012

Centralt i starre by Mindre by | alt
2008 29 34 63
2012 15 30 45

Samlet set har der i surveyen fra 2012 indgaet vaesentligt faerre byomrader,
seerligt for omradetypen “centralt i starre by”. Tilsvarende kan der dog vaere
forskel pa antallet af indbyggere, boligtyper og erhverv i de udvalgte omra-
der, som ggr at tallene ikke kan sammenlignes direkte.



Resultater

Ejernes investeringer

Ejerne i de 45 undersggte byomrader har, jfr. tabel 3, samlet set investeret
7.855 mio. kr. i deres ejendomme i lgbet af de 5 &r omradefornyelsen har
stdet pa. Boligrelaterede investeringer, der kommer fra ejere af ejerboliger
eller af udlejningsboliger (herunder andelsboliger), fylder langt stgrsteparten
(92%) af investeringerne, mens erhvervsrelaterede investeringer har udgjort
8% af de samlede investeringer. De starre byer har staet for 58% af investe-
ringerne, mens 42% stammer fra mindre byer. Dette skal ses i relation til, at
der er igangsat 15 omradefornyelser i kategorien "starre byer”, og 30 omra-
defornyelser i "mindre byer” (jfr. tabel 2).

Tabel 3. Samlede ejendomsinvesteringer 2006-2010 i omradet med omradebyfornyelse, fordelt pa ejer-
grupper og omradetyper. Angivet i Mio. kr.

Centralt i starre by Mindre by | alt
Ejerboliger 1.648 2.288 3.937 (50%)
Boligudlejning 2.309 724 3.033 (39%)
Erhvervsudlejning 423 145 568 (7%)
Erhverv 149 168 317 (4%)
Total 7.855

4.530 (58%) 3.325 (42%) (100%)

| figur 1 er tallene korrigeret s& de svarer til en 7-arig periode, og sammen-
lignet med undersggelsen fra 2008. Samlet set har de private investeringer i
de 45 omrader under omradefornyelsen (2006-2010) veeret 2 mia. kr. starre
end i de 63 omrader under den helhedsorienterede byfornyelse (2000-2006).
Det deekker over at de private investeringer bade i stgrre og mindre byer er
hgjere end i undersggelsen fra 2008.

Boligejere star samlet set for 50% af investeringerne, i de mindre byer er
det dog hele 62%, og i de starre byer 36%. | de stgrre byer er det derimod
boligudlejerne (andelsboliger, almene boliger og privat udlejning), der star
for den stgrste andel af investeringerne (51%), mens denne andel i de min-
dre byer kun udggar 29%.

12.000 Samlede ejendomsinvesteringer fordelt pa ejergrupper og
omradetyper (mio. kr.) [ ]
10.000 —
8.000
H Erhverv
6.000 e Erhvervsud.
4000 - = = Boligudiejn.
B Ejerboliger
2000
0 4
2008 ‘ 2012 2008 ‘ 2012 2008 ‘ 2012
Centralt i sterre by Mindre by Total

Figur 1. Private investeringer i de undersggte omrader i hhv. 2008 (helhedsorienteret byfornyelse) og
2012 (omradefornyelse), sidstneaevnte korrigeret med faktor 1,4 sa felgeinvesteringer svarer til et 7-arigt
forlgb som i den tidligere undersggelse.
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Af tabel 4 fremgar det med starre detaljeringsgrad, hvor meget de enkelte
ejergrupper har investeret i den undersggte periode. Blandt gruppen af bo-
ligudlejere ses det, at private andelsboligforeninger har staet for 15% af in-
vesteringerne, private udlejere for 14% og almene boligselskaber for 9%.
Blandt de erhvervsmeessige investeringer stammer den alt overvejende del
fra udlejere af erhvervsejendomme, mens lokale butiks- og fremstillingser-
hverv, der selv ejer de bygninger de bruger, har stéet for en meget begraen-
set del af de samlede investeringer.

Tabel 4. Samlede ejendomsinvesteringer 2006-2010 i omrader med omradefornyelse, fordelt pa ejerty-
per.

Ejertype Samlede investeringer, mio. kr. %
Boligejere 3.937 50%
Andelsboligforeninger 1.195 15%
Almene boligselskaber 709 9%
Private udlejere 1.129 14%
Udlejere af erhvervsejendomme 568 %
Butikserhverv 17 0%
Lokal kultur og service 171 2%
Andre serviceerhverv 86 1%
Fremstillingserhverv 43 1%
Total 7.855 100%

| figur 2 herunder er tallene for de gennemsnitlige investeringer pr. ejer kor-
rigeret s& de svarer til et 7-arigt forlgb, og de er sammenlignet med analysen
fra 2008. Den gennemsnitlige ejerinvestering er vokset fra 478.000 kr. i peri-
oden 2000-2006, til 530.000 kr. i perioden 2006-2010 (her korrigeret til en 7-
ars periode), svarende til en stigning pa 11%. Niveauet for boligejere og bu-
tikserhverv ligger pa nogenlunde samme niveau i de to undersggelser; an-
delsboligforeningerne har investeret noget mindre i 2012 end i 2008, men
omvendt har de almene boligselskaber investeret mere i 2012 end i 2008.
De @gvrige ejergrupper har alle investeret mere pr. ejer i perioden 2006-2010
end i den forrige undersggelse fra 2000-2006.

16.000.000
14.000.000
12.000.000
10.000.000
8.000.000
6.000.000 -
4.000.000 -
2.000.000 |

Gennemsnitlige investeringer pr. ejer

Figur 2. Gennemsnitlige private investeringer pr. ejer over en 7-arig periode i forskellige ejergrupper i
hhv. 2008 (helhedsorienteret byfornyelse) og 2012 (omradefornyelse). For naerveerende undersggelse
er de private investeringer justeret med en faktor 1,4 for at beskrive en 7-arig periode i stedet for en 5-
arig periode.

| tabel 5 fremgar det, hvordan de forskellige ejertypers investeringer ser ud i
hhv. starre byer, nyere byomrader og mindre byer. De gennemsnitlige inve-
steringer pr. ejer er som helhed veesentligt hgjere i de starre byer end i de



andre omradetyper. Det gaelder primaert erhvervsudlejning, men ogséa bolig-
udlejning og erhverv der ligger i de starre byer, har investeret vaesentligt me-
re i deres ejendomme pr. ejer, end ejere der ligger i mindre byer. Mens disse
investeringer er fra 50% til 700% hgijere i de starre byer, sa er der for bolig-
ejerne kun en forskel pa 11% (198.000 kr. pr. ejer i de mindre byer mod
213.000 kr. pr. ejer i de starre byer).

Tabel 5. De gennemsnitlige sk@nnede investeringer pr. ejer mellem 2006 og 2010 i for-
skellige byomrédetyper.

Centraltisterre by ~ Mindre by Alle
| alt investeringer pr. ejer, kr.
Ejerboliger 213.232 198.034 204.126
Boligudlejning 3.598.918 2.186.280 3.117.984
Erhvervsudiejning 6.035.013 972.045 2.594.579
Erhverv 1.657.661 1.003.919 1.232.568
Alle 531.061 272.422 378.854

Pavirkninger fra omradefornyelsen

| spgrgeskemaet er ejerne spurgt om, hvor meget de vurdere at omradefor-
nyelsen har pavirket deres investeringer — enten i form af en procentuel vur-
dering, eller en vurdering af de konkrete belgb. Af tabel 6 fremgar det, at
ejerne i gennemsnit har vurderet, at omradefornyelsen har pavirket deres in-
vesteringer i perioden 2006-2010 med 14%. Den gennemsnitlige ejer i de 45
omrader har i perioden 2006-2010 investeret 379.000 kr. i sin ejendom, og
vurdere saledes at omradefornyelsen heraf har motiveret de 53.000 kr.
Disse tal varierer dog pa tveers af ejertyperne. Den procentuelle pavirk-
ning svinger fra 6% blandt lokal kultur og service, op til 21% for butikser-
hverv, og 20% for andelsboligforeninger og udlejere af erhvervsejendomme.

Tabel 6. Den gennemsnitlige skannede investering pr. ejer mellem 2006 og 2010 i forskellige ejergrup-
per, hvor stor andel af investeringen der skyldes omradefornyelse / en positiv udvikling i omrédet, og det
beregnede belgb pr. ejer for omradefornyelsens betydning.

Gennemsnit for ejergrup- Gns. belgb (ihe-  Gns. % andel som til- Gns. beregnet belgb der

per le tal) skrives byfornyelsen / skyldes udvikling byfor-
en positiv udvikling i by-  nyelsen /udvikling i by-
omradet omradet

Boligejere 204.126 14 28.267

Andelsholigforeninger 3.563.164 20 712.926

Almene boligselskaber 9.726.835 14 1.386.649

Private udlejere 2.000.569 14 285.217

Udlejere af erhvervsejen- 2.594.579 20

domme 519.047

Butikserhverv 842.632 21 180.588

Lokal kultur og service 1.697.540 6 99.844

Andre serviceerhverv 973.067 14 139.201

Fremstillingserhverv 896.226 11 97.902

Total (gennemsnit) 378.824 14 52.933

| figur 3 er sammenlignet ejernes vurdering fra 2008 og 2012 af, hvor meget
omradefornyelsen procentvis pavirker deres investeringer. Som det ses, er
der totalt set tale om et meget lille fald, fra 15% til 14%. Der er sket relative
store forandringer for enkelte ejergrupper, primaert andelsboligforeninger (et
fald fra 30 til 20%), "lokal kultur og service” (fald fra 21 til 6%) og "andre ser-
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viceerhverv” (fra 28 til 14%), mens vurderingen fra andre grupper er, at om-
radefornyelsens pavirkning er steget, herunder butikserhverv (fra 20 til 22%)
og fremstillingserhverv (fra 8 til 11%).

35

Ejergruppers vurdering af byfornyelsens pavirkning ar deres

30 investeringer (%)

25

20

15

10
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Figur 3. Ejergruppernes vurdering for 2008 og 2012 af, hvor mange procent omradefornyelsen har pa-
virkeret deres investeringer i egne ejendomme.

| tabel 7 er angivet de samlede investeringer pr. ejergruppe, den afledte ef-
fekt pa de private investeringer som fglge af omradefornyelsen i hele belgb,
og en vurdering af den procentvise effekt for forskellige ejergrupper og for-
skellige bytyper. De procentvise fglgeinvesteringer som fglge af omradefor-
nyelsen er beregnet ud fra de gvrige veerdier i tabellen, hvor de samlede in-
vesteringer som falge af byfornyelsen er udregnet pa grundlag af de belgb
som ejerne i omraderne har opgivet i surveyen. Eksempelvis er den samlede
procentvise felgeinvestering pa 23% den andel som de samlede investerede
private belgb, som faglge af byfornyelse (1.790 mio.kr.), udger af de samlede
belgb, som ejerne har angivet, at de har investeret i deres ejendomme i pe-
rioden 2006-2010 (7.855 mio.kr.).



Tabel 7. Samlede skannede bygningsinvesteringer mellem 2006 og 2010 og
den beregnede andel heraf, som skyldes omradefornyelse, angivet i mio.kr.

Centralti stgrre  Mindre by | alt
by
| alt private bygningsinvesteringer (mio. kr.)
Ejerboliger 1.648 2.288 3.937
Boligudlejning 2.309 724 3.033
Erhvervsudlejning 423 145 568
Erhverv 149 168 317
| alt 4.530 3.325 7.855
Private investeringer som fglge af byfornyelse, (mio. kr.)
Ejerboliger 133 416 549
Boligudlejning 282 201 483
Erhvervsudlejning 63 31 94
Erhverv 4 20 24
| alt 482 668 1.150

Investeringer som falge af byfornyelsen i procentandel, beregnet ud frai alt in-
vesteringer og investeringer som fglge af byfornyelse

Ejerboliger 8% 18% 14%
Boligudlejning 12% 28% 16%
Erhvervsudiejning 15% 22% 17%
Erhverv 3% 12% %

| alt 11% 20% 15%

Som det fremgar ovenfor, er den udregnede afsmittende effekt af omrade-
fornyelsen i gennemsnit 15%, som dog deekker over, at den er 20% i de
mindre byer, hvilket er naesten dobbelt sa stort som i de stgrre byer, hvor
den er 11%. Forskellene pa starre og mindre byer slar igennem pa alle typer
af ejere. Det kan skyldes, at synligheden af omradefornyelsen er starre i de
mindre byer, mens den kan vaere sveerere at fa gje pa i de starre byomrader
(synlighed af fysiske aktiviteter, opmeerksomhed i medier m.v.). Det kan og-
sa skyldes, at det store offentlige fokus, der har veeret pa udkantsomrader
og de mindre byer de senere ar, har veeret med til at fremme de private in-
vesteringer nar der gennemfares omradefornyelse i de mindre byer. Man
kan antage, at der er en stigende erkendelse blandt byernes indbyggere, er-
hvervsliv m.m., at initiativerne skal komme fra dem selv, hvis byen skal have
en fremtid.

De 14%, som ejerne i surveyen vurderede, at omradefornyelsen har pa-
virket deres investeringer med, stemmer séledes paent overens med de
15%, som er udregnet efter de belgb som de angiver er investeret i deres
ejendomme som fglge af omradefornyelsen.

I undersggelsen fra 2008 skgnnede ejerne, at den helhedsorienterede by-
fornyelse fik dem til at investere 15% mere i deres egne ejendomme, mens
en udregning af de belgb de havde angivet viste, at de investerede 30% me-
re — altsd en stgrre uoverensstemmelse mellem de to mader at opggre de
procentuelle fglgeinvesteringer pa. Se figur 4 for en sammenligning mellem
de to undersggelser.
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Figur 4. Omradefornyelsens pavirkning af de private investeringer i omraderne, for undersggelsen fra
2008 og for 2012.

Mens den helhedsorienterede byfornyelse i perioden 2000-2006 fik ejerne i
de 63 omrader til at @ge deres investeringer med 30%, s& har omradeforny-
elsen i perioden 2006-2010 faet ejerne i de 45 omrader til at gge deres inve-
steringer med i gennemsnit 15%.

Pa basis af disse tal kan man beregne det samlede spinoff fra omrade-
fornyelsen, dvs. hvor mange private investeringer, der genereres som fglge
af de offentlige investeringer i omradefornyelse. Dette fremgar af tabel 8. For
at kunne sammenligne med undersggelsen fra 2008 er tallene fra 2012 kor-
rigeret med en faktor 1,4, da undersggelsen fra 2008 medtog private inve-
steringer over en 7-arig periode, og den naerveerende undersggelse har
medtaget investeringer over en 5-arig periode. Som det ses er den samlede
spinoff-faktor pa 3,5. Det betyder, at hver offentlig (statslig og kommunal)
krone, der er investeret i omradefornyelse, har medfart investeringer pa 3,5
kroner at private bygningsejere i omradet. Det deekker imidlertid over store
forskelle mellem omradetyperne; i de starre byer er der saledes en spinoff-
faktor p& 2,4 mens den i de mindre byer er pa 5,4 — dvs. at hver offentlig
krone investeret i omradefornyelse i mindre byer medfgrer private ejendoms-
investeringer pa 5,4 kroner. Forskellene kan som naevnt ovenfor antages at
skyldes en starre synlighed af byfornyelsen i de mindre byer, hvor selv min-
dre byfornyelsesindsatser kan skabe en stor afsmittende effekt.

Tabel 8. Anslaet spinoff fra omradebyfornyelse, vurderet p& samlede offentlige tilskud (kommunale og
statslige) og private ejendomsinvesteringer.

Omradetype Offentlige in- Private ejendomsinvesteringer som fglge  Spinoff pa offent-
vesteringer i af byfornyelse blandt ejere i omradet, mio.  lige investerin-
omradeforny- kr. Hhv. optalt og korrigeret med 1,4 ger, korrigeret
else, mio. kr. med 1,4

Centralt i starre by 287 482 675 2,4

Mindre by 172 668 935 54

Total 459 1.150 1.610 35

| figur 5 er resultaterne fra hhv. 2008 og 2012 sammenlignet mht. spinoff-
faktorerne for de to omradetyper. Sammenlignet med undersggelsen fra
2008, hvor der blev fundet en spinoff-faktor for helhedsorienteret byfornyelse
pa 4,9, sa har spinoff-faktoren for omradefornyelse veeret lidt lavere, pa 3,5.
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Figur 5. Spinoff-faktorer i starre og mindre byomréader, for undersggelsen i 2008 og 2012

De starste forandringer ligger dog i fordelingen mellem bytyperne. Mens det
i perioden 2000-2006 var omraderne centralt i de starre byer der trak inve-
steringerne (med en faktor 6 i spinoff), og de mindre byomrader "kun” havde
en spinoff faktor pa 3,9, sa er billedet i 2012 vendt om, saledes at det er de
mindre byer, der har den stgrste spinoff med en faktor 5,4, mens de starre
byer har en faktor 2,4 som spinoff pa de offentlige investeringer.

=0 Gennemsnitlige offentlige investeringer (mio. kr.) pr. omradetype
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Figur 6. Gennemsnitlige offentlige investeringer i omradefornyelse i de to perioder som undersagel-
serne fra 2008 og 2012 daekker over (1998-2003 samt 2006-2010).

Typer af investeringer

| tabel 9 er sammenlignet, hvilke typer af investeringer, ejerne i omraderne
har foretaget i perioden 2000-2006 og 2006-2010. Samlet set er nybyggeri-
ets andel af de samlede investeringer stgrre i denne undersggelse (20%
mod 27% i 2008-undersggelsen), mens boligforbedringernes andel er min-
dre (fra 43 til 28%), ligesom bygningsforbedringer pa boligejendomme (16%
mod 20% i 2008). Samlet set er de boligrelaterede investeringers andel
(punkt a, ¢ og e) af de samlede investeringer mindre (71% mod 86% i 2008),
mens de erhvervsrelaterede investeringer (punkt b, d, f og g) er stagrre (20%
mod 10% i 2008). Det billede genfindes primeaert i de stgrre byer, hvor ny-
byggeriet i de undersggte byomrader perioden 2006-2010 har udgjort en
stgrre andel af de samlede investeringer (29%), end i perioden 2000-2006
(16%), mens boligforbedringernes er mindre (26% mod 44% i 2008). | de
mindre byer udggr nybyggeriets en mindre andel af investeringerne i denne
undersggelse end i 2008-undersggelsen (23% mod 29%), det samme geel-
der boligforbedringernes andel (31% mod 44% i 2008). Omvendt er en star-
re del af investeringerne i de mindre byer gaet til isaer forbedringer af er-
hvervslokaler, og forbedringer af tilliggende udendgrs arealer.

15



16

Tabel 9. Typer af investeringer foretaget 2000-2006 og 2006-2010. Fordeling pa byomréader i %.

a) Nybyggeri  b) Nybyggeri

d) Forbed-  e) Bygnings- f) Bygnings- @) Forbed-  h) Forbed-

f eller til- f eller til-
Omréde- zenienr It” zenienr It” c) Boligfor-  ring af er- forbedring  forbedring  ring af for-  ring af tillig- Lalt
type yg 'g ygning bedring* hvervsloka-  boligejen- erhvervs- retningsfa-  gende uden-

boligejen- erhvervslo- .

ler dom ejendom cader dars arealer
dom kaler
2000-2006
Centralti
16 2 44 4 23 3 3 5 100
starre by
Mindre by 29 2 44 2 15 1 1 5 100
Total
20 3 43 3 20 2 2 6 100
2008
2006-2010

Centralti
starre by 29 26 4 20 4 3 7 100
Mindre by 23 31 12 10 3 2 11 100
Total
2012 27 7 28 7 16 4 2 9 100

*: Med "Boligforbedringer” menes indvendige forbedringer af de enkelte boliger, mens "Bygningsforbedringer af boligejendomme”
omfatter udvendige forbedringer pa ejendommen.

| figur 6 er de forskellige typer af investeringer vist for forskellige ejeregrup-
per. Boligejerne er den suveraent stgrste investorgruppe i de udvalgte omra-
der, idet de har staet for halvdelen af de 7,9 mia. kr., der er investeres i om-
raderne i perioden 2006-2010. Investeringerne i denne gruppe udgares iseer
af nybyggeri og boligforbedringer og i mindre grad forbedringer af bygninger
og udendgrsarealer. For andelsboliger og almene boliger er det derimod
bygningsforbedringer, der udger den stagrste post.

Typer af investeringer (kr.) 2006-2010 fordelt pa ejergrupper
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Figur 6. Type af investeringer fordelt pa ejergrupper.

Fra fritekstsvarende fremgar det i gvrigt, at mange investeringer er gaet til
etablering af solceller, konvertering til fiernvarme, til nye kloakanleeg, og i
nogle tilfeelde til opretning af oversvgmmede kaeldre som fglge af skybruddet
i 2010.




| figur 7 er det forsggt at vurdere investeringer pr. m?, opgjort p& bytype. Det
kan give en indikation af, hvor intensivt der investeres, eller om der er regio-
nale prisforskelle, som ggr sig geeldende. Det kan fx betyde, at en investe-
ring foretaget et sted med lave priser giver flere fysiske forbedringer end hvis
de var foretaget et omrade med et hgijt prisniveau. Som det fremgar af figu-
ren, er der seerligt store regionale forskelle pa kategorien "nybyggeri eller til-
bygning”, hvor investeringerne i de starre byer er pa ca. 7.500 kr./m” mod
ca. 2.200 kr./m? i de mindre byer. Dette kan bade afspejle forskellige prisni-
veauer og forskellige typer indsatser, fx at der i de starre byomrader gen-
nemfgres mere nybyggeri og at nybyggeriet er dyrere her pga. prisforskelle,
grundpriser og vanskeligere byggeforhold (huludfyldning).
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Figur 7. Investeringer (kr. pr. m2) i forskellige omradetyper

For de mindre ejendommene er stgrrelsen (etagearealet) vurderet som me-
dianen af den stgrrelseskategori, den tilhgrer (fx 200-299 m? = 250 mz). For
kategorien med de stgrste ejendomme (> 2.000 m2) er dette ikke muligt, her
er der sat en anslaet veerdi p4 5.000 m?, hvilket i sagens natur kan medfgre
store usikkerheder for denne kategori.
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Diskussion af resultater

| det fglgende diskuteres undersggelsens resultater ud fra forskelige be-
tragtninger. Fgrst diskuteres resultaterne i forhold til den metode, der er an-
vendt, og i hvilket omfang den anvendte metode kan have betydning for re-
sultatet. Dernaest vurderes resultaterne i forhold til tidligere undersggelser,
og i forhold til de erfaringer, som nogle kommuner har med at opggre fglge-
investeringer fra omradefornyelser. Endelig diskuteres kausaliteten mellem
omrédefornyelsen og ejerinvesteringer pa basis af de fritekstsvar, der er gi-
vet i undersggelsen.

Behandling af data

Der er forskellige metodemeessige forhold, der kan diskuteres i relation til re-
sultatet. Der er i undersggelsen spurgt til ejernes investeringer i egne ejen-
domme for perioden 2006-2010, da det deekker samme periode, som omra-
defornyelserne er igangsat. Denne periode giver dog ikke ngdvendigvis et
retvisende billede af de samlede fglgeinvesteringer, da pavirkningen af ejer-
ne formentlig vil reekke ud over de fem ar der spgrges til, primeert af falgen-
de arsager:

— Mange omradefornyelser er farst igangsat midtvejs eller i slutningen af
perioden 2006-2010, dvs. effekten af de senere igangsatte omradeforny-
elser far meget lille vaegt i undersggelsen.

— Ofte varer omradefornyelser leengere end 5 ar, bl.a. fordi de farste ar gar
med at skrive byfornyelsesprogram, involvere beboere, nedseette ar-
bejdsgrupper m.m.

— De konkrete fysiske forbedringer i omradet sker oftest farst i slutningen af
programmet, og vil farst herfra for alvor inspirere de lokale bygningsejere
til investeringer.

— Det er sandsynligt, at den effekt som omradefornyelsen har p& bygnings-
ejernes lyst til at investere i egne bygninger ogsa fortsaetter en tid efter
omradefornyelsen er slut.

Der er spurgt til ejernes investeringer i perioden 2006-2010, altsa en 5-arig
periode. Som det fremgar af tabel 10 er det kun 11 af de 45 omréadefornyel-
ser, som blev igangsat i 2006, og hvor man derfor i princippet har gennem-
fart hele omradefornyelsen i 2010. Omvendt er der 12 omradefornyelser
som er startet i 2010, og hvor ejerne saledes kun — i bedste fald — har ople-
vet de farste faser af omradefornyelsen, men ikke set de endelige resultater.

Tabel 10. Antal omradefornyelser igangsat i de enkelte &r 2006-2010
2006 2007 2008 2009 2010 | alt
11 6 9 7 12 45

Af disse arsager, og fordi den tidligere undersggelse af private fglgeinveste-
ringer ved helhedsorientret byfornyelse (Jensen og Storgaard, 2008) benyt-
tede en 7-arig periode til at vurdere falgeinvesteringerne, er der foretaget en
opjustering af den 5-arige periode fra neerveerende undersggelse, saledes at
resultaterne er ekstrapoleret til at geelde en 7-arig periode ved at falgeinve-
steringerne er ganget med en faktor 1,4. Det er i sagens natur diskutabelt, i
hvor lang periode omradefornyelsen har effekt pa private ejere i omraderne,



derfor kan det ikke med sikkerhed siges, om en 5-, 7,- eller 10-arig periode
er det mest rigtige.

| princippet kunne man have valgt kun at se pa ejere i omrader, der har
gennemfart og afsluttet omradefornyelse, fx omrader med opstart i 2006.
Dette ville imidlertid begraense antallet af omrader og respondenter, og der-
med og validiteten. Da en vurdering af omradefornyelsens afsmittende effekt
pa egne investeringsbeslutninger er meget usikker, er det centralt for under-
sggelsen metode at have et stort antal respondenter. Desuden kunne feerre
respondenter begraense muligheden for at opdele svarene i stgrre og mindre
byer. Endelig betyder diskretionshensyn ved dataudveelgelsen, at der ikke
ma veere for fa respondenter nar man definerer omraderne mere praecist. De
fordele, der ville veere med en skarpere opdeling af de enkelte omradeforny-
elser, er derfor forbundet med andre begraensninger. Det udelukker dog ik-
ke, at en mere specifik udveelgelse kunne veere relevant i anden sammen-
haeng.

En anden usikkerhed ved undersggelsen er en risiko for, at responden-
terne misforstar spgrgsmalene, som det bl.a. fremgar af fritekstsvaren (se
senere), fx hvor nogle ejere fortolker spgrgsmalene i retning af, hvad deres
investering har betydet for byomradet.

| et fremadrettet perspektiv er der forskellige muligheder for at styrke validite-
ten af undersggelsen, bl.a. ved at arbejde med kontrolgrupper, dvs. lignende
byomrader der ikke har gennemfart omradefornyelse. Desuden kunne mu-
ligheden for bruge data fra andre kilder (fx OIS databasen) til at identificere
st@rre renoveringer i omraderne overvejes, ligesom muligheden for at tilknyt-
te en huspris-model, der kan estimere vaerdiskabelsen af omradefornyelsen.
Endelig kunne det overvejes at forholde veerdiskabelse og private fglgeinve-
steringer som falge af omradefornyelsen til starrelsen af de eksisterende
veerdier der er i omradet i forvejen (herunder ejendomsveerdier). Det kunne
bl.a. medvirke til at give en bedre forstdelse af lokale variationer af veerdi-
skabelsen som omradefornyelsen medfarer.

Tidligere undersggelser og erfaringer fra kommunerne

I dansk sammenhaeng er der tidligere gennemfgrt enkelte kvantitative studi-
er af, hvilke vaerdiskabelse omradebaserede indsatser medfarer.

Tidligere undersggelser

En undersggelse fra 2003 sé pa, hvor meget kommunerne selv vurderede,
at der blev skabt af private fglgeinvesteringer ved helhedsorienteret byforny-
else (Jensen, 2003). Baseret pa informationer om 25 omrader blevet det
fundet, at der var en spinoff-faktor pa 2,7 pa de offentlige investeringer. Fal-
geinvesteringerne var stgrst i de store centralkommuner og i omegnskom-
munerne (omkring en faktor 5), og mindre i landkommuner og stgrre pro-
vinsbyer (hhv. 2,0 og 1,4), men der i mindre provinsbyer (to byer) ikke kunne
udpeges nogen fglgeinvesteringer af de kommunale planlaeggere. Status for
byfornyelsen i disse omrader var at 8 omrader var stor set afsluttet, i 11 om-
rader var byfornyelsen fortsat i gang, mens der i 6 kommuner ikke var gen-
nemfgrt nogen fysiske forbedringer endnu. Her var fglgeinvesteringerne op-
delt pa bidrag fra kommunen selv (ogsa udover byfornyelsen), fra boligejere,
erhverv og butikker, fonde, institutioner og forsyningsselskaber. Billedet var
her, at der i enkelte projekter var meget store fglgeinvesteringer (typisk som
folge af opfarelse af starre nybyggeri), mens at der i andre projekter var rela-
tivt begreensede synlige investeringer.

En efterfglgende survey til ejerne i omraderne vise, som tidligere naevnt, at
bygningsejernes investeringer i egne ejendomme udgjorde en faktor 4.9 i
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forhold til de offentlige investeringer fra stat og kommune (Jensen og Stor-
gaard, 2008). Her indgik der oplysninger fra 63 omrader med Helhedsorien-
teret byfornyelse opstartet i perioden 1998-2004. Ejerne blev her spurgt om
investeringer i egne bygninger for perioden 2000-2006. Her blev der fundet
en samlet spinoff-faktor pa 4,9 — starst i de sterre byer (6,0) og mindst i de
mindre byer (3,8). Sammenholdt med undersggelsen fra 2003 viser det, at
ejerne i omraderne tilsyneladende foretager en del investeringer, der ikke er
synlige for de kommunale planlaeggere.

De forskellige spinoff-faktorer der blev fundet i undersggelsen fra 2008 og i
neerveerende undersggelse kan skyldes en reekke forskellige forhold; dels er
de konkrete byomrader, hvor der gennemfares omradefornyelse meget for-
skellige, saledes at en sammenligning fra ar til &r kan vaere diskutabel, og
dels har finansieringsforudseetningerne aendret sig med overgangen fra hel-
hedsorientret byfornyelse til omradefornyelse; mens helhedsorienteret by-
fornyelse havde en samlet investeringsramme pr. omrade pa 10 mio. kr., s&
har omradefornyelsen en maksimal investeringsramme for de statslige inve-
steringer pa 10 mio. kr. pr. omrade med krav om en kommunal medinveste-
ring pa mindst 2 gange den statslige investering. Det har for de starre byom-
rader medfart, at de offentlige investeringer er fordoblet, fra 9,8 mio. kr. il
19,1 mio. kr. pr. omrade (se figur 6). Som det fremgar af bilag 4 er det bl.a.
nogle store omradefornyelser i Kgbenhavns Kommune med investeringer pa
omkring 30 mio. kr., der har trukket gennemsnittet for de offentlige investe-
ringer op.

For de mindre byomrader er den gennemsnitlige offentlige investering pr.
byomrade derimod faldet fra 7,3 mio. kr. til 5,7 mio. kr. (se figur 6). Det kan
muligvis skyldes, at omradefornyelse i de mindre byer er vokset i antal, om
kan have medfgrt, at kommunerne har valgt at inddrage fx flere landsbyer i
omradefornyelsen, med feerre offentlige investeringer. Hvis det antages, at
et vist kendskab til omradefornyelse er nok til at fa ejerne til at investere
yderligere i deres ejendomme, dvs. at der ikke ngdvendigvis er en lineger
sammenhaeng mellem de offentlige investeringer og de private fglgeinveste-
ringer, kan det forklare, hvorfor spinoff-effekten er mindre for omradefornyel-
sen, end den var for den helhedsorientrede byfornyelse nar det geelder de
stgrre byer — og ligeledes hvorfor spinoff faktoren for de mindre byer er vok-
set. Det forsteerkes desuden af, at en stadig stgrre andel af omradefornyel-
sen i perioden mellem de to undersggelser er kanaliseret over i de mindre
byer (48% af omradefornyelserne i 2008, mod 64% i 2012). De gennemsnit-
lige offentlige investeringer i omradefornyelse er samlet set vokset begraen-
set fra 9,7 mio. kr. til 10,2 mio. kr. pr. omrade i de to perioder som undersg-
gelserne deekker (begge perioder fraregnet nyere byomrader), men det
deekker saledes over relativt store forandringer i hhv. de stgrre byer og de
mindre byer.

Et forskningsprojekt fra 2013 gennemfgrt af Institut for Fgdevare- og res-
sourcegkonomi ved Kgbenhavns Universitet (Lundhede et al, 2013) viser,
hvordan forskellige typer af bykvaliteter, eksempelvis naerhed til butikker og
cafeer, til transport, til granne omrader etc. pavirker ejendomspriserne i de
neertliggende boliger. Kgbenhavns Kommune har benyttet modellen til at be-
regne ejendomsveerdistigninger for byens parker. Eksempelvis viser model-
len, at etablering af en park pa Sgndre Boulevard i Kgbenhavn vil skabe en
stigning i ejendomsvaerdierne pa 351 mio. kr. for lejligheder beliggende in-
denfor en afstand pa 1.000 meter til parken og @gede skatteindtaegter for
kommenen pd 12 mio. kr. arligt som falge af hgjere grundskyld (Kgbenhavns
Kommune 2014). | denne model kommer de private investeringer ind i om-
radefornyelsen gennem den veerdiskabelse, som omradefornyelsen medfa-
rer, og potentielle kaberes vilje til at betale mere for boligerne, nar de hand-
les. Med denne models forudseaetninger skabes der sdledes meget store fal-
geinvesteringer. Hvis det fx antages, at en sddan park var etableret som en



del af en omradefornyelse med et budget p& 30 mio. kr., ville parken alene
give en spinoff faktor p& naesten 12.

Erfaringer fra kommuner

Flere kommuner forsgger i forbindelse med deres omradefornyelser at opge-
re, hvor meget der generes af fglgeaktiviteter, privat medfinansiering, kom-
munal medfinansiering m.m. | det falgende vises korte eksempler p& kom-
munale opggrelser, der er indsamlet i forbindelse med projektet.

Eksempel 1: Omradefornyelse i @lgod, Varde Kommune

En opgerelse fra Varde kommunes omradefornyelse i @lgod viser, at der har
vaeret genereret for i alt 93 mio. kr. private og offentlige investeringer pa ba-
sis af et byfornyelsesbudget for omradefornyelsen pé i alt 7,5 mio. kr. Det
svarer til en spinoff faktor 12 pa de offentlige investeringer. De 93 mio. kr. er
fordelt pa 50 mio. kr. private investeringer, 30 mio. kr. kommunale investe-
ringer, 8 mio. kr. regionale investeringer, og 5,5 mio. kr. statslige investerin-
ger. (kilde: I.C. Byfornyelse, 2012).

Eksempel 2: Omradefornyelse i fire omrader i Guldborgsund Kommune

En opgarelse af private fglgeinvesteringer i fire omradefornyelser Guldborg-
sund Kommune i perioden 2000-2014 viser, at der i de forskellige projekter
har veeret store private fglgeinvesteringer pa mellem en faktor 3 og en faktor
28. | sidstneevnte projekt er det EU-midler, som har genereret den store spi-
noff.

Tabel 1. Private falgeinvesteringer fra omradefornyelser i Guldborgsund Kommune. Kilde: Guldborgs-
sund Kommune, privat kommunikation)

Offentlige investeringer Falgeinvesteringer Faktor (private fglgeinve-
i omradefornyelse steringer / offentlige in-
vesteringer)
Kommune  Stat Private Puljer,
fonde m.m.
Hollands Gaard 7,0 22 55,2 6
2000-2006
@sterbro-kvarter 6,4 3,6 30 3%
2002-2008
Slotsgade-kvarter 7,0 4,0 55 05 5
2007-2014
Gedser-indsatsen 7,6 31 360 38 28
2009-2015

*) "| @sterbro-kvarteret har der veeret markante forbedringer i form af mere sikre skoleveje, aendret beboer adfeerd og
reduceret banestgj for boliger. Det er forbedringer med stor effekt, men der er ikke sat belgb pa” (Guldborgsund
Kommune).

Eksempel 3: Omradefornyelse i Kolind

Kolind i Syddjurs Kommune fik i 2010 tilsagn om statte til omradefornyelse
over en femarig periode. Det samlede budget til omradefornyelsen var pa 9
mio. kroner. Det forventes, at der gennem samarbejder og partnerskaber
skabes privat medfinansiering p& omkring 1 mio. kroner, og at der til etable-
ring af omfartsvej og forsamlingshus skabes medfinansiering fra andre
kommunale instanser pa omkring 8 mio. kroner. Kilde: Syddjurs Kommune
(personlig kommunikation).

Eksempel 4: Omradefornyelsen i Skt. Kjelds Kvarter, Kgbenhavn.

Der er i udgangspunktet investeret 60 mio. kr. i omradet, ligeligt fordelt mel-
lem Kgbenhavns Kommune og Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter. De
samlede investeringer forventes imidlertid at blive pa over 600 mio. kr. Belg-
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bene kommer fra en lang reekke parter, herunder Kgbenhavns Kommune,
HOFOR, private grundejere og fonde. En stor del af de eksterne midler gar
til klimasikring af omradet, hvor Skt. Kjelds betegnes som et pioneromrade,
etableret som en del af omradefornyelsen. Kilde: Omradefornyelsen, Skt.
Kjelds Kvarter (personlig kommunikation).

Eksempel 5: Sundholmskvarterets Omradelgft, Kagbenhavn.
Sundholmskvarterets Omradelgft blev gennemfgart i perioden 2008-2015,
med et budget pa 60 mio. kr. Under omradefornyelsen er der gennemfart
mere end 250 delprojekter, bl.a. med etablering en reekke nye byrum, byha-
ver, boldbaner, traeer, plantekasser, bistader m.m. Sekretariatets egne op-
garelser viser, at der er gennemfgrt byfornyelsesprojekter for 143 mio. kr.,
med 73 mio. kr. i medfinansiering. Desuden er der trukket mere end 245
mio. kr. til kvarteret som eksterne finansiering, private som offentlige bidrag,
fonde, boligselskaber m.m. Hertil kommer, at der er skabt en raekke positive
effekter i form af bl.a. faldende haerveerk i omradet. Kilde: Sundholmsvej
Omradelgft (personlig kommunikation).

Eksemplerne viser dels, at fglgeinvesteringerne er meget forskellige i de for-
skellige omradefornyelser, bade i omfang og type, og at det ikke kun er ejer-
nes egne investeringer der teelles med i opgarelserne. Det ses ogs4, at det
ofte er store eksterne bevillinger, der skaber de store fglgeinvesteringer.

Med erfaringerne fra de tidligere undersggelser tyder det imidlertid p3, at
de synlige investeringer i omradet kun udger en mindre del af investeringer-
ne, da ejernes egne investeringer som fglge af omradeindsatsen samlet er
relativt store. Og endelig tyder det pa, at hvis man regnede ejendomsvaerdi-
stigningen med i omradeindsatsens veerdiskabelse, ville man finde endnu
stgrre spinoff faktorer. Dette er dog kun baseret pa ét eksempel i Kgben-
havn, og det kan forventes at billedet vil se anderledes ud i andre typer om-
rader.

Kausalitet ifglge fritekstsvar

Der er i denne undersggelse ikke set pa, hvad det konkret er ved omrade-
fornyelsen, der far ejerne til at investere i egne bygninger. | det falgende dis-
kuteres denne kausalitet baseret pa fritekst-besvarelserne i surveyen, der
kommenterer pa relationen mellem investeringer og omradefornyelse.

Positiv indflydelse

Nogle af besvarelserne indeholder udsagn omkring den positive og direkte
indflydelse som omradefornyelsen har haft for ejerne og deres investeringer
i egen ejendom. Eksempler pa fritekstsvar:

"Ved hjeelp af byfornyelsen har vi fdet mulighed for at renovere de pri-
vate boliger, med respekt for historien, saledes at de er medvirkende til
at give en positiv oplevelse af bybilledet.”

"Hvis ikke der havde veeret omradefornyelse havde der ikke vaeret bo-
liger i omradet og dermed ingen investeringer”.

"Jeg har lgbende sat ejendommen i stand (nyt tegltag, nye vinduer
med bue osv.) siden jeg kabte den i 1973. Det har hele tiden vaeret
vaesentligt for mig at bevare stilen og det har gleedet mig MEGET at
byfornyelsen har stgttet det samme formal. Der er ingen tvivl om, at
andre ejere har ladet sig inspirere af byfornyelsen, og at resultatet er
godt”.

"De investeringer vi har faet tilskud til fra omradefornyelsen er ikke fo-
retaget endnu. De foretages farst i 2013. Altanerne har ikke noget



med omradefornyelse at ggre. Men at omradet har rad til altaner skyl-
des vel iseer en positiv udvikling i velfeerdsstandarden i den bydel, vi
bor i, i Valby. Derfor 100 procent”.

"Et paent naermiljg/bymiljg i et helt kvarter gger lysten selv til at lave
noget peent og miljgvenligt der matcher omgivelserne”.

Som det fremgar af svarene er der eksempler pa investeringer, der er fore-
taget efter den periode 2006-2010, der er spurgt til i surveyen, hvilket be-
kreefter, at der vil veere indflydelse fra omradefornyelsen, som ikke indfanges
af surveyen.

Som diskuteret tidligere er der imidlertid ogsa en raekke usikkerheder for-
bundet med at opgare omradefornyelsens pavirkning af private bygningseje-
res investeringer, herunder kausaliteten mellem omradefornyelsen og ejer-
nes investeringer i egne bygninger.

Misforstaelse af spgrgsmalet

Andre respondenter misforstar tilsyneladende spgrgsmalet om, hvordan om-
radefornyelsen har pavirket deres bygningsinvesteringer, og svarer i stedet
pa, om deres ejendomsinvesteringer har pavirket byomradet. Eksempler pa
svar:

"Vi har udelukkende gennemfart forbedringer for lejernes skyld, ikke
for omradets”

"Vi har veeret i gang med en leenger varende om- og tilbygning, derfor
har vores investering ikke haft direkte indflydelse p& omradefornyel-
sen”

"Vi har investeret i facade mod gaden pa bygningen. Nye vinduer og
hoveddgre hele bygningen, samt tag pa hele ejendommen. Og der er
indlagt 400 Volt i alle lejligheder, samt renoveret hovedopgangene.
Hvor vidt der er en positiv udvikling i byomradet, det ma | selv vurdere”

"Forbedringen af boligen og facaden er naturligvis altid et |aft for kvar-
teret”.

Ikke kendskab til omradefornyelse

Nogle respondenter har ikke bemaerket omradefornyelsen eller vider sig sik-
re pa, at den ikke er gaet i gang. Det kan skyldes, at nogle omradefornyel-
ser, som er bevilget i 2010, farst er startet senere, hvorfor ejerne ikke er be-
vidste om, at der gennemfares omradefornyelse. Det kan ogséa skyldes, at
omradefornyelsen rent faktisk er i gang, men at ejerne ikke er opmaerksom-
me pa det. Eksempler pa svar:

"Byfornyelsen er ikke afsluttet s& derfor har vi ikke meerket nogen ud-
vikling”.

"Kommunens byfornyelse ser ikke ud til at veere gennemfgart”

"Jeg aner ikke, at der skulle veere sket en omradefornyelse i mit omra-
de - det er et fuldt udbygget omrade, sa jeg tror, der er sket en fejl. El-
lers harer jeg meget gerne om, hvori omradefornyelsen bestar”.

"der sker intet i omradet”
"Det er en nyhed at der foregdr omradefornyelse”.

"Jeg er slet ikke klar over, at der i mit omrade er iveerksat nogen form
for fornyelse - tvaertimod!”

"Hvilken omradefornyelse?”
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"Jeg aner ikke hvilken byfornyelse der har veeret - kunne spgrgeske-
maet ikke oplyse det. Det eneste jeg kender til er at gagaden er reno-
veret for 5-6 ar siden, men det ma& man vel ikke forvente at det har no-
gen indflydelse pa hele byen? Vores vej har i hvert fald INTET set til
byfornyelse...”

"Kan ikke svare pa spgrgsmal, da der ikke er lavet fornyelse i omradet
endnu”

"Vi lavede badeveerelser i 2006. Vi er i gjeblikket igang med energire-
novering af vores hus da kommunen vha EU tilskud yder tilstand og
radgivning, men | har jo spurgt om investeringer fra 2006-2010. Jeg
regnede egentligt med at jeres undersggelse handlede om det kom-
munen har nu, men | spgrger jo til gamle ting”.

Omradefornyelsens additionalitet

Det er en velkendt problemstilling, at offentlige tilskyndelser til private hand-
linger (fx subsidier) kan have begraenset effekt eller additionalitet, fordi hand-
lingerne i en vis udstraekning var blevet udfgrt alligevel. Det geelder ogsa
omradefornyelsen, hvor fritekstsvar fra flere ejere antyder, at flere investe-
ringer ville vaere gennemfart alligevel. Eksempler pa svar:

"Det er positivt at der er sket forsk@nnelser, men vi ville nok have inve-
steret alligevel”

"Investeringerne ville veere foretaget alligevel”

"Investeringer har primeert haft til formal at foretage energibesparende
tiltag og almindelig vedligeholdelse. Investeringerne har intet at ggre
med omradefornyelse”

Flere ejere giver i deres fritekstsvar giver direkte udtryk for, at omradeforny-
elsen ikke har haft betydning for deres investeringer. Eksempler p& svar:

"der bliver ikke investeret mere i bolig da optimismen i udkantsdan-
mark er veek. Arbejdslgshed og tomme faldefeerdige huse til salg og
butiks dad preeger landskabet”

"Ingen positiv udvikling i Morsg Kommune overhovedet. Pa denne
baggrund overvejer jeg salg, for om muligt at flytte til mere attraktiv
kommune”

Nogle giver tilmed udtryk for, at omradefornyelsen har en negativ pavirkning
af bl.a. erhvervene og deres investeringer, bl.a. pa grund af trafikomlaegnin-
ger. Eksempler p& svar:

"Byfornyelsen har skadet min virksomhed ved at nedseette antallet af
parkeringspladser og min privatbolig ved at etablere motionsomrade
pa naboejendommen”.

"Omrade forbedringen har alene tilgodeset et politisk prestige projekt,
og har pa ingen made veaeret positivt for beboerne i omradet, sa alle in-
vesteringer i renovering og forbedringer er lavet pa trods og ikke fordi.
Der er investeret 100k i ny indgangsparti bla fordi ensretning og luk-
ning af tilkgrsel til by centrum, nu har ledt al trafik forbi vores hus, og
dermed med nedsynkning af vores trappesokkel og hoveddgr som
konsekvens”.

"Vi har faet fiernet grafitti, og byfornyelsesprojektet med opseettelse af
"blomstertarne" er ikke faerdigt endnu. Tvaertimod kom kommunens
folk og pabegyndte opseetningen af tarnet lige inden vi skulle etablere
en ret stor buggeplads, og da der ikke kan gro noget i vinterhalvaret,
virker det fjollet at tarnet bare skal std og stritte frem til foraret, nar man
kunne have udsat det. Gruset i bunden af tarnet er meget hardt stam-



pet, og stadig er der ikke fyldt jord pa - spgrgsmalet er, om der overho-
vedet kan gro noget i betonhardt grus...”

"har haft virksomhed i nogle ar nu og tror umiddelbart ik byfornyelsen
har noget videre at sige med mit erhverv. Men det pavirker mange af
de andre butikker under denne byfornyelse og det er ikke godt, da det
er i en darlig retning. Tror ik der kommer mere vaekst i byen, den
kommer bare til at se paenere ud.”

Selvom ejerne ikke har veeret bekendt med omradefornyelsen, kan de falge-
tiltag, der er gennemfart, have haft indflydelse pa ejernes vurdering af omra-
det og deres motivation for investeringer. Det indikerer, at omradefornyelsen
kan medfare nogle falgehandlinger, som indirekte pavirker investeringsly-
sten hos lokale beboere og erhverv, som ogsa pavist i en tidligere undersg-
gelse af private fglgeinvesteringer ved omradebaserede indsatser (Jensen,
2008). Eksempler pa fritekstsvar:

"Jeg er ikke bekendt med at kommunen har omrade fornyet noget ved-
rgrende omtalte adresse. Der er en privat invester der har opkabt,
nedrevet og opfart et supermarked pa nabogrunden(e) dette har veeret
medvirkende til at mine investeringer kan forrente sig men at kommu-
nen skulle have aeren for dette har jeg sveert ved at se”.

"kommunen andrede lokalplanen sa det blev muligt at lave investerin-
gen”

"Vi er glade for og veerdseetter den byfornyelse, der er sket i Kolind,
omend der stadig peges pa manglende indsatsomrader. Vores private
handlinger og investeringer i forhold til vores private bolig og vores er-
hvervsejendom er udtryk for, at vi passer pa vores ting”.

Opsamling pa vurdering af fglgeinvesteringer

Sammenfattende kan man sige, at omradefornyelsens vaerdiskabelse over-
for private ejendomme i omradet kan defineres og undersgges pé forskellige
mader. Den metode, der er anvendt i denne undersggelse, baserer sig pa
ejernes egne vurderinger af, hvor meget omradefornyelsen har pavirket in-
vesteringer i ejerens egen ejendom. Andre undersggelser har baseret sig pa
de kommunale planleeggeres vurderinger af effekten eller pa en vurdering af
effekten pa ejendomsvaerdierne i omradet.

| undersggelsens design er der flere forhold, der gar det usikkert at opga-
re private fglgeinvesteringer praecist. Nogle forhold taler for, at falgeinveste-
ringerne er stgrre end det opgjorte:

— Omradefornyelserne har ikke veeret feerdiggjorte i den periode, der spgr-
ges til (11 ud af 45 omrader er fuldfgrt), dermed resterer store dele af de
45 omradefornyelser. Nar de er fuldfgrt vil det formentligt medfare yderli-
gere falgeinvesteringer

— Virkningerne af omradefornyelsen kan vaere laeengere end den periode,
som de er gennemfart i, derfor kan der komme yderligere fglgeinvesterin-
ger efter omradefornyelsen er afsluttet

— Der er en indirekte virkning af omradefornyelsen, som pavirker investerin-
ger i positiv retning, selvom ejerne ikke er opmaerksomme pa omradefor-
nyelsen

Omvendt kan der ogsa veere forhold, der taler for, at falgeinvesteringerne er

mindre end opgjort:
— Omréadefornyelsen kan have negative konsekvenser for omradets ejere

og ejendomme, hvilket ikke spurgt ind til i undersggelsen
— Ejerne kan overvurdere omradefornyelsens indflydelse pa egne investe-
ringer
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I undersggelsen er der spurgt til ejernes investeringer i en 5-arig periode,
men det er valgt at ekstrapolere disse svar til en 7-arig periode. Det skyldes
dels hensynene naevnt ovenfor, og dels for at kunne sammenholde med re-
sultaterne fra den tidligere undersggelse af spinoff ved Helhedsorienteret
Byfornyelse, som blev vurderet pa baggrund af en 7-arig periode. Det illu-
strerer dog, at der er en vis usikkerhed i de fundne resultater. Metodisk kun-
ne der vaere valgt kun at spgrge ind til omradefornyelser, der har veeret fuldt
afsluttet ved surveyens start. Det ville imidlertid give et statistisk set ringere
materiale (11 omrader, der er igangsat i 2006), hvor bygningsejerne forment-
ligt ville have sveerere ved at huske hvilke investeringer de har foretaget i
deres ejendom.

Sterrelsesordenen af de mange sma og mindre synlige bygningsinveste-
ringer fra de lokale ejere tyder dog pa, at omradefornyelsen har en starre af-
smittende effekt, end de private initiativer som kommunale planleeggere med
lokalt kendskab kan iagttage.
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Bilag 1. Spgrgeskema til ejere

Betydning af omradefornyelse i dit byomrade

Statens Byggeforskningsinstitut og Danmarks Statistik gennemfgrer en undersggelse
for Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter, der har til formal at vurdere hvor mange
private fglgeinvesteringer der genereres, nar der gennemfgres omradefornyelse i for-
skellige typer byomrader. Dette er med afseet i at du, ifglge ejendomsregisteret, ejer en
ejendom i et byomrade, hvor kommunen pa et tidspunkt i 2006-2010 har igangsat om-
radefornyelse.

Vi vil gerne have din opfattelse af, om der har veeret en positiv udvikling i byomradet i
de senere ar og om omradefornyelsen har haft betydning for dine eventuelle investe-
ringer i dine ejendomme. Vi haber du vil bruge ca. 5-10 minutter pa at besvare dette
spgrgeskema.

Vi seetter stor pris pa din deltagelse i undersggelsen.

God forngjelse.

Karakteristik af dig som ejer 1. Hvilken af nedenstaende beskrivelser passer
bedst pa dig som ejer i omradet med omradefornyelse?
(Seet 1 kryds)

(1) O a) Har butik med detailhandel i ejendommen

) U b) Har anden type af forretning med lokal private service i ejendommen
(3) O c) Har kontorer for egen virksomhed med anden service

(4) O d) Har fremstillingserhvervivareproduktion i ejendommen

) QO e)Boriejet enfamiliehus

¢) O f) Andelsboligforening

@ O g) Alment boligselskab

(8) QO h) Privat person, som udlejer boligejendom

(9) O i) Privat selskab, som udlejer boligejendom

(o) O j) Privat udlejer af erhvervsejendom, som ikke selv bruger ejendommen

Ejendomsinvesteringer 2. Hvor store investeringer har du foretageti alti nye
og forbedrede bygninger, lokaler, facader og udearealer mv. siden ar 2006?
(Angiv skan over investeringer i alt i 1000 kr. i 2006-2010):
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Specifikke ejendomsinvesteringer 3a. Hvad er der investeret i?
(Angiv ca. belgb i 1000 kr. for fglgende investeringer)

a) Nybyggeri af eller tilbygning til bo-
ligejendom

b) Nybyggeri af eller tilbynging til er-
hvervslokaler

c¢) Boligforbedring

d) Forbedring af erhvervslokaler

e) Bygningsforbedring af boligejen-
dom

f) Bygningsforbedring af erhvervs-
ejendom

g) Forbedring af forretningsfacader

h) Forbedring af tilliggende uden-
ders arealer

i) Andet

3b. Har du svaret '‘Andet' i sp. 3a bedes du uddybe hvad dine investeringer er
gaet til.

Virkninger af omradefornyelsen 4a. Hvor stor en del af dine samlede investe-
ringer vil du tilskrive en positiv udvikling i dit byomrade som helhed, herunder
omradefornyelsen?

(Angiv venligst et skagn over andelen i pct. og/eller dine samlede investeringer i
kr.):

@ O Procent (%)

) U Samlede investeringer (kr.)

4b. Uddyb gerne dine svar fra sp. 4a

Nar du klikker pa afslut er du faerdig med spagrgeskemaet.

Tak for din besvarelse.



Bilag 2. Frafaldsanalyse

Udvalg af population, bortfaldsanalyse og beregning af veegte til
opretning af bortfaldet

De i undersggelsen indgaede ejere er opdelt i 10 ejergrupper:
Boligejere (ekskl. Ejerlejligheder)

2. Andelsboligforeninger

3. Almene boligselskaber

4. Private udlejere: rene boligejendomme

5. Private udlejere: blandede ejendomme

6. Udlejere af erhvervsejendomme

7. Butikserhverv

8. Lokal kultur og service

9. Andre serviceerhverv

10. Fremstillingserhverv

Der er desuden foretaget en opdeling af ejerne efter hvor store ejendomme,
de besidder i de udvalgte byomrader.

<100 m2

100- 199

200-299

300-499

500-999

1000- 1999

2000-

NogkrwdrE

Udvalg af undersggelsespopulation

Med kommunernes hjzelp blev de udvalgte byomrader identificeret i Dan-
marks Statistiks registre, hvor der blev fundet ca. 26.000 ejendomme. Af
disse tilhgrte de 22.000 ejergruppe 1. Til undersggelsespopulationen blev
derfor udvalgt alle ejendomme fra ejergruppe 2-10 (i alt ca. 1.500 ejendom-
me) og ca 1.200 fra ejergruppe 1, svarende til ca 6 % af denne gruppe. | alt
blev der sendt breve ud til ca. 2.700.

Besvarelsesprocent og bortfald
Der er en fuld besvarelse af spgrgeskemaet fra 1.120 ejere, svarende til en

svarprocent pa 42. Der er desuden 112 som har leveret delvise besvarelser.

| tabellerne er vist hvordan hhv. besvarelserne og hele populationen er for-
delte pa ejergrupper og ejendomsstarrelser.
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Hele populatio-

Svar nen
Ejergrupper
Boligejere 43% 46%
Andelsboligforeninger 11% 12%
Almene boligselskaber 4% 3%
Private udlejere: rene boligejendomme 3% 3%
Private udlejere: blandede ejendomme 16% 17%
Udlejere af erhvervsejendomme 9% 8%
Butikserhverv 1% 1%
Lokal kultur og service 4% 4%
Andre serviceerhverv 3% 3%
Fremstillingserhverv 2% 2%
100% 100%
Ejendomsstarrelse
<100 m2 8% 10%
100- 199 39% 37%
200-299 6% 5%
300-499 5% 5%
500-999 9% 9%
1000- 1999 % 7%
2000- 27% 28%
100% 100%

Det ses, at svarene fordeler sig relativt fint p& grupperne svarende til ud-

valgspopulationen. Nar man kombinerer ejergruppe og ejendomsomfang er

der nogle forskelle mellem fordelingen af svarene og populationen. Der er

derfor gennemfart en veegtning af data sa beregningerne af investeringsom-
fanget mere praecist kommer til at svare til det forventede hos hele populati-

onen. Her er ejergruppe 1 veegtet op med det antal som er i populationen.

Ejendomsomfang
<100 100-  200-  300-  500- 1000-

m2 199 299 499 999 1999 2000-
Ejergruppe Vagte
Boligejere 24,5 16,3 15,0 16,3 14,9
Andelsboligforeninger 1,47 0,75 1,17
Almene boligselskaber 0,63 0,63 0,68
Private udlejere: rene boligejendomme 0,42 1,68 1,05 1,26 1,15 1,04
Private udlejere: blandede ejendomme 1,68 0,75 0,99 1,09 1,11 1,14
Udlejere af erhvervsejendomme 1,02 1,51 0,91 1,32 0,77 1,00 0,90
Butikserhverv 0,42 0,84 0,84 1,26 0,56
Lokal kultur og service 1,68 084 090 0,88 189 117
Andre serviceerhverv 0,42 0,63 0,42 0,84 0,95 0,78 1,52
Fremstillingserhverv 1,68 0,84 0,84 1,12 092 091




Bilag 3. Korrektioner af svardata

Beskrivelse af korrektioner

| forbindelse med at vi har undersggt svarene i spgrgsmal 2, 3a og 4a fandt
vi frem til at det ikke var alle respondenter, der havde besvaret spgrgsmale-
ne pa samme made. Det kunne vi blandt andet se ved at der var et stort
spaend mellem de hgjeste og laveste angivne veerdier i spgrgsmalene.
Derfor var det ngdvendigt at korrigere dele af svarene, sa de alle ville have
samme betydning, og dermed mindske risikoen for at det vil pavirke resulta-
terne. En s&dan korrektion kan veere problematisk, og vi har derfor meget
ngje undersggt hver enkelt kritisk veerdi i forhold til oplysninger om respon-
dentens bolig og respondentens kommentar. Den mere systematiske korrek-
tion for hvert spargsmal vil vi beskrive herunder.

| spgrgsmal 2 spgrges der til samlede ejendomsinvesteringer i perioden
2006 til 2010. Respondenten bedes angive et skgn i 1.000 kr. Der er imidler-
tid flere, som har angivet belgb i hele tal, og derfor ikke vaeret opmaerksom
pa at belgbet skulle angives i 1.000 kr. Der er en veesentlig forskel mellem
at angive i 1.000 kr. eller i hele tal, eksempelvis ville en angivelse p& 10.000
blive til 10.000.000, hvis det antages at besvarelsen var i 1.000 kr. Alts4 et
speaend fra 10.000 til 10.000.000. Pa grund af den markante forskel mellem
de to veerdier, s& mener vi, at det var muligt at foretage en troveerdig korrek-
tion. For det farste sammenlignede vi angivelsen af samlede ejendomsinve-
steringer med delinvesteringer, saledes at hvis summen af delinvesteringer i
ejendommen var enten 1.000 gange starre eller 1.000 gange mindre end
den samlede investering, sa vurderede vi, at det kunne bestemme angivel-
sen i spgrgsmal 2 omkring samlede investeringer. Dernaest sammenlignede
vi angivelsen med spgrgsmal 4a, hvor der netop sparges til et belgb i hele
tal. Derefter sa vi pa meget hgje og meget lave angivelser i spgrgsmal 2. Pa
den méde forestillede vi os at der matte veere en ukendt greenseveerdi, hvor
det vil veere urealistisk at forstd angivelsen i 1.000 kr. eller i hele tal. Denne
graenseveerdi forsggte vi at neerme os ved at antage at angivelser pa 10.000
eller derunder ville veere angivet i 1.000 kr., da det ellers ville vaere pa 10 kr.,
hvilket vi antager, er urealistisk. Samtidig antog vi, at angivelser pa 50.000
eller derover ville veere angivet i hele tal, da det ellers ville svare til
50.000.000. Vi har forsagt at seette disse vaerdier sa bredt som muligt, og
stadig forsgge at indfange sa mange besvarelser som muligt. Til sidst har
der veeret en gruppe af besvarelser tilbage, som vi kvalitativt har vurderet,
hvorvidt de var angivet i 1.000 kr. eller i hele tal eller, om de hellere skulle
angives som manglende besvarelse. Vurderingen skete ud fra ejerform, bo-
ligens starrelse, kommentarer fra respondenten, hvilken type investering,
der var foretaget mv. Nedenfor er vist en tabel med antallet fra hvert af de
ovennaevnte kriterier. | forhold til de angivelser som blev aendret til at veere
manglende oplysninger, sa var der i flere tilfeelde tale om meget usammen-
haengende besvarelser fra respondentens side.
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Er den samlede investering angivet i 1.000 kr. eller i hele tal?

Begrundelse Antal

Kvalitativt vurderet til enten at veere angivet i 1.000 kr. eller hele tal eller 79
som manglende besvarelse

Vurderet pa baggrund af samlede delinvesteringer 43

Vurderet ud fra spgrgsmal 4a 106
Havde angivet en veerdi pa 10.000 eller derunder 548
Havde angivet en veerdi pa 50.000 eller derover 404

| spgrgsmal 3a blev der oplistet ni forskellige muligheder for at specificere
hvad investeringerne i boligen var gaet til. Der bliver ligeledes opfordret til at
angive et belgb i 1.000 kr. Angivelserne blev vurderet samlet for alle delin-
vesteringer ud fra de samme kriterier, som ved spgrgsmal 2. Her var der
483, som havde angivet i hele tal, og der var 32, som var ngdt til at blive sat
som manglende besvarelser.

Det tyder pd, at den ene del af spgrgsmal 4a har veeret formuleret lidt
uklar. Der spgrges til hvor stor en andel af de samlede investeringer i ejen-
dommen, som respondenten vil tilskrive en positiv udvikling i byomradet som
helhed. | spargsmalet gives der bade mulighed for at besvare i procent og i
helt tal. Starstedelen af de respondenter, der har svaret pa spgrgsmalet har
angivet en procentandel, hvoraf flere ogsa har angivet et tal. Et fatal har kun
angivet et tal. Men ved en sammenligning af alle tal angivelser i spgrgeske-
maet, herunder seerligt de to angivelser fra spgrgsmal 4a, sa var det tydeligt,
at en reekke respondenter havde forstaet spgrgsmalet fejlagtig. De har sale-
des angivet et belgh, som svarer til den samlede investering i kr., samtidig
med at de har angivet en procentandel, som ved en udregning i forhold til
den samlede investering fra spargsmal 2 ville have betydet et lavere belgb
end det angivne i spgrgsmal 4a. Denne gruppe af respondenter har derfor
forstaet spgrgsmalet sadan, at de farst skulle angive den procentandel, de
ville tilskrive en positiv udvikling i omradet, og derefter angive den samlede
investering i kr.

Derfor har vi gennemgaet alle svar pa spgrgsmal 4a. Denne gennemgang
viste, at der var 76 respondenter, som havde angivet det samlede investe-
ringsbelgb og ikke blot den del, de ville tilskrive en positiv udvikling i omra-
det. Dernaest var der 16, som havde angivet i 1.000 kr., hvilket vi vurderede
ud fra ovenstaende kriterier fra de gvrige spgrgsmals gennemgange. Til
sidst var der 30 respondenter, som blev sat som manglende besvarelser,
men som stadig havde en procentandel angivet, hvorved det var muligt at
regne en numerisk veerdi ud ligesom for de respondenter, der ikke havde
angivet et tal, men blot en procentandel.




Bilag 4. Omradefornyelsesindsatser 2006-2010

/ldre byomréder (15)

Kommune start-ar _Samlet budget Statslige midler  Kommunale midler
Kirkestraede Holbaek 2006  13.900.000 3.475.000 10.425.000
Svgmmehals-
Kvarteret Vest  Frederiksherg 2006  22.500.000 7.500.000 15.500.000
Haraldsgade Nord Kabenhavn 2006  27.000.000 9.000.000 18.000.000
Haraldsgade Syd Kabenhavn 2006  27.000.000 9.000.000 18.000.000
Slotsgadekvarteret
(midtby) Guldborgssund 2008 11.000.000 4.000.000 7.000.000
Nykgbing Mors ~ Morsg 2006  7.500.000 2.500.000 5.000.000
Viborg midtby Viborg 2006  18.420.000 4.000.000 14.420.000
Sundholms-
vejkvarteret Nord  Kgbenhavn 2008  30.000.000 10.000.000 20.000.000
Sundholmsvej-
kvarteret Syd Kgbenhavn 2008  30.000.000 10.000.000 20.000.000
Gl. Valby Kgbenhavn 2009  30.000.000 10.000.000 20.000.000
Hedehusene Hgje-Taastrup 2010  12.150.000 4.050.000 8.100.000
Sghorg hovedgade Gladsaxe 2007  6.900.000 2.300.000 4.600.000
Ringsted bymidte Ringsted 2010  9.000.000 3.000.000 6.000.000
Sgnderden Vejle 2007  30.000.000 10.000.000 20.000.000
Hobro bymidte Mariager-Fjord 2009  11.700.001 3.900.000 7.800.001
Total 287.070.001

Mindre byer (30)

Kommune start-ar _Samlet budget Statslige midler  Kommunale midler
Sollested Lolland 2006  1.607.999 869.333 738.666
Stenstrup Svendborg 2006  6.750.000 2.000.000 4.600.000
@lgod bymidte ~ Varde 2006  7.500.000 2.500.000 5.000.000
Harbogre Lemvig 2006  5.965.000 1.955.000 3.910.000
Tranebjerg Midtby Samsg 2006  6.500.000 2.000.000 4.500.000
Hasle by Bornholm 2008  5.050.000 1.332.000 2.668.000
Kang Vordingborg 2008  4.750.000 1.500.000 3.250.000
Gedser og
Gedser Odde Guldborgssund 2008  9.300.000 3.100.000 6.200.000
Birket, Torrig
og Lindet Lolland 2009  11.914.750 2.223.000 9.681.750
Aarup bymidte ~ Assens 2010  3.000.000 1.000.000 2.000.000
Det centrale Ryslinge Faaborg Midtfyn 2009 5.778.555 1.926.185 3.852.370
Felsted Aabenraa 2010  6.000.000 2.000.000 4.000.000
Hajer Tonder 2007  5.400.000 1.800.000 3.600.000
Gerding Eshjerg 2010  6.000.000 2.000.000 4.000.000
Kibaek Heming 2007  2.700.000 900.000 1.800.000
Thorsminde Holstebro 2010  1.800.000 600.000 1.200.000
Sdr. Felding Heming 2007  5.400.000 900.000 1.800.000
Baekmarksbro Lemvig 2008  7.500.000 2.500.000 5.000.000
Frastrup og omegn Thisted 2009  4.500.000 1.500.000 3.000.000
Vestervig og omegn Thisted 2010  6.000.000 2.000.000 4.000.000
Durup Skive 2008  8.430.000 2.810.000 5.620.000
Selde Skive 2010  8.000.000 2.000.000 4.000.000

Karby Morsg 2010  1.800.000 600.000 1.200.000



36

Kolind Bymidte ~ Syddjurs 2009  9.000.000 3.000.000 6.000.000
Ngrre-Snede Ikast-Brande 2009  11.400.400 3.800.400 7.600.000
Vammen by Viborg 2010  3.000.000 1.000.000 2.000.000
Byrum, Vesterg

Havn og @sterby  Leesg 2007  9.900.000 3.300.300 6.600.000
Poulstrup, Tolne,

Uggerby og Vrensted Hjgrring 2008  2.750.000 1.250.000 2.500.000
Flade Morsg 2010  1.800.000 600.000 1.200.000
Renbjerg Skive 2010 2.100.000 700.000 1.400.000
Total 171.596.704






Det er en god forretning, nar stat og kommuner
investerer i omradefornyelse i udsatte omrader.
Det motiverer ogsa til private investeringer i lokal-
omradet. Det viser denne rapport, der fokuserer

pa private bygningsejeres investeringer i deres
ejendomme som folge af omradefornyelse i udsatte
byer og byomrader. Rapporten er udarbejdet for Mi-
nisteriet for By, Bolig og Landdistrikter, der hvert ar
giver tilskud til omradefornyelser i kommuner, der
har behov for at styrke fysiske og sociale forhold.
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