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INTRODUKTION

Den blandede by fylder stadig mere pa den politi-
ske dagsorden. Byen skal vaere mangfoldig, og vi
skal kunne mgdes pa tveers af sociogkonomiske
skel fremfor at rykke sammen i bestemte boligom-
rader med nogle, der ligner os selv. Malet er at opna
blandede byer og boligomrader, hvor beboere fra
forskellige boligtyper - almene, andels- savel som
private boliger - kan trives i det samme boligom-
rade med et velfungerende hverdagsliv. Et udbredt
veerktgj til at opna malet om et blandet boligomrade
er at sikre blandede boligtyper. Det ser vi bade, nar
der sker fysiske omdannelser af udsatte og almene
boligomrader, og néar der bygges helt nye bydele.
| den sammenhaeng er der kommet en stigende
orientering mod, hvordan private aktarer kan veere
med til at sikre et varieret boligudbud (Lelévrier 2013,
Chaskin & Joseph 2015, Clementsen & Lund 2021a,
Kjeldsen & Stender 2022). Seerligt gennem de sene-
ste to artier har der veeret en politisk proces, hvor
den almene sektor i stigende grad har indgaet aftaler
om private investeringer (Risager 2022).

PARALLELSAMFUNDSAFTALEN
OGER FOKUS PA PRIVATE
INVESTERINGER

| Danmark skal 17 omdannelsesomrader gennemga
gennemgribende omdannelser i arene frem mod
2030 som felge af Parallelssamfundsaftalen (PSA).
PSA blev lanceret i 2018 af den daveerende rege-
ring med det politiske krav om at reducere andelen
af almene familieboliger i omdannelsesomrader til
maksimalt 40 procent i 2030 (Regeringen 2018).
Forméalet med aendringen i boligmassen i disse
boligomrader er at opna en mere blandet beboer-
sammenseetning og dermed styrke integrationen af
boligomraderne med resten af samfundet.

Nogle af boligomraderne bestod af neesten 100
procent almene familieboliger far PSA. De nye poli-
tiske krav kraever derfor en gennemgribende fysisk

omdannelse af omraderne, for at de kan eendre
boligmassen i det omfang. Det indebaerer greb som
nedrivninger, renoveringer, ommaerkning af fami-
lieboliger til ungdomsboliger, salg af familieboliger
til private ejere og forteetning af ejendomme med
nybyggede privatejede boliger eller detailhandel. En
udbredt strategi, der anvendes i omdannelsesomra-
der, er at tiltraekke private investorer og developere
til at etablere private boliger i omraderne og dermed
nye boligtyper for at nedbringe andelen af almene
familieboliger. Ud over at etablere private boliger
bidrager private investorer og developere ofte til en
overordnet strategi for udviklingen af boligomra-
derne ved blandt andet at udvikle rekreative omra-
der, feellesfaciliteter og lokal detailhandel.

CFBU har som en del af denne undersggelse tidli-
gere afdaekket, i hvilke omdannelsesomrader der er
indgaet aftaler med private investorer om udvikling
i deres omrader. Denne afdeekning viste pr. august
2023, at der i syv omrader var indgaet aftale, mens
der i de resterende 10 ikke var indgéaet aftale, eller
at man stadig var i dialog om en mulig investering
med private aktagrer. Vores afdeekning viste derfor,
at det er sveert for mange omrader at tiltreekke inve-
steringer, herunder saerligt i boligomrader i mindre
byer. Information om investorernes perspektiv i de
omrader, hvor der er indgéet aftale, samt boligorga-
nisationernes perspektiv i de omrader pa, hvorfor
der ikke er indgéet aftale, kan findes i vores tidligere
udgivelse (Private investorers og developeres rolle i
omdannelsesomrader).



https://cfbu.dk/udgivelser/private-investorers-og-developeres-rolle-i-omdannelsesomraader/
https://cfbu.dk/udgivelser/private-investorers-og-developeres-rolle-i-omdannelsesomraader/

RAPPORTENS FOKUS

| denne rapport fokuserer vi pa tre af de omdannel-
sesomrader, hvor det er lykkedes at indgé en aftale
om private investeringer. | mange omdannelsesom-
rader pagar der fortsat et arbejde med at forsgge
at tiltreekke private investeringer, men formalet med
denne rapport er at saette fokus pa de private aktg-
rers rolle, nar der er indgéet aftale om investering.
Her belyser vi, hvordan de private aktgrer bidrager
til den sociale udvikling af omraderne gennem deres
investeringer; hvordan de selv ser deres rolle i den
sociale udvikling af omraderne, og hvordan de kon-
kret griber udviklingen an. Det deekker bade over,
hvordan de er med til at pavirke beboersammensaet-
ningen, hvilke fysiske rammer de etablerer, som kan
fremme hverdagslivet bredt i omradet, og hvorvidt
de har sociale initiativer sdsom bylivsforeninger og
aktiviteter, der kan fremme interaktionen mellem
beboerne pa tveers af boligtyper.

De tre omdannelsesomrader er udvalgt, fordi bolig-
organisationer og kommunen i disse omrader har
indgaet aftaler med private udviklere, og fordi de
aktuelle udviklere i de tre omrader selv italesastter, at
de vil bidrage med mere og andet end mursten. De
sgger ogsa at bidrage med sociale dimensioner, der
skal fremme et velfungerende blandet boligomrade.
Rapporten forsgger séaledes at indkredse, hvor-
dan de private aktarer helt konkret bidrager til den
sociale udvikling iomraderne, hvilket ikke indgar som
lovkrav i PSA.

RAPPORTENS MALGRUPPE OG FORMAL
Rapporten henvender sig primaert til almene boligor-
ganisationer og kommuner, der star over for eller er i
gang med at omdanne almene boligomrader til blan-
dede bydele. Som CFBU tidligere har belyst i vores
kortleegning, sa er det langtfra alle omrader, der har
indgéaet aftale om private investeringer. Det er derfor
hensigten, at rapporten kan bidrage til vidensdeling,
som kan veere med til at kvalificere boligorganisati-
oners og kommuners arbejde i de omrader, hvor der
endnu ikke er indgéaet aftaler. Det er stadig et meget
nyt felt, at private akterer bidrager massivt i

udviklingen af udsatte boligomrader, og da de pri-
vate udviklere ofte har beslutningsmandatet ved
eksempelvis valg af boligtyper og erhveryv, s& kan der
ogsaopstaen variationiforskellige tilgange i forskel-
lige boligomrader. Det er derfor et relevant og aktuelt
emne at afdaekke, hvor rapporten skal bidrage til at
saette fokus pa de private aktgrers rolle i den sociale
udvikling af omdannelsesomraderne.

Rapporten er ogsa relevant for private udviklere, der
arbejder sammen med almene boligorganisationer
og kommuner om at udvikle blandede boligomrader,
da rapporten ogsa viser de almene boligorganisati-
oners og kommunernes perspektiv pa udviklingen,
og da det belyser potentielle problemstillinger, der
kan opstéa, nar der udvikles i udsatte boligomréader,
og som der kan tages hgjde for ved et gget fokus pa
rammerne for hverdagslivet pa sigtiomraderne.
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RAPPORTENS AFD/EKNING AF PRIVATE AKTORERS ARBEJDE MED
SOCIAL UDVIKLING

Neerveerende rapport belyser, hvordan private investorer og developere bidrager til den sociale udvikling i
omdannelsesomraderne. Social udvikling er komplekst og kan indebaere mange forskelligartede aspekter
i forhold til bade beboerne og omradet. Vi afgreenser os til at fokusere péa folgende tre aspekter i forhold til

hvordan private investorer og developere bidrager til den sociale udvikling i omdannelsesomraderne:

KOMMENDE BEBOERSAMMENS/ETNING OG INTERAKTION MELLEM
FORSKELLIGE BEBOERGRUPPER

Hvilken beboersammensaetning onsker de private investorer og developere i boligom-
radet; hvilke udfordringer og potentialer ser de ved hverdagslivet i boligomrader med en
blandet beboersammensastning, og har de en méalsaetning om at fremme en interaktion pa
tveers af beboere fra forskellige boligtyper?

DE FYSISKE RAMMER FOR HVERDAGSLIVET | BOLIGOMRADET

q Bidrager de private investorer og developere til at skabe feelles mgdesteder i form af loka-
E ler og feelles arealer, der kan bruges af bade beboere fra almene og private boliger? Og
hvordan samarbejder private, almene og kommunale parter om at samtaenke og etablere

feelles fysiske madesteder?

AKTIVITETER OG SOCIALE TILTAG TIL AT FREMME HVERDAGSLIVET

P Initierer de private investorer og developere sociale tiltag udover deres fysiske udvikling
.‘. for at fremme hverdagslivet og interaktion mellem beboere fra forskellige boligtyper? Stat-
ter de private udviklere op om eksisterende sociale netveerk og aWktiviteter i boligomra-

det?






SAMMENFATNING

Neerveerende undersggelse belyser, hvordan private investorer og developere
bidrager til den sociale udvikling i omdannelsesomrader, nar de etablerer fx boliger,
erhverv og feelles arealer i omraderne. | det felgende oplister vi de overordnede
motiver, vi ser hos private aktorer i forhold til ogséa at ville investere i den sociale
udvikling af omraderne udover den fysiske udvikling, som de har indgéet aftale om,
samt deres konkrete tilgang til den sociale udvikling i omraderne. Efterfalgende

fremhaever vi centrale opmaerksomhedspunkter.




PRIVATE AKTORERS MOTIVER FOR AT INVESTERE | SOCIAL UDVIKLING

Vores undersggelse peger pa, at nar de private aktgrer prioriterer at udvikle rammerne for det sociale livi de boligom-
rader, hvor de udvikler, s& er det farst og fremmest, fordi det er en god business case for dem. Det er en gkonomisk
god investering, nar de understgtter hverdagslivet gennem deres fysiske udvikling af omraderne samt ved sociale
tiltag og aktiviteter. Der kan dog veere forskellige arsager til, hvorfor det er en god gkonomisk investering for de
private aktarer, og hvorfor de dermed er motiveret for at bidrage til den sociale udvikling. Pa baggrund af interviews
med private aktarer pa feltet har vii undersggelsen fundet frem til fem mulige motiver for, at private akterer investerer

i social udvikling.

DET HOJNER VZERDIEN AF DERES INVESTERING I ET LANGSIGTET PERSPEKTIV

Et overordnet rationale for de private akterer er, at deres investeringer i social udvikling hgjner vaer-
dien af boligomradet og dermed ogsa deres ejendomme i et langsigtet perspektiv. De er derfor
villige til at investere indledningsvist, da det kan betale sig pa leengere sigt.

il

KRAV OM DOBBELT BUNDLINJE FRA BAGVEDLIGGENDE INVESTORER

Nogle typer private investorer — sdsom pensionskasser og investeringsfonde - presser mere pa
den sociale dagsorden i udviklingen af by- og boligomrader. Det preeger derfor de private devel-
operes udvikling af omraderne, hvis der er et krav om social udvikling.

FANYE SEGMENTER AF BEBOERE IND OG UNDGA FRAFLYTNINGER

Et attraktivt byliv med muligheder for sociale aktiviteter er et opmaerksomhedspunkt hos de pri-
vate udviklere i forhold til at hgjne veerdien af omradet. Det geelder bade i forhold til at kunne til-
treekke nye segmenter af beboergrupper og at sikre, at beboere bliver boende i deres boliger, sa
der ikke opstéar ungdig tomgang i lejligheder.

=

SOCIAL ANSVARLIGHED SOM ET KONKURRENCEPARAMETER OGEN

% BRANDINGSTRATEGI
At fokusere en del af sin forretning pa social ansvarlighed og et godt hverdagsliv i boligomraderne
< e ogsa en del af de private aktgrers branding- og markedsstrategi. Det kan veere med til at diffe-
rentiere dem pa et developermarked, sa de potentielt kan blive kommuners eller boligorganisatio-
ners fortrukne samarbejdspartner.

LEGITIMITET | OMRADET

Ved aktivt at engagere sig i sociale tiltag kan private udviklere potentielt imgdekomme en del af
den skepsis og modstand, der kan veere hos eksisterende almene beboere i forhold til deres til-
stedeveerelse i omradet. Socialt engagement kan derfor veere et rationale for at skabe en starre
forstaelse blandt beboerne for de private udvikleres rolle i omradet.

4
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DE PRIVATE AKTORERS TILGANG TIL SOCIAL UDVIKLING

Formalet med at engagere private udviklere i omdannelsesomrader er i farste omgang, at de bygger private boliger,
s& der maksimalt er 40 procent almene familieboliger i omdannelsesomraderne i 2030, men hvordan bidrager
private investorer og developere til den sociale udvikling i omdannelsesomraderne? Det varierer, hvordan de forskel-
lige private akterer forholder sig til social udvikling og hvilke konkrete tiltag de planleegger. Nedenfor opsummerer vi

hovedpointer i tilgangene til social udvikling i boligomraderne, som udfoldes i rapporten.

KOMMENDE BEBOERSAMMENS/ETNING OG INTERAKTION MELLEM FORSKELLIGE

BEBOERGRUPPER

De private udviklere etablerer primeert lejeboliger og arbejder strategisk med at bestemte

beboergrupper flytter ind i deres boliger:

- Kommuner gnsker en stagrre andel ejerboliger, men de private akterer etablerer primaert pri-
vate lejeboliger.

- De private aktgrer arbejder strategisk med boligers starrelse og prisseetning for at ramme
en anden malgruppe end beboere i de almene boliger.

- | Gellerup anvender A. Enggaard fleksible udlejningsregler for at regulere beboersammen-
saetningen og derudover skal alle over 14 ar have en ren straffeattest og ma ikke veere regi-
streret i RKl for at bo i deres boliger.

DE FYSISKE RAMMER FOR HVERDAGSLIVET | BOLIGOMRADET

De private udviklere arbejder med etablering af feelles fysiske rammer pa tveers af almene og
private beboergrupper:

« | Vollsmose har AP Ejendomme sammen med omradets to boligorganisationer og Odense
q E Kommune etableret et arealudviklingsselskab med ambitionen om at opna en helhedsori-
enteret udvikling af omradet, hvor der indteenkes feelles madesteder.

- Almene boligorganisationer, kommuner og private akterer oplever, at det er sveert i praksis
at samarbejde om feelles fysiske rammer pé tveers af boligtyper pa grund af geeldende lov-
givning pa omradet. Der er mulighed for det indenfor geeldende lovgivning pa omradet - der
er derfor et potentiale i at udbrede viden om hvordan det kan gares i praksis.

AKTIVITETEROG SOCIALE TILTAG TIL AT FREMME HVERDAGSLIVET
Tre eksempler p& hvordan private udviklere understetter det sociale liv i boligomraderne:
- Deetablerer bydelsforeninger for bade almene og private beboere som organisatorisk plat-
form for at indbetale til og drifte udearealer og feelles faciliteter foruden til at igangseette
S %a aktiviteter i omradet.
- De donerer penge til lokale projekter og initiativer, der udvikler lokalsamfundet og skaber
aktiviteter i boligomradet.
« De etablerer og understgtter iveerksaettermiljger, hvor blandt andet lokale unge far mulig-
hed for at afprave en forretningsidé.

-10 -






CENTRALE OPM/ERKSOMHEDSPUNKTER

Private investeringer betragtes som et centralt greb i omdannelsesomraderne for at
imgdekomme det politiske krav om en maksimal andel almene familieboliger pa 40
procent i 2030. Det er dog stadig begraenset, hvor mange erfaringer kommuner og
boligorganisationer har med at indga aftaler med private investorer og developere
om udvikling af almene boligomréader til blandede boligomrader. Vores undersggel-
se fremhaever potentialer og udfordringer ved private udvikleres rolle i udviklingen
af udsatte boligomrader ud fra de tidlige danske erfaringer og ud fra internationale
studier. | det folgende kigger vi pa private udvikleres sociale ansvar i et lidt bredere
perspektiv, og vi opridser nogle centrale opmeerksomhedspunkter ud fra vores
undersggelse.

PRIVATE INVESTERINGER SOM

DET AFGORENDE VZERKTOJ

Hele udgangspunktet for omdannelsesomraderne undersggelse af tre omdannelsesomrader, hvor der
er, at der gnskes en udvikling i udvalgte boligomréa- er indgéaet aftale med private udviklere, viser, at det
der, som skal sikre mere velfungerende boligomra- langt hen ad vejen er markedskreefter, der kommer til
der pa sigt. Private investeringer betragtes her som at afgare, hvordan omraderne udvikler sig. Dels fordi
et centralt og nadvendigt veerktgj for at opna den den enkelte private investor og developeride pageel-
politisk bestemte mélsastning om en maksimal andel dende boligomréader bygger boliger ud fra den mest
almene familieboliger i omdannelsesomraderne pa fordelagtige business case, og dels fordi der er stor
40 procent i 2030. Et veerktgj, der igennem de sene- forskel pa, hvorvidt det er attraktivt for private inve-
ste to artier er baret frem af politiske visioner om, at storer at engagere sig i omraderne. Her har i seerde-
blandede ejerformer farer til en blandet beboersam- leshed mindre boligomrader uden for de starste byer
mensaetning, hvilket igen skal styrke integrationen sveert ved at tiltreekke investorer. | disse omrader er
af boligomraderne med resten af samfundet (Risa- det derfor vanskeligere for kommuner og boligorga-
ger 2022). Men hvem har egentlig ansvaret for, at nisationer at stille krav til private udviklere, fordi det

der reelt opnas mere velfungerende og integrerede at indgéa en aftale i sig selv er en udfordring. Der vil
boligomrader? Der bliver sat nogle overordnede derfor veere omdannelsesomrader, hvor det i hgjere

rammer for private aktarers udvikling af omraderne grad er muligt for boligorganisationer og kommuner
gennem eksempelvis kommune- og lokalplaner, visi- at stille krav til de private akterer end i andre omra-
onsdokumenter og tinglysning af udlejningskriterier, der. Der kan derfor potentielt opsta en ny variation
men private aktgrer tager veesentlige beslutninger mellem boligomrader pa landsplan, da urbanisering
om den kommende beboersammensastning i de pri- og demografisk udvikling driver private investeringer
vate boliger og om rammerne for hverdagslivet. mod de starre byer (Clementsen & Broberg 2023).

Undersggelsens indledende mapping af, hvor langt
samtlige 17 omdannelsesomréader er i forhold til at
indgé aftaler med private udviklere, og vores

-12 -



AFTALER MELLEM DE PRIVATE AKTORER,
KOMMUNEN OG BOLIGORGANISATIONER

Bade i en international og en dansk kontekst ser vi
en stigende tendens til, at virksomheder forpligter
sig til at méale og dokumentere deres sociale ansvar
eksempelvis gennem beeredygtighedscertifikater
som DGNB?! eller ved lovkrav som ESG? . Ikke desto
mindre varierer det meget, i hvilket omfang private
udviklere har et socialt fokus i deres udvikling af et
boligomrade.

Ved private investeringer i omdannelsesomraderne
ligger selve beslutningsmandatet i forhold til fx bolig-
typer og valg af erhverv i sidste ende hos de private
udviklere - selvfalgelig i henhold til geeldende lokal-
planer. Det er fx pa nuveerende tidspunkt ikke muligt
for kommuner at stille krav om andelen af ejerboliger
ved private investeringer - det vil kraeve en aendring
af planloven. | 'En ny politisk aftale for udvikling af
udsatte boligomrader’ af Aarhus Kommune frajanuar
2024 fremgar det, at der en mélsaetning om pa sigt
at kunne stille krav til andelen af ejerboliger gennem
planloven og lokalplaner. Bade Aarhus Kommune og
Keobenhavns Kommune har tilkendegivet et gnske
om en aendring af planloven, sa det bliver muligt for
kommuner at kraeve en given andel af ejerboliger
(Finans 2023).

Vores undersggelse viser, at der pa nuveerende
tidspunkt i de tre cases er et gnske fra de private
aktarers side i forhold til at bidrage til at skabe nogle
velfungerende rammer for hverdagslivetiomraderne
pa sigt, som er for alle beboere pa tveers af boligty-
per. Der er ogsa en ambition om at etablere ejerbo-
liger i omraderne. Fordi udviklingen foregar over en
leengere arreekke, kan mange faktorer dog indvirke
pa markedet og de private udvikleres vilkar for at
udvikle iomraderne.

Internationale studier fremhasver netop problem-
stillingen i, at de forskellige parter kan vise et stort
engagement i forhold til den sociale udvikling i
starten af et projekt, men at den sociale del ofte
andres og nedprioriteres undervejs i en udvikling.
Her fremheeves det, at det er nadvendigt at holde de
respektive aktgrer ansvarlige for sociale dele af pro-
jektet igennem hele forlgbet for derved at sikre den
gnskede udvikling.

DE FORSKELLIGE AKTORERS ROLLERI
UDVIKLINGEN

Ud fra de konkrete initiativer i seerligt Gellerup tyder
det pa, at det oftest er de engagerede, kreative, initi-
ativrige og/eller kabesteerke, der farst og fremmest
maerker de positive effekter ved de sociale tiltag,
der foretages fra de private udvikleres hand. Som de
udtaler det fra A. Enggaard, sa er det hgjst sandsyn-
ligt de mest ressourcesteerke fra Gellerup, som far
mest ud af deres initiativer. Det er de beboere, der
i forvejen ville mgde op og deltage i aktiviteter og
bruge de feelles faciliteter.

Nar private aktgrer udvikler i udsatte boligomrader,
er der dog samtidig beboere, som er mere udfor-
drede, og som lever under sveere livsvilkar - er det
ogsa hensigten, at de skal have gavn af udviklingen
i omraderne? Som en anden developer formulerer
det: Meget udsatte boligomrader er kendetegnet ved
massive sociale problemer. De problemer kan visom
developere ikke tage pa skuldrene. Det er i hgjere
grad en kommunal kerneopgave at lgse de sociale
udfordringer i boligomraderne.

"DGNB er en certificeringsordning mélrettet bygninger og byomrader og bygger pa en helhedsorienteret tilgang til beeredygtighed (FN'’s definition) med de tre
hovedsagijler: social-, gkonomisk- og miligmaessig beeredygtighed (https://rfbb.dk/dgnb).

2 ESG star for “environmental, social og governance” og er et saet af kriterier og en samlebetegnelse for miljigmeessige, sociale og ledelsesmaessige forholdien
virksomhed. ESG stiller skaerpede krav til virksomheder og er blevet indarbejdet i dansk lovgivning og EU-lovgivningen (https:/kromannreumert.com/viden/

artikler/esg-skal-du-vide).



https://rfbb.dk/dgnb
https://kromannreumert.com/viden/artikler/esg-skal-du-vide
https://kromannreumert.com/viden/artikler/esg-skal-du-vide

Private investorer og developere indtager en central
rolleiudvikling af omdannelsesomrader tilmere blan-
dede boligomrader, men de forskellige parter har pa
mange mader forskellige roller og interesser i deres
udvikling af omraderne. | Hgje Taastrup Kommune
har man fx fokus pa at understgtte fremkomsten af
lokale feellesskaber i udvikling af Taastrupgaard.
Kommunen, boligorganisationen og den private
developer SVANEN Gruppen har et feelles ansvar,
men de har forskellige afsaet, som centerleder Lars
Christensen udtrykker:

Kommunens opgave ligger i den fysiske planlaagning
og den boligsociale indsats, den private investors
interesse er - sammen med kommunen - at skabe
et velfungerende og attraktivt boseetningsomrade
0g boligorganisationens, at deres omrade er socialt
velfungerende. Alle parter har en rolle i dette, men
der kan ikke sasttes procenter pa. | takt med at pri-
vate aktgrer udvikler i omdannelsesomraderne, er
det derfor ogsé et opmeerksomhedspunkt, hvordan
de respektive parter samarbejder i praksis om deres
feelles ansvar for udviklingen af velfungerende bolig-
omrader frem mod 2030.







SADAN HAR VI GJORT

Rapporten er baseret pa et desk study af relevant dansk og international viden pa

omradet, tre casestudier med kvalitative interviews med strategiske aktgrer samt

ekstern sparring om undersggelsens fokus og analysens resultater.

DESK STUDY

Vihar gennemfert et desk study af dansk oginterna-
tional litteratur pad omradet. Det indebaesrer bade teori
og empiriske studier for at afdeekke erfaringer med
private aktgrers investeringer og udvikling i boligom-
rader under omdannelse. | udlandet, herunder i USA,
Frankrig og Spanien har man mere erfaring med pri-
vate investeringer i udsatte boligomrader og dermed
0gsa mere viden om bade potentialer og udfordrin-
ger ved at fremme en mere blandet boligmasse.

MAPPING | ALLE OMDANNELSES-
OMRADER

Vi har gennemfart en indledende mapping af de 17
boligomrader der pr. 1. december 2022 enten var
eller havde veeret karakteriseret som et omdannel-
sesomrade og derfor skal realisere en udviklings-
plan frem mod 2030. De 17 omdannelsesomrader
varierer pa mange parametre, fordi de alle har deres
egen lokale kontekst og forudseetninger for private
investeringer. Samtidig er der stor forskel pa, hvor
langt de er i forlgbet. Laes om omradernes forskellige
forudseetninger for at opna private investeringer i
denne 2-pager (Private investorers og developeres
rolle iomdannelsesomrader). Vihar udvalgt tre bolig-
omrader, hvori der er indgaet aftaler med private
investorer.
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CASESTUDIER

Vi har gennemfert casestudier af tre omdannel-
sesomrader henholdsvis Gellerup, Vollsmose og
Taastrupgaard. De tre omrader er udvalgt, da de
opfylder fglgende parametre:

at der er indgéet aftale med private investorer
geografisk spredning

et samarbejde mellem privat udvikler, kommune
og/eller boligorganisation om den sociale udvik-
ling af omradet

Casestudierne er gennemfert i perioden (august
2022-oktober 2023). Efter vores dataindsamling er
der sket en omorganisering hos A. Enggaard.

Undersggelsens fokus og analysens resultater er
blevet kommenteret af Bjarke Risager, ph.d. og spe-
cialkonsulent ved SDU.

Rapporten er den seneste udgivelse i
CFBU's projekt om private investorers og
developeres rolle i udviklingen af omdannel-
sesomrader. Mere info om projektet og tidli-
gere udgivelser kan findes her: cfbu.dk



https://cfbu.dk/udgivelser/private-investorers-og-developeres-rolle-i-omdannelsesomraader/
https://cfbu.dk/udgivelser/private-investorers-og-developeres-rolle-i-omdannelsesomraader/
http://cfbu.dk




INTERNATIONALE & DANSKE ERFARINGER

| seerligt USA og europaeiske lande som Frankrig og Holland er der flere konkrete
erfaringer med private investeringer i udsatte boligomrader og boligomrader med
blandede boligtyper, end vi har i Danmark. Det er derfor relevant at tage ved leere af
internationale erfaringer, nar kommuner og boligorganisationer i omdannelsesomra-
der skal gennemfgre udviklingsplaner med en stram bagkant ogi et stort omfang, hvor
de ofte tilstreeber at opna private investeringer i omraderne. | dette afsnit opridser vi
nogle overordnede erfaringer fra internationale studier i forhold til private investe-
ringer i udsatte boligomrader samt tidligere danske erfaringer. Vi belyser, hvorfor en
prioritering af den sociale del af udviklingen er vigtig, samt potentielle problemstillin-
ger ved blandet beboersammensaetning og gentrificering.

PRIORITERING AF DEN SOCIALE

UDVIKLING

Ifalge flere studier dannes der langsomt en gget udviklingsprocesser organiseres, og at de relevante
interesse for social veerdi i byggeprojekter. Det kan aktarer holdes ansvarlige for malsaetningerne for
veere grundet ny lovgivning og et stigende socialt den sociale udvikling igennem hele udviklingsfor-
behov, men ogsa en ny bevidsthed om at sikre den lobet, hvis den sociale dimension skal prioriteres

sociale beeredygtighed og ikke kun den gkonomiske (Jackson 2020).
(Raiden et al. 2018). Det kan dog veere udfordrende

og kompliceret i praksis at realisere de sociale ide- Et svensk studie fremheaever, at der ved begrebet
aler for udviklingen af omrader med en blandet beeredygtig udvikling ofte sondres mellem tre typer;
beboersammenseaetning. den gkonomiske, den miljgmeaessige og den sociale

(Vifell & Soneryd 2012). Studiet er baseret pato case-
Et amerikansk studie af udviklingen af to boligomra- analyser af, hvordan aktgrer gennemfgrer politisk
der med blandet beboersammensaestning (mixed-in- vedtagne malsaetninger for baeredygtig udvikling,

come) i Chicago argumenterer for, at intentionerne og hovedargumentet i studiet er, at den sociale del af
for social udvikling ofte ikke bliver realiseret, fordi de den beeredygtige udvikling ofte géar tabt, saerligt hvis
respektive aktgrer nedjusterer ambitionerne i madet der ikke inddrages aktgrer med et specifikt fokus pa
med virkeligheden i lgbet af en projektperiode. Der densociale del af udviklingen i processen. Organise-

sondres her mellem de to begreber ‘engagement’ ringen af et projekt er derfor centralt, for hvis der ikke
(commitment) og ‘ansvarlighed’ (accountability). er nogen, der kan presse pa for, at den sociale del af
Argumentet er, at aktererne godt kan have en hgj udviklingen bliver prioriteret, kan den let blive under-
grad af engagement i forhold til at fremme en social prioriteret. Det kan derfor godt veere en malsastning,
udvikling i starten af et projekt, men hvis aktererne at der skal veere en social udvikling, men hvorvidt det
ikke bliver holdt op pa deres intentioner, sa kan den bliver prioriteret og realiseret i praksis, afhaenger af,
sociale del af en udvikling blive underprioriteret og hvordan projektet organiseres og de ressourcer, der
flytte sig veek fra dét, der var méalsaetningen fra start afseettes til at gore det til en del af udviklings- og byg-
af. Det er derfor ifglge studiet centralt, hvordan geprocessen (Vifell & Soneryd 2012).
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Ud fra internationale erfaringer kan der derfor argu-
menteres for, at det er vigtigt at fastholde et vedva-
rende fokus péa de sociale aspekter af udviklingen i
omdannelsesomraderne, og at den gnskede udvik-
ling fra starten af konkretiseres, sa de indlednings-
vise intentioner og engagementet potentielt ogsa
kan realiseres i praksis. Det er relevant at fremhaeve
denne pointe, da udviklingen af omdannelsesom-
raderne netop pagar over en laengere arraekke, og
mange faktorer kan pavirke udviklingen i omraderne.

UDFORDRINGER MED BLANDET
BEBOERSAMMENSZETNING

Nar der etableres private boliger og nye boligtyper
i boligomréader, der tidligere primeert har bestaet af
almene boliger, og som ogséa er udsatte boligom-
rader, viser studier, at der kan opsta udfordringer i
forhold til de sociale dynamikker mellem beboerne
fra de respektive boligtyper. Udsatte boligomrader
er karakteriseret ved blandt andet en lav grad af
beskeeftigelse, et lavt uddannelsesniveau og en lav
gennemsnitlig bruttoindkomst. Nar private akterer
etablerer ejerboliger i udsatte boligomrader, kan
det derfor bevirke et stort sociogkonomisk spaend
i boligomraderne, hvor beboerne fra de respektive
boligtyper kan have forskellige baggrunde samt
syn pa og normer for adfeerd pa feellesarealer (Cle-
mentsen & Lund 2021b, Lelévrier 2013). Et fokus fra
developernes side pa hverdagslivet med beboere fra
forskellige boligtyper kan derfor veere afgarende for
at opna sammenhaengende og velfungerende bolig-
omrader (Kjeldsen 2021, Christensen et al. 2022).

| en amerikansk sammenhaeng har man blandede
erfaringer med at fremme sékaldte 'mixed-in-
come’-omrader. Man har positive erfaringer med i
udgangspunktet at opnd enblandet beboersammen-
seetning, hvor man godt kan tiltraekke mere ressour-
cestaerke beboere til at investere i private ejerboliger
i udsatte boligomrader. Derimod har man vanskeligt
ved at fastholde de ressourcesteerke beboere, da de
ofte fraflytter, nar deres barn skal starte i daginsti-
tution og skole (Chaskin & Joseph 2011). Herudover
taler man i en dansk kontekst ogsa om, at der sker
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en fraflytning fra udsatte boligomrader i takt med,
at beboere lgftes bade socialt og gkonomisk - ogsa
kaldet 'elevatoreffekten’. | den sammenhaeng har
boligsociale indsatser ofte en markant effekt for
beboere (Andersen et al. 2022).

Der, hvor man stadig er seerligt udfordret i en ame-
rikansk sammenheaeng, er at fa fremmet en social
interaktion mellem beboere pa tvaers af sociogko-
nomiske skel. Bade amerikanske og europeeiske
studier af boligomrader med socialt mix fremhaever,
at den sociale interaktion mellem de forskellige
beboergrupper kan resultere i spaendinger og kon-
flikter mellem beboergrupperne (Chaskin & Joseph
2015, Lelévrier 2013). Et amerikansk studie fremhee-
ver sdledes, at relationen mellem lejere og ejere kan
veere preeget af gensidige fordomme. De beboere,
som lejer deres bolig, har oplevelsen af, at de nye
beboere faler sig mere veerd end dem, fordi de ejer
deres bolig. Derimod kan ejerne opleve en usikker-
hed ved, at deres bern faerdes med de andres barn,
samt en skepsis over for dem og deres intentioner.
Det kanresulterei, at nye beboere traekker sig socialt
og begreenser deres bgrns sociale kontakt med barn
fra lejeboliger i boligomradet (Chaskin & Joseph
2011). Et fransk studie af tre socialt mix-omrader
viser, at nye beboere betragter sig selv og de andre
nye beboere som en homogen gruppe, der har nogle
karakteristika tilfaelles, til forskel fra de beboere, der
boede i omradet i forvejen. Dette bygger de seer-
ligt p& parametre som arbejdsstatus og Ignniveau.
Der opstar derfor en oplevet forskel pa ‘'dem’ og ‘'os’
(Lelévrier 2013). En undersggelse af 10 forskellige
socialt mix-omrader i Skotland belyser herudover,
hvordan risikoen for konflikter @ges, nar de forskel-
lige boligformer er teet fysisk integrerede (Beekman
etal. 2001i Authurson 2010).

For at undgd mikrosegregering i omdannelses-
omraderne, hvor beboere fra almene og private
boligtyper bruger boligomréader parallelt uden at
interagere, eller at der potentielt opstar konflikter, er
det derfor afgerende, at bade kommunen, boligorga-
nisationer og de private aktgrer forholder sig til de
sociale dynamikker, der eksisterer i boligomraderne.



Herunder hvilke rammer der etableres for det sociale
livihverdagen pé tveers af boligformer.

RAMMER FOR PRIVATE
AKTORERS UDVIKLING

Udviklingen i omdannelsesomraderne indebeerer,
at beboersammensatningen aendres i takt med en
eendret boligmasse. Ved aspekter som etablering
af ejerboliger, valg af prissaetning péa boliger og nye
boligtyper bidrager de private investorer og devel-
opere i hgj grad til udviklingen af omraderne. Da de
private aktgrer selv har beslutningsmandatet ved
prioriteringen af disse aspekter, er det relevant at
belyse gentrificeringsmekanismer som et opmeerk-
somhedspunkt. Den blandede by og en variation af
boligtyper i omdannelsesomrader er en politisk mal-
saetning, men det kan realiseres pa mange mader.
Da der endnu ikke er mange erfaringer med private
udvikleres rolle i udsatte boligomrader og seerligt,
fordi internationale erfaringer viser, at private inve-
storer kan have en gennemgribende indflydelse pa
udviklingen af byers udvikling, s& er det vigtigt at
belyse gentrificeringsmekanismer som et potentielt
opmeerksomhedspunkt.

| en dansk sammenhaeng har der veeret et politisk
fokus péa at forhindre, at udlejere har mulighed for ved
fraflytning at foretage en gennemgribende renove-
ring af lejemalet og saette huslejen markant i vejret.
Ved at indfgre en femarig karensperiode for § 19, stk.
1-3-renoveringer skal udlejere nu vente fem ar fra at
have overtaget en ejendom, far de kan heeve hus-
lejen efter § 19, stk. 1-3. 1 2020 kom péa baggrund af
‘Aftalen om initiativer mod kortsigtede investeringer
i private udlejningslejligheder’ saledes en ny loveen-
dring. Omdrejningspunktet for loven har veeret Bolig-
reguleringslovens § 19, stk. 1-3. Desuden skaerpes
muligheden for § 19, stk. 1-3-huslejestigninger med
en 'huslejebremse’, s& den nye leje ikke leengere ma
overstige ‘det lejedes veerdi’, altsa huslejen for sam-
menlignelige lejeboliger.

Der har derfor veeret et politisk fokus pa at begreense
kortsigtede spekulanters indtjening pa lejemarkedet
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med lovgivningen i Danmark, og som falge af PSA er
det ogsé et krav, at lejerne i boliger ved frasalg til pri-
vate aktagrer skal genhuses internti omradet, hvis det
er et omdannelsesomrade. Beboerne fra disse boli-
ger kan saledes stadig blive boende i boligomradet.
De private udviklere star med et beslutningsmandat
i forhold til at kunne preege udviklingen i omraderne,
hvorfor det stadig er et vigtigt opmaerksomheds-
punkt. Vi ser fx ogsa i gjeblikket initiativer fra flere
kommuners side i forhold til gnsket om at eendre
planloven, s& kommuner far mulighed for at stille krav
til andelen af ejerboliger i udviklingen af et omrade
(Finans 2023), og s& de dermed i hgjere grad kan
bidrage til at seette rammerne for de private aktgrers
udvikling i boligomraderne.

UANDRET BEBOERSAMMEN-
SAETNING

En anden problemstilling, som tidlige danske erfa-
ringer peger pa, er, at etableringen af private boliger
ikke ngdvendigvis aendrer ved beboersammenseet-
ningen i udsatte boligomrader. Ofte fremhasves det
som ovenfor beskrevet, at private boliger er markant
dyrere og derfor netop kan bevirke gentrificerings-
mekanismer og afholde visse befolkningsgrupper fra
at bo i boligomrader. | nogle boligomrader er det dog
en anden situation, hvor der ikke er stor forskel pa
prisniveauet i private versus almene lejeboliger, og i
visse boligomrader kan de private lejeboliger endda
blive billigere end de almene.



Der er fx pagéaet et udviklingsarbejde med private
boliger i Gellerup inden Parallelsamfundsaftalen,
hvor det dengang ikke var muligt at tinglyse udlej-
ningskriterier. Her ses der eksempler pa, at det i
nogle af de forste private lejeboliger er de samme
typer beboere, der bor i de boliger somi de almene,
hvorfor der nu er et starre fokus pé at sikre en eendret
beboersammenseaetning. Som falge af Parallelsam-
fundsaftalen (Regeringen 2018) skal der nu ved
salg af ejendom tinglyses udlejningskriterier for
at fastholde arbejdet med en blandet beboersam-
mensaetning. Vi ser ogséa en potentiel udfordring fx i
Skovvejen/Skovparken, hvor Per Nielsen, direktar i
boligorganisationen BOVIA, udtaler:

Vi er i dialog med en interesseret investor. Det
haenger bare ikke sammen for os gkonomisk, fordi
de lejligheder, vi selv skal renovere, kommer til at
blive dyrere end de nye private lejligheder. Det bliver
sveerere for beboerne at betale de almene boliger, og
vi er derfor bekymrede over, om de nye private boli-
ger vil betyde tomgang i vores egne boliger. Derfor
kan beboersammensastningen godt forblive relativt
ueendret pa trods af, at der etableres private lejeboli-
ger. Det er derfor et opmeaerksomhedspunkt, hvordan
private lejeboliger prissesttes i forhold til de almene
lejeboliger.
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RELEVANT LOVGIVNING PA OMRADET

| udsatte boligomrader og forebyggelsesomrader er det obligatorisk for de almene
boligorganisationer at anvende fleksible udlejningsregler jf. almenboliglovens § 60,
stk. 4. Da omdannelsesomrader og parallelsamfund er en delmengde af udsatte
boligomrader, er det ligeledes obligatorisk i disse omrader. Det samme gaelder vedrg-
rende stop for kommunal anvisning, hvor borgere med en reekke neermere definerede
sociale karakteristika ikke kan anvises til udsatte boligomrader og forebyggelsesom-
rader. Formalet er at mindske udsatheden pa geeldende parametre. | det folgende er
et uddrag af den geeldende lovgivning for fleksibel udlejning og stop for kommunal
anvisning kort beskrevet.



SK/ERPEDE ANVISNINGS- OG UDLEJNINGSREGLER

Skeerpede anvisningsregler.

Efter almenboliglovens § 59, stk. 6 og 7 ma kommunalbestyrelsen ikke boligsocialt anvise boligsagende til udsatte
boligomréader og forebyggelsesomrader, nar den boligsegende opfylder en reekke kriterier om kriminalitet, opsigel-
se af lejeforhold, statsborgerskab og modtagelse af specifikke overfgrselsindkomster. Medmindre det vurderes, at
der ikke er mulighed for at anvise i andre omréader.

Fleksibel udlejning

Efter almenboliglovens § 60 kan kommunalbestyrelsen og den almene boligorganisation indgé aftale om, at de
ledige familieboliger i en boligafdeling, der ikke er omfattet af kommunal anvisningsret, skal udlejes efter seerlige
kriterier. Formalet med fleksibel udlejning er at styrke beboersammensastningen i de almene boligafdelinger ved at
give fortrinsret til ressourcestaerke boligsegende pa ventelisten.

Der er ikke begreensninger pa de aftaler om saerlige kriterier, der kan indgas, forudsat at de overholder internatio-
nale aftaler og konventioner om racediskrimination og menneskerettigheder, som Danmark har ratificeret, og natio-
nale regler om forbud mod forskelsbehandling pa grund af race. Der kan saledes indgas aftaler, der giver bestemte
grupper en fortrinsret til de ledige boliger. Det kan fx vaere pendlere med beskaeftigelse i kommunen og aldre bo-
ligs@gende, der gnsker en mere velegnet bolig til deres alderdom, og skilsmisseramte.

Reglerne abner ogsd mulighed for, at der i afdelinger med en skaev beboersammensaetning kan arbejdes malrettet
for at opna en mere afbalanceret beboersammensastning ved at give fortrinsret til boligsegende i beskaeftigelse
eller uddannelse, som har en ren straffeattest eller en indkomst over et bestemt niveau.

Udgangspunktet for kommunens overvejelser vedrarende indholdet af en aftale er de enkelte almene boligafdelin-
gers situation set i forhold til kommunens boligpolitik og @vrige lokale boligforhold.

Fleksibel udlejning er med parallelsamfundsaftalen gjort obligatorisk i udsatte boligomrader og forebyggelsesom-
rader, jf. almenboliglovens § 60, stk. 4, hvor kommunalbestyrelsen skal indfere seerlige kriterier, der giver fortrinsret
til boligs@gende i beskeeftigelse eller uddannelse.

Obligatorisk fleksibel udlejning afskeerer ikke parterne fra fortsat at aftale seerlige kriterier efter den generelle regel
i § 60 stk. 1, men den suppleres af en kommunal pligt til at sikre, at der som minimum geelder beskeeftigelses- og
uddannelseskriterier for almene boligafdelinger beliggende i udsatte boligomrader.

Opfylderingen personer pa ventelisten de aftalte anvisningskriterier, vil der ske udlejning af ledige boliger efter den
almindelige venteliste, hvor boligsagende med laengst anciennitet far anvist den ledige bolig.

Kombineret udlejning

Kun boligafdelinger, som star pa Social-, Bolig- og Aldreministeriets liste over kombineret udlejning, idet en hgj
andel blandt beboerne er uden for arbejdsmarkedet, ma beslutte at anvende dette redskab. Beslutningen skal ind-
berettes til Social- og Boligstyrelsen.

Efter almenboliglovens § 51 b, stk. 1 kan kommunalbestyrelsen beslutte, at boligorganisationen ved udlejning af
almene familieboliger i afdelinger beliggende i omrader med hgj andel af personer uden for arbejdsmarkedet skal
afvise boligsggende pa ventelisten, som ikke allerede har en bolig i afdelingen, nar den boligsegende og dennes
eventuelle eegtefaelle, i seks sammenhaengende kalendermaneder, har modtaget nasermere specificerede typer af
overfarselsindkomster. Safremt en boligsagende, der bliver afvist fra en ledig bolig, stod pa venteliste til en ledig
bolig pa det tidspunkt, hvor kommunalbestyrelsen beslutter at anvende udlejningsredskabet i denne afdeling, skal
den boligsegende tilbydes en anden passende bolig.

Udarbejdet af Social-, Bolig- og /Aldreministeriet




Udlejningskriterier i frasolgte ejendomme

Efter almenboliglovens § 27 ¢ skal kommunalbestyrelsen fastsaette kriterier for udlejning af ejiendomme beliggen-
de i et udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1, som afhaendes til private kabere. Kommunalbestyrelsen skal fastsaette
kriterierne senest ved godkendelsen af afheendelsen, som skal gaelde i 10 ar fra overtagelsesdatoen. Kriterierne
skal ogséa geelde for nye udlejningsboliger, der opferes pa ejendommen.

Kriterierne skal tinglyses som servitut pa ejendommen med kommunalbestyrelsen som pataleberettiget. Udlejes et
lejemal i strid med kriterierne, skal kommunalbestyrelsen paleegge udlejeren at ophaeve lejeaftalen.

Kriterierne skal bidrage til at styrke beboersammensastningen i omradet og fastholde en sadan styrkelse. Krite-
rierne vil typisk ligne kriterierne for fleksibel udlejning eksempelvis med krav om beskeeftigelse eller uddannelse.

Udarbejdet af Social-, Bolig- og ZAldreministeriet
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CASE: GELLERUP, AARHUS
KOMMUNE

Fra udsat boligomrade til attraktiv bydel
AarhusKommuneogBrabrandBoligforeningudviklerisamarbejde med private aktarer
boliger og nye funktioner tilomradet herunder ny infrastruktur, sociale samlingspunk-
ter og institutioner. Visionen er at omdanne omradet til nye bykvarterer pa linje med
bykvarterer i det omkringliggende Aarhus. Et centralt traek fra kommunens side har
veeret at etablere BLIXENS, som blandt andet huser 1000 kommunale arbejdsplaner
og en café.

Kommune: Aarhus Kommune

Boligorganisation: Brabrand Boligforening

Private udviklere: A. Enggaard og SVANEN Grup-
pen, AP Ejendomme, PKA

BLIXENS Oversigtsbillede
Foto: Niels Nygaard Brabrand Boligforening 2018
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A. Enggaard

Katinka Hauxner,
byudviklingschef

Henning Winther,
strategisk byudvikler

Hanne Kraen,
bylivsudvikler

Brabrand Boligforening

Kristian Wurtz,
administrerende direktor

PRIVAT BYGGERI

Private investeringer indgar som en central del af
udviklingen af Gellerup. Allerede for Parallelsam-
fundsaftalen i 2018 var der private investeringer i
gang i omradet, hvor der blev bygget private boliger
i 2017. Seerligt de to private udviklere SVANEN Grup-
pen og A. Enggaard i samarbejde med pensions-
selskabet PKA star for at bygge private boliger og
erhverviGellerup.

A. Enggaard har veeret med til at udvikle kontordo-
micilet Blixens og bebyggelserne Zebra House | og |l
med private boliger. Desuden star de for udviklingen
af bykvartererne Helheden og Karen Blixen-kvarte-
ret samt udviklingen af shoppingcentret City Vest.

SVANEN Gruppen var den farste private investor i
Gellerupparken. De har etableret 222 privatelejelej-
ligheder malrettet familier Pionerhusene. Desuden
har de bygget 26 reekkehuse i Skovkvarteret.
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SVANEN Gruppen

Morten Brixhuus,
medejer

Aarhus Kommune

Mads Krogh lversen,
konsulent

AARHUS KOMMUNE OPSTARTER
DIALOG PA TVZERS AF
KOMMUNALE, PRIVATE OG
ALMENE AKTORER

De respektive private udviklere, herunder A. Eng-
gaard og SVANEN Gruppen, har ikke haft stor intern
dialog med hinanden om deres udvikling i omradet,
men de har hver iseer samarbejdet med Aarhus
Kommune og Brabrand Boligforening. | slutningen
af 2023 blev alle private aktgrer, der har udviklet i
Gellerup, foruden boligforeningen indbudt af Aarhus
Kommune til et feelles made, hvor dagsordenen bade
omhandlede udvikling af boligudbuddet i Aarhus
Kommune og udlejningsredskaber for de private
boliger i Gellerup, tryghed, aktivering af madesteder
og feellesskaber samt det generelle samarbejde om
byliv og aktiviteter i omréadet fremadrettet.



CASE: TAASTRUPGAARD,
HQJE-TAASTRUP KOMMUNE

Privat boligomrade skal agere haengsel mellem almene boliger og bycentrum
Hoje-Taastrup, AKB Taastrup og den private udvikler SVANEN Gruppen samarbej-
der om at skabe en kobling mellem Taastrupgaard og det nye boligomrade Selsmo-
sekvarteret, der skal huse private boliger. | starten af 2023 igangsatte SVANEN
Gruppen udviklingen af det helt nye private boligomrade Selsmosekvarteret. Det er
ambitionen, at det skal fungere som et 'haengsel’, der forbinder det almene boligom-
rade med resten af Taastrup by. De tre aktgrer skal samarbejde om etableringen af
et kommende kulturstrog, der gar pa tveers af boligomraderne. Hoje-Taastrup har
selvinvesteretiat udvikle Taastrupgaard seerligt ved etableringen af et nyt barne- og
kulturhus.

Kommune: Hgje-Taastrup Kommune
Boligorganisation: Boligselskabet AKB Taastrup

Private udviklere: SVANEN Gruppen

Barne- og Kulturhuset, Taastrupgaard
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SVANEN Gruppen

Morten Brixhuus,
medejer

AKB

Olaf Kirchhoff,
projektdirektar

PRIVAT BYGGERI

SVANEN Gruppen er den private investor, der skal
udvikle omradet Selsmosekvarteret. Planen er, at
Selsmosekvarteret skal bestd af 74 private reekke-
huse, 226 lejligheder, seks erhvervsmal og et feelles-
hus. Derudover finansierer SVANEN Gruppen ogsa
et offentligt kulturtorv i omradet.

FAELLES VERDIPROGRAM FOR
ET KULTURSTROG

Tanken bag Kulturstraget er, at det skal forbinde
kvartererne i det almene boligomrade Taastrup-
gaard med det private Selsmosekvarteret, stationen
og bymidten (Hgje-Taastrup Kommune 2021). Trods
forskelle i omrader og tidspunkter for udvikling skal
et feelles veerdiprogram for Kulturstrgget bidrage til
en dialog om konkrete veerdier, der saetter retning for
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Hoje-Taastrup Kommune

Lars Christensen,
centerchef, Miljg-og Teknikcentret

Rune Flge,
leder af Team By- og Boligudvikling

byudviklingen og til koordinering mellem parterne -
isaer vedrgrende Kulturstrgget og de knudepunkter
og forbindelser, der knyttes hertil. SVANEN Gruppen
star her for at udvikle et kulturtorv, der skal fungere
som et knudepunkt i straget, samt flere erhvervsle-
jemal, der skal forbindes med Kulturstraget. Veer-
diprogrammet for Kulturstraget er udviklet af SLA i
samarbejde med kunstneren Kerstin Bergendal for
Haje-Taastrup Kommune og Boligselskabet AKB
Taastrup (SLA & Bergendal 2022). Der er nedsat en
arbejdsgruppe for udviklingen af Kulturstreget, hvor
alle aktagrer er repraesenteret.



Situationsplan for Selsmosekvarteret
Haje-Taastrup Kommune 2023: Lokalplan

W s Zastrup Kommine || AKB Taastrp
Sammenbeangende Kulturstrog pd tvers af byeberrer

De 3 bygherrer
SLA & Bergendal 2022
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CASE: VOLLSMOSE, ODENSE
KOMMUNE

Selskabsdannelse skal fremme et blandet boligomrade

| et teet samarbejde mellem de to almene boligorganisationer FAB og Civica, Odense
Kommune ogdet kundeejede pensionsselskab AP Pension skal Vollsmose gennemga
en radikal forandring. Sammen med kommunen og de to boligorganisationer har de
dannet et arealudviklingsselskab, hvilket betyder, at AP bade agerer privat investor og
strategisk samarbejdspartner i udviklingen af Vollsmose. Odense Kommune investe-
rer selviudviklingen af Vollsmose seerligt ved udviklingen af en folkeskole med robot-
teknologi som profil og ved etablering af tre nye profilbernehuse.

Kommune: Odense Kommune
Boligorganisation: FAB og Civica

Private udviklere: AP Pension/AP Ejendomme

Fra Udviklingsplan Fremtidens Vollsmose. Ombygninger og nedrivninger i Vollsmose: red = nedrivning, gul
= ikke afklaret, hvid = bevares (Civica, FAB, Odense Kommune, 2019)
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AP Ejendomme

Michala Velin,
projektchef

FAB

Jacob Michaelsen,
direktor i FAB

Civica

Jens Pilholm,
direktar

PRIVAT BYGGERI

Der opfares 1600 nye private boliger (Civica, FAB,
Odense Kommune, u.d.). AP investerer i mindst
30.000 og maks. 80.000 etagemeter.

Danmarks forste arealudviklingsselskab til ud-
vikling af udsat boligomrade
Arealudviklingsselskabet med Odense Kommune,
FAB, Civica og AP Pension og datterselskabet AP
Ejendomme er det farste af sin art, med henblik pa
at udvikle udsatte boligomrader. Det er et privat
selskab, hvor kommunen og de to almene boligsel-
skaber bidrager med arealer i selskabet, og hvor AP
Pension og datterselskabet AP Ejendomme bidrager
med store investeringer i udviklingen.

Samlet skal arealudviklingsselskabet udvikle
400.000 kvm byggegrunde med et estimeret salg
pa omkring 218.000 kvm Byggeretter (Odense Kom-
mune 2022).
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Odense Kommune

Carsten Henriksen,
programchef for Bystrategi,

Steen Kaern Christiansen,
chefkonsulent hos Fremtidens Vollsmose

Inge Langkilde Ramvad,
konsulent hos Bystrateg

Arealudviklings-selskab ‘

VaV,
Tove Skrumsager Frederiksen, '

adm. direkter Fremtidens Vollsmose

Arealudviklingsselskabet bliver den primaere driv-
kraft i omdannelsen af Vollsmose med malet om i
feellesskab at lgfte Vollsmose. Udover en direkter,
der varetager arealudviklingsselskabets daglige
drift, ledes selskabet af en bestyrelse, der bestar af
fem medlemmer, hvor hver af parterne har indstillet
ét medlem. Det femte medlem er en ekstern besty-
relsesformand, som er udvalgt i feellesskab.

Selskabet skal udvikle et areal pa 400.000 kvm byg-
gegrunde, hvilket svarer til ca. 2000 nye boliger og
35.000 kvm Erhverv (AP Pension 2022).

AP Pension forventer sammen med datterselska-
bet AP Ejendomme at investere over 700 millioner
kroner i udviklingen af Vollsmose. De har kabepligt til
30.000 kvm og kaberet til yderligere 50.000 etage-
meter i Vollsmose. AP Ejendomme skal opfgre bade
kontorer og boliger. Hvad det preecist er for en type
boliger og kontorer, der skal veere der, er ikke fastlagt
endnu.






PRIVATE AKTORERS MOTIVER FOR AT UDVIKLE
DET SOCIALE HVERDAGSLIV PA TVZERS AF

BOLIGTYPER

Nar de private investorer og developere, vi har talt med, veelger at leegge ressourcer

i at understgtte og facilitere det sociale livi det omrade, de udvikler i, er det farst og

fremmest, fordi det gavner deres samlede business case. Det gkonomiske incitament

er altsa indgangsvinklen til og fundamentet for at engagere sig i sociale initiativer i

udvikling af omdannelsesomraderne. | dette afsnit opridser vi nogle eksempler pa de

private aktgrers motiver for at udvikle det sociale hverdagsliv - for vii de efterfalgen-

de afsnit belyser deres konkrete arbejde.

Hvorfor veelger private aktarer at investere i rammer
for hverdagslivet i de boligomrader, de udvikler i?
Studier peger pa, at virksomheder kan generere gko-
nomisk veekst, samtidig med at de bidrager til lgs-
ningen af samfundets sociale udfordringer (Levine
& Emerson 2011, Porter & Kramer 2018). Fx kan en
forbedring i sociale forhold i et boligomrade styrke
boligomradets omdamme, hvilket gor omradet mere

attraktivt udadtil og dermed gavner forbedringerne
ogsa de private aktgrers investeringer i omradet.
Men hvordan kommer forretningsmaessige bevaeg-
grunde og gkonomiske rationaler for at udvikle det
sociale hverdagsliv i boligomraderne til udtryk? Pa
baggrund af interviews med private aktarer pa feltet
opridser vi her fem mulige motiver for at investere i

det sociale hverdagsliv:
‘ ./i I EJENDOMME I ET LANGSIGTET
PERSPEKTIV

Private investorer, med et langsigtet perspektiv for
deres investering, prioriterer oftere ressourcer til
at udvikle og hgjne omréadet over en arreekke end
investorer med et kortsigtet perspektiv. De langsig-
tede investorer vil typisk investere flere ressourcer
i at lofte et omrade, for jo mere populeert omradet
er, jo hgjere er veerdien af deres ejendomme, nar de
engang skal seelge dem. Men at Ilafte et omrade sker

DET HGJNER VAERDIEN AF
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ikke over natten, hvorfor det netop kraever et langsig-
tet investeringsperspektiv.

Altfrasponsorater af en fodboldklub til at understotte
leerlinge pé& byggepladserne eller lave midlertidige
tiltag for et byliv, det gar vi, fordi vi tror, at det ogsa
kan betale sig. Der er ikke noget filantropi i det, vi gar.
Men det er klart, nér vi siger, at vi synes, det er en
god idé, sa handler det jo ogsa om, at det er godt for
fremtidens Gellerup, hvor vi har investeret sa mange
penge. Sa vi gor det ikke bare som filantroper, men
vi tror pa, at nar vi investerer i byliv og feellesskab og
gode byrum og noget at veere sammen om, sa er det
ogsa péa den lange bane en bedre forretning. (Katinka
Hauxner, byudviklingschef, A. Enggaard)

Et studie af to tyske ejendomsselskaber (Wijburg,
Aalbers & Heeg 2018) argumenterer for, at der er
kommet en anden fase pa boligmarkedet af det, de
kalder financialisering. | den fgrste fase, som primaert
udspillede sig op til finanskrisen, var de private aktg-
rer pa boligmarkedet mest optaget af et hurtigt fra-
salg og afkast, men med hgj risiko. Efterfalgende er
der kommet en anden tilgang hos de private aktarer,
der netop har mere fokus pa de langsigtede inve-
steringer, som er stabile og mindre risikable - som
vi netop ogséa ser komme til udtryk i blandt andet
Gellerup.



Med det overordnede formal at skabe positiv foran-
dring i det urbane miljg har Nrep i en arraekke fulgt
en 90/10-investeringsstrategi. Denne strategi gar ud
pa at investere 90 procent af sine aktiver i projekter,
hvor der arbejdes systematisk og skalérbart med
velafprgvede lgsninger, mens de resterende 10 pro-
cent investeres i eksperimenterende projekter, hvor
nye byggemetoder, materialer og sociale konstella-
tioner afpreves for at indsamle mere viden. Tingbjerg
kan betegnes som et af de eksperimenterende pro-
jekter, forklarer Jens Kramer Mikkelsen.

KRAV TIL DOBBELT BUNDLINJE FRA
BAGVEDLIGGENDE INVESTORER
Starre institutionelle investorer som pensionskasser
og investeringsfonde skubber pd den sociale dags-
orden i udviklingen af by- og boligomrader, fordi de
i hgjere grad end andre typer af investorer arbejder
med mal for bade gkonomiske og velfaerdsmaessige
forandringer.

Det er fra bagvedliggende investorer sdsom store
pensionskasser oginvesteringsfonde, at et gget pres
kommer. Mange af dem er overenskomstfastlagte
og organiserer maske en del af arbejdsmarkedet og
medlemmers pensionsindbetalinger.
Projektudviklingsdirekter i PensionDanmark Mia
Manghezi forklarer deres tilgang: For os er baere-
dygtighed kun, hvis det kommer hele vejen rundt. Vi
kan ikke kun fokusere pa den miljgmaessige baere-
dygtighed - vi skal kigge pa alle elementerne sam-
tidig - ogsa den sociale beeredygtighed. Samtidig
understreger hun ogsa, at de har et strategisk fokus
pa at skabe et afkast til deres medlemmer: Vi er en
investor med lange penge. Det er medlemmernes
opsparing, som vi passer péa, og vi skal f& dem til at
blive til flere penge, end da vi investerede dem.

.. FANYESEGMENTER AF BEBOERE
'ﬂjnvh IND, OG UNDGA FRAFLYTNINGER

Et attraktivt byliv med muligheder for sociale aktivi-
teter er en opmaeerksomhed hos de private udviklere
i forhold til at hgjne veerdien af omradet og dermed
kunne tiltraeskke nye segmenter af beboergrupper - fx
ressourcestaerke barnefamilier - ind i boligomradet.
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Men det er ogsa et opmeerksomhedspunkt i forhold
til at sikre, at beboere bliver boende i boliger, og der
ikke opstéar ungdig tomgang i lejligheder.

Der er et gkonomisk rationale i troskab og i, at der
bliver passet pa boligerne. Hvis det er godt at bo
der, vil andre ogséa s@ge derhen. Det minimerer ogsa
tomgang. Derfor kan man bruge menneskelige veer-
dier til at opné et skonomisk rationale. (Byudvikler,
privat developer)

% SOCIAL ANSVARLIGHED SOMET
0e® KONKURRENCEPARAMETER OGEN
@an™ BRANDINGSTRATEGI

At fokusere en del af sin forretning pa social ansvar-
lighed og et godt hverdagsliv i boligomraderne er
ogsa en del af de private akterers branding- og
markedsstrategi. Det er med til at differentiere
dem pé et developermarked og potentielt blive
kommuners boligorganisations
samarbejdspartner.

eller fortrukne

Nér vi er med til at lofte en stor opgave, giver det
ogsa mulighed for at bidrage i andre sammenhaenge.
| disse dage kigger de svenske myndigheder fx mod
Tingbjerg, som vi er involveret i, med stor interesse,
og det har konkret kastet et byudviklingsprojekt af
sig i Jarva, hvor man har lignende udfordringer (Jens
Kramer Mikkelsen, byudviklingsdirekter, Nrep).

Der kan derfor veere flere beveeggrunde for at udave
social ansvarlighed. Et australsk studie papeger
0gsa, hvordan malseetningen om blandet beboer-
sammensatning derfor i praksis kan veere mere
drevet af profit hos de private akterer end af at skabe
social integration i et boligomrade (Capp, Porter &
Kelly 2022).

'%“ LEGITIMITET | OMRADET

Ved aktivt at engagere sig i sociale tiltag kan man
potentielt som privat udvikler imgdekomme en del af
den skepsis og modstand, der er hos eksisterende
almene beboere i forhold til ens tilstedeveerelse i
omradet. Socialt engagement kan derfor veere et
rationale for at mindske en modstand fra beboerne



og for at skabe en stgrre forstaelse blandt beboerne
for de private udvikleres rolle i omradet.

Vi er jo hele tiden oppe imod en folkestemning, en
meget hgjlydt folkestemning, der handler om, at vi
bare er den rige investor. Vi bruger mange penge pa
fx at understatte lokale unge gennem anseettelser og
satse pa dem som iveerkseettere. Hvis vi ikke havde
den satsning, sa bliver vi illegitime i omréadet. Vi vil
gerne lave en sa blad og modstandsfri transforma-
tion som muligt. Sa de gode kraefter, der er i omradet,
bliver ved med at synes, at det er fedt at veere her
og har lyst til at engagere sig. (Henning Winther, A.
Enggaard)
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PRIVATE INVESTORERS OG DEVELOPERES
TILGANG TIL SOCIAL UDVIKLING

Kommende beboersammensatning og interaktion
mellem forskellige beboergrupper

EEHE De fysiske rammer for hverdagslivet i boligomradet

:&; Aktiviteter & sociale tiltag til at fremme hverdagslivet




KOMMENDE BEBOERSAMMENS/ETNING
OG INTERAKTION MELLEM
FORSKELLIGE BEBOERGRUPPER

Gennem deres udvikling af boligomraderne er de private investorer og developere

med til at seette et vaesentligt preeg pa den kommende beboersammensaetning og

rammerne for interaktion mellem beboerne fra de forskellige boligtyper. Det er derfor

relevant at belyse de private aktgrers overvejelser og strategiske valg i relation til

dette. | det folgende belyser vi balancen mellem private lejeboliger og ejerboliger,

karakteristika ved boligerne samt udlejningsregler.

BALANCEN MELLEM PRIVATE
LEJEBOLIGER OG EJERBOLIGER

| bade internationale og danske studier fremhaeves
balancen mellem lejeboliger og ejerboliger ofte som
et centralt omdrejningspunkt ved private investerin-
ger, fordi prioriteringen af boligtyperne kan have en
markant indflydelse pa beboersammensastningen
og dermed den fremtidige udvikling af boligomradet
(Lelévrier 2013, Clementsen & Lund 2022, Kjeldsen
& Stender 2022). Forskellige udfordringer er blevet
fremheaevet i forhold til, hvorvidt private aktarer etab-
lerer private lejeboliger eller ejerboliger i udsatte
boligomrader. Der er lokale og nationale forhold, der
indvirker pa de private aktgrers rammer for udvikling,
men der ses en tendens til, at det ofte er mere ren-
tabelt for de private aktarer at bygge private lejebo-
liger. Studier viser, at det kan veere en udfordring at
tiltreekke beboere udefra til at investere i en ejerbolig
i et udsat boligomrade. Manglen pa mulighed for
at kabe deres egen bolig kan samtidig fa ressour-
cesteaerke beboere til at flytte til andre boligomrader
(Larsen, Glad & Avlund 2017). Kommuner, boligorga-
nisationer og private udviklere arbejder derfor ofte
meget strategisk med at skabe en ny identitet og en
ny forteelling i de pagaeldende omrader for at gare
det mere attraktivt for nye beboere at kabe sig ind i
omraderne. Samtidig er der studier, der problemati-
serer betydningen af et blandet boligudbud og bebo-
ersammenseetning, da det ofte ikke medfarer den
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gnskede sociale udvikling (Clementsen & Lund
2021a, Lelévrier 2013).

KOMMUNER ONSKER FLERE EJERBOLIGER

Vores undersggelse viser, at alle tre kommuner
gnsker at etablere ejerboliger i henholdsvis Gelle-
rup, Vollsmose og Taastrupgaard. Britiske studier
papeger 0gsa, at et starre mix mellem lejere og ejere
i et boligomrade har haft en positiv effekt pa udsatte
boligomraders ry (Allen et al. 2005, Martin & Watkin-
son 2003 i Livingston 2013). En arsag til dette kan
veere, at den eendrede beboersammensaetning, hvor
nye ejere viser, at de tror nok pa boligomradets udvik-
ling til at kebe en ejendom, pavirker omverdenens
syn pa boligomradet i en positiv retning (Livingston
2013). Samtidig viser studier ogsé, at det kan fremme
beboernes engagement til deres lokalomrade, hvis
de kan investere i en ejerbolig (Acolin 2022). | ingen
af de tre cases i undersggelsen har kommunerne
dog aftalt med developerne praecis, hvor mange
ejerboliger der skal etableres i omraderne. Det er pa
nuveerende tidspunkt ikke muligt for kommuner at
stille krav om en vis andel af ejerboliger. Det vil kraeve
en a&endring af Planloven. Der er flere kommuner, der
har givet udtryk for, at de gnsker en eendring af Plan-
loven for derved at kunne saette et krav om en given
andel af ejerboliger, nar private aktgrer udvikler



(Finans 2023). | dag er op til developerne at beslutte
det. SVANEN Gruppen var den fagrste investor, der
kobte et privat areal i Gellerup, hvor de skulle opfore
248 private boliger. Ifalge Morten Brixhuus var boli-
gerne bade teenkt som ejer og leje, og de opferte
karrébebyggelser og reekkehuse. De fandt dog ud af,
at de var lidt for tidligt ude i forhold til ejerboligerne.
Da de var feerdige, kunne ejerboligerne ikke seelges
- han mener, at der er et bedre udgangspunkt for at
kunne seelge ejerboliger i Gellerup i dag.

En udfordring i forhold til ejerboliger i en dansk kon-
tekst er ogsé, at det ofte er mere gkonomisk renta-
belt for investorer at etablere private lejeboliger pa
grund af blandt andet momsregler. En kundechefien
boligorganisation udtaler: Det med at fore lejeboliger
pa privat basis er pr. definition mere fordelagtigt. Pri-
meert kan dette koges ned til moms. Hvis du har en
lejeboligportefolje, kan du handle med den - kebe
dig til, at andre administrerer den, og modtage hus-
lejeindteegterne. Hvis det er en gjersituation, skal du
udmatrikulere stort set hver eneste bolig, der er. Du
skal seelge den bid for bid. | alle tre cases er balancen
mellem leje- og ejerboliger et fokuspunkt, men det er
op til investorerne og developerne selv at bestemme
balancen, hvilket indebaerer et stort beslutnings-
mandat i forhold til at bestemme den fremtidige
udvikling af boligomraderne. Ifalge Morten Brixhuus
fra SVANEN Gruppen skal de som aktar naturligvis
kunne tjene pa deres investering, men de ser det
ogsa som deres forpligtelse at forsgge at seelge
ejerboliger, og det tror de ogséa kan lade sig gare.
Det er en del af deres koncept, at de skaber en blan-
det by, hvor der bade er ejerboliger og lejeboliger.
Han uddyber: Vi har jo ikke en juridisk forpligtigelse
til det, men det er jo det, vi har sagt, at vi gerne vil.
Deres motiv for at udvikle en blanding af boligtyper
kan ogsa ses som udtryk for, at det hgjner veerdien
af deres ejendomme pé leengere sigt, ved at omradet
bliver mere attraktivt.

| Gellerup har private investorer og developere pri-
meert etableret private lejeboliger gennem de sidste
5-10 &r, og konsekvensen har veeret, at der ikke
har veeret en tydelig eendring af beboersammen-
saetningen, da prisniveauet for almene og private
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lejeboliger er forholdsvis ens. Den samme udvikling
ses i omradet Bispehaven, der ogsa ligger i Aarhus
Kommune. Aarhus Kommune har et gget fokus nu
pa at fa en starre andel ejerboliger (Finans 2023). |
Bispehaven var man eksempelvis taet pa en aftale
med en privat investor, men boligorganisationen har
i samarbejde med kommunen valgt at skyde pro-
cessen, til den strategiske udviklingsplan er feerdig.
Ifolge udviklingschef i Dstjysk Bolig Kim Kjeergaard
er formalet, at de aktgrer, der byder pa opgaven, ved
preecist, hvad de kigger ind i. Sa bydes grunden ud
pa baggrund af udviklingsplanen, hvor det ogsé skal
fremga, hvilke typer boliger der gnskes etableret.

| Gellerup har den private udvikler A. Enggaard selv
fokus pa at @ge andelen af ejerboliger i omradet,
ved at de frasaelger nogle af deres boliger til private.
Byudvikler Henning Winther forklarer: Vi gar ud og
udbyder ret mange af dem til salg, det er en del af
vores strategi. Vi kan fa mere i husleje for lejeboli-
gerne, nar der er et mix af lejeboliger og ejerboliger
i omradet. Séa vi saelger egentlig ejerboligerne, sa det
understgtter udlejningen af vores lejeboliger.

EJERBOLIGER KAN FASTHOLDE RESSOUR-
CEST/ERKE BEBOERE

Et argument, der ofte fremhaves for at etablere
ejerboliger i udsatte boligomrader, er, at det kan fast-
holde ressourcestaerke beboere i de udsatte bolig-
omrader, hvis de kan kebe deres egen bolig. Studier
viser, at jo starre gkonomiske muligheder, beboere i
udsatte boligomrader far, jo mere tilbgjelige er de til
at fraflytte omradet (Larsen, Glad & Avlund 2017), og
den primeere arsag til, at ressourcestaerke barnefa-
milier fx fraflytter udsatte boligomrader, er gnsket
om at eje deres egen bolig og at f4 en have (Foldgast,
Glad & Larsen 2018).

| Vollsmose udtrykker direktgren i det almennyttige
boligselskab FAB et gnske om at fastholde ressour-
cesteerke beboere i Vollsmose, fordi folk nu flytter til
andre omrader, nar de har faet ressourcer nok til at
kabe deres egen bolig - den sakaldte elevatoreffekt.
Formalet med at fastholde ressourcerne i omradet
er baseret pa antagelsen om, at nar folk har valgt
et omrade til, hvor de gerne vil bo péa leengere sigt,



s& skaber det ofte et sterre engagement fra dem til
lokalsamfundet. Kommunen og arealudviklingssel-
skabet deler denne tilgang - de fremhaever ogsa
behovet for en blandet boligmasse og en mere afba-
lanceret beboersammensaetning sociogkonomisk.

Det samme rationale finder vi hos Nrep, der udvikler
private reekkehuse i Tingbjerg - der har det netop
0gsa veeret en méalsaetning, at lokale kunne fa mulig-
hed for at investere i en ejerbolig. For at komme i
betragtning til et privat reekkehus i Tingbjerg har folk
skullet sende en motiveret ansggning. Byudviklings-
direktor i Nrep Jens Kramer Mikkelsen uddyber: Det
er ogsa en kvalifikation, om man har boet i Tingbjerg.
Vivil gerne have nogen, der har boet der eller bor der.
For at understrege, at det ikke skal vaere dem’ og 'os’,
og fordi folk gerne vil have noget starre og eje deres
egen bolig. Det kan vi muliggere med denne her
boligform. Hvorvidt det s& er muligt for beboerne at
kabe boligerne, afheenger selvfglgelig ogsa af pris-
saetningen. Nrep har bevidst valgt at seette prisen
lavere end markedet indledningsvist - men denne
pris vil hajst sandsynligt stige, nar veerdien af omra-
det stiger.

Pa tveers af de tre casestudier er formalet for inve-
storer og udviklere med etablering af ejerboliger
generelt ogsa at sikre et stabilt boligomrade med en
lav grad af beboerudskiftning.

EJERBOLIGERKAN TILTRZEKKE NYE TYPER
BEBOERE

Udover at fastholde ressourcesteerke beboere er det
et meget klart rationale ved etableringen af ejerboli-
ger netop at tiltreekke nye typer beboere for derved
at fa eendret beboersammensaetningen. | Gellerup
arbejder A. Enggaard méalrettet med at tiltreekke en
seerlig gruppe beboere til nogle af deres ejerboliger,
forklarer byudvikler Henning Winther: Vi kalder dem
pragmatiske unge. De er dybest set ligeglade med,
hvor de bor henne, de skal bare have en bolig, og de
skal eje noget, fordi det er bedre end at leje. Det er
nogen, som ikke har den store holdning til, hvor det
er, eller hvad forteellingen er om, hvor de bor henne.
Det skal bare vaere nemt, og det skal veere rart at
bo i. Citatet tydeligger, at A. Enggaard, ifglge dem
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selv, arbejder strategisk med at tiltreekke seerlige
beboertyper.

Enandenmade, hvor der arbejdes strategisk i forhold
til nye typer beboere ved ejerboliger, er at modvirke,
at beboere tilkgber en ejerbolig med det formal at fa
en hurtig fortjeneste ved et frasalg, da der har veeret
s& markante prisstigninger pa ejerboliger igennem
de seneste artier. | Tingbjerg har Nrep derfor lavet
en model med en sakaldt gevinstklausul, der inde-
beerer, at hvis folk fraseelger inden for de farste fire
ar, gar halvdelen af fortjenesten til bydelsforeningen
i Tingbjerg. Deres formal med det er at sikre, at folk
oprigtigt veelger omréadet til, og at de gnsker at bo der
i en leengere periode.

BEBOERNES ENGAGEMENT | BOLIGOMRADET
Flere studier viser, at boligejere generelt har en
hgjere tilfredshed med deres levevilkar, og at de
udviser et stgrre socialt engagement i boligomra-
det (Acolin 2022). En trivselsundersggelse fra VIVE
(2019) viser blandt andet, at der generelt er en hgj
tryghed og trivsel i udsatte boligomrader, men at
det ligger lavere end gennemsnittet pa landsplan.
Den amerikanske byudviklingsforsker Arthur Acolin
undersgger forskelle pa ejer- og lejeboliger, og hvor-
dan man kan mindske skel mellem beboere fra de
forskellige boligtyper. En afggrende faktor er ifalge
Acolin, hvor leenge folk bor i deres bolig i forhold til
deres grad af engagement (Acolin 2022). Omvendt
problematiserer mange studier ogséa, hvordan en
blandet beboersammenseaetning kan resultere i, at
beboere fra de forskellige boligtyper ikke interagerer,
og at nye beboere i ejerboliger netop ikke engage-
rer sig socialt i omraderne (Lelévrier 2013). Der er
derfor forskellige perspektiver i forhold til beboeres
engagement.

Et aspekt, der fremhaesves i forhold til engagement,
er, at der er feerre rettigheder ved lejeboliger end
for ejerboliger, hvorfor falelsen af tilhgrsforhold
kan fremsta mere midlertidig for beboere i lejebo-
liger. Et studie viser, at ved at fremme en folelse af
ejerskab for lejere kan man bade bidrage til et gget
socialt engagement fra dem i deres boligomrade,
og at beboerne bliver boende i en leengere periode.



Det kan geres ved at inddrage beboerne mere i
udviklingen af boligerne. Eksempelvis kan lejerne fa
mulighed for at saette deres eget praeg pa boligen,
nar de har boet der i en vis periode (Levine & Gutman
2022). Netop manglen pa mulighed for selv at have
indflydelse pa aendringer i ens bolig fremhaesves ogsa
i et dansk studie af, hvorfor familier fraflytter udsatte
boligomrader. @nsket om at seette sit eget praeg,
fx ved at designe sit eget kekken, fremhasves som
vaesentligt for beboernes fglelse af 'hjem' i deres
bolig (Langkilde, Mikkelsen & Nielsen 2019). Vi ved,
at der i forbindelse med genhusning af beboere fra
omdannelsesomrader har veeret et stort fokus p4,
om beboerne fx vil kunne f& de samme rammer i kak-
kenet i deres nye bolig, fordi nogle beboere har faet
tilpasset boligen i forhold til deres egne specifikke
behov, fx tilgeengelighed. Der ses derfor eksempler
pa, hvordan beboere kan fa sat deres helt eget preeg
paboligen, nar de har nogle seerlige behov.

BALANCEN MELLEM PRIVATE
LEJEBOLIGER OG EJERBOLIGER

Ifolge Morten Brixhuus fra den private udvikler
SVANEN Gruppen, der bade har udviklet boliger
i Gellerup og nu udvikler i Taastrupgaard, er der
andre ting udover etableringen af ejerboliger, der
er afgerende for at tiltreekke nye typer beboere til
udsatte boligomrader: Det afhaenger rigtig meget af
boligstarrelser. En lejebolig pa 125 kvm er jo en dyr
lejebolig. Sa man kan sige, hvilket publikum tiltraek-
ker du? Du kan jo seelge din ejerbolig p& 65 kvm, der
kunne veere vaesentligt billigere at bo i end en lejebo-
lig pa 125 kvm. Sa for mig er det ikke afgarende, om
det er ejer- eller lejebolig. For mig er det afgarende,
hvilken type boliger du bygger, altsa reekkehusene
er jo store. Det er dyrt at bo der. Det er jo ikke unge
mennesker, der bare flytter ind og render ned pa sta-
tionen hver morgen og tager ind til byen for at ga pa
universitetet. Det er familieboliger. Her fremheasves
boligens starrelse og pris som afgerende i forhold til,
at det er ressourcestaerke familier, der er malgrup-
pen for boligen.
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| Gellerup fremhaever Henning Winther fra A. Eng-
gaard omvendt, at der mangler treveerelseslejlighe-
der iomrédet, og etablering af disse derfor ogséa kan
veere med til at regulere beboersammensaetningen:
| Gellerup er der fire typer lejligheder i det oprinde-
lige almene, en pa 41 kvm, en pa 95, 110 og 130 kvm.
De store er jo dyrere, selvom der er en lav husleje
pa dem pr. kvm, séa er det stadig nogle penge, som
skal betales hver maned. Og det er lidt dét, der har
veeret problemet. De her blokke, der bliver renove-
ret, kommer til at eendre pa lejlighedsmikset. Sa der
kommer en masse store treveerelses, fordi det er dét,
folk i virkeligheden eftersperger, det er alt mellem 60
0g 85 kvm, og det er det eneste, der ikke er i Gellerup
pé nuveerende tidspunkt. Ifelge Henning Winther er
det ofte store familier, der bor i de starste lejelejlighe-
der og ved at etablere to-treveerelseslejligheder kan
man fa tiltrukket nogle andre typer beboere, da flere
har rad til at bo i de mindre lejligheder. Der skal veere
et mere tidssvarende lejlighedsmix. Boligens stor-
relse fremhaeves derfor af flere private akterer som
veesentlig i forhold til at sikre et varieret boligudbud
og dermed en blandet beboersammensastning.

Ifolge byudviklingschef ved A. Enggaard Katinka
Hauxner er de meget bevidste om, hvilken malgruppe
deres boliger henvender til, og en afgarende faktor
er prisseetningen: Nar vi bygger private raekkehuse,
séa vil det jo veere nogle andre, der kommer end dem
med en lav indkomst, der allerede nu bor i Gellerup.
De har ikke rad til at flytte derover. De bor jo billigt i
de eksisterende almene lejeboliger. Vores husleje er
hajere, og det er dyrere at kebe et raeekkehus. Bade
SVANEN Gruppen og A. Enggaard fremhaever séle-
des prisen som afgarende for, hvilke beboergrupper
der er méalgruppen for deres boliger.

Nar de i A. Enggaard etablerer lejligheder i Gellerup,
arbejder de ligeledes med forskellige program-
mer for kvaliteten af lejlighederne i forhold til, om
formélet med boligerne er udlejning eller frasalg.
Byudvikler Henning Winther forklarer: Vi har nogle
forskellige typer kvaliteter, hvor der er noget, der er
almen lejekvalitet, der er meget billigt indrettet med
Zanussi-hvidevarer. S& er der noget medium med
Gram-hvidevarer, og sé er der den bedste kvalitet



med Miele-hvidevarer. Kvaliteten af bordpladerne og
gulvene passer ogsa til de forskellige programmer.
Langt det meste bygger vi faktisk i Miele-kvalitet, og
det er salgskvalitet, for nar folk kaber en ejerlejlig-
hed, forventer de en vis kvalitet. Og det ger vi ogsa.
Sa vi bygger dem faktisk i ret hgj kvalitet de boliger,
vi har her. Og sé lejer vi dem ud. Det betyder naesten
ingenting, nar vi bygger dem, nar vi har projekteret
dem, men det betyder meget for salgsprisen. Sa vi
bygger det i hgj kvalitet, og sa kan vi egentlig saette
det til salg, som vi vurderer, der er behov for. Hvis det
er sadan, at der bliver ved med at veere et marked, og
der kommer mere og mere marked til det, jamen séa
saelger vi fra. lfalge A. Enggaard arbejder de séledes
bevidst med kvaliteten af boligen i forhold til et even-
tuelt fremtidigt salg.

UDLEJNINGSREGLER

Udover den regulering af beboersammensastnin-
gen, som falger af de strategiske valg om boligtyper,
starrelse og prisseetning, arbejder seerligt A. Eng-
gaard ogsd med at anvende udlejningsregler for
beboerne i deres boliger for derigennem at regulere
beboersammenseaetningen.

Seerligt i Gellerup fylder udlejningsregler hos den
private udvikler A. Enggaard, og kommunen har ogsa
faet et @aget fokus pa det. A. Enggaard oplever sely,
at hvis de har opgange, hvor der er uoverensstem-
melser og problematisk adfeerd fra nogle beboere,
sé pavirker det for det farste hverdagslivet i omradet,
og derudover kan det skabe et darligt omdemme og
vanskeliggere at udleje boligerne.

Etableringen af private lejeboliger igennem de sidste
5-10 ar har ikke haft den gnskede indvirkning pa at
fremme en blandet beboersammensaetning i Gelle-
rup, da det ofte er de samme typer beboere, der bor
i henholdsvis de almene og private lejeboliger. Der
er pagaet et udviklingsarbejde med private boliger
i Gellerup inden Parallelsamfundsaftalen, hvor det
dengang ikke var muligt at tinglyse udlejningskrite-
rier. Som folge af Parallelsamfundsaftalen (Rege-
ringen 2018) skal der ved salg af ejendom tinglyses
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udlejningskriterier for at fastholde arbejdet med en
blandet beboersammenseetning. Samtidig har etab-
leringen af de private lejeboliger haft den indvirkning
pa beboersammensaetningen i Gellerup, at nogle af
de beboere, der ikke kunne bo i de almene boliger,
fordi de ikke opfyldte de fleksible udlejningskrite-
rier, i stedet flyttede ind i de private boliger. Derved
opnaede man ikke en mere blandet beboersammen-
saetning, hvor mere ressourcesteerke flyttede ind i
de private boliger - tveertimod farte det ifglge byud-
vikler Henning Winther fra A. Enggaard til en staerkt
socialt udfordret beboersammenseaetning i nogle af
de private lejeboliger.

Hos A. Enggaard anvender de nu strammere udlej-
ningskriterier for beboere i deres boliger: Kommunen
anvender de almindelige fleksible udlejningsregler.
Vi har strammet op, fordi vi tjekker ogsa beboeren
i RKI, og alle over 14 ar skal have en ren straffeat-
test. Det kan vi undersgge. Folk skal enten veere |
beskeeftigelse eller under uddannelse, og alle per-
soner pa adressen over den kriminelle lavalder skal
have en ren straffeattest. Henning Winther forklarer,
at de hos A. Enggaard vurderer, at de skeerpede
udlejningsregler, som de har valgt at anvende, er
nodvendige for dem som udvikler, for hvis de har
opgange, der ikke fungerer, kan de ikke leje deres
boliger ud. Derfor bruger de ogsa de mulige regler i
lejelovgivningen for at opsige lejemal for beboere,
som har en uhensigtsmaessig adfeerd. Det er jo et
signal om, at det har faktisk konsekvenser. Det har
detjo typisk ikke i den almene sektor. Hvis man bliver
smidt ud fra det almene et sted, s kan man fa noget
at bo i et andet sted. | vores boliger mister du faktisk
dine muligheder, hvis du har begéaet kriminalitet. Sa
mister du dine muligheder for at bo i omradet, og du
begreenser dig selv ganske voldsomt i forhold til din
bevaegelsesfrihed. Det signal er vaesentligt at sende
for os (Henning Winther, byudvikler, A. Enggaard).

Det er A. Enggaard selv, der har valgt at skeerpe
udlejningsreglerne, men ifglge Henning Winther
viser Aarhus Kommune ogsa interesse for at kunne
anvende lignende udlejningsregler udover de i for-
vejen geeldende fleksible udlejningsregler, fordi det
har en stor betydning for beboersammensaetningen



i omradet. Udlejningsregler er et veesentlig tema i
Gellerup, og Aarhus Kommune valgte derfor ogsa at
samle kommune, boligorganisation og de respektive
private udviklere i november 2023 for at drafte, hvor-
dan de sammen kan arbejde med udlejningsregler,
og hvordan de ser pa den starre strategiske udvikling
af private boliger i kommunen.

Bade A. Enggaard og SVANEN Gruppen betragter
det som positivt, at alle aktgrerne samles, da de ikke
har haft feelles draftelser af den strategiske udvikling
for.

Beskrivelse af geeldende lovgivning for udlejnings-
regler og tinglysning kan findes pé side 16.
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DE FYSISKE RAMMER FOR HVERDAGS-
LIVET | BOLIGOMRADET

Nar de private investorer og developere udvikler boliger, fysiske faciliteter og feelles

arealer, er de med til at saette rammen for hverdagslivet i boligomradet pa sigt. De

bidrager derved potentielt til at udvikle medesteder for beboere pa tveers af bolig-

typer, men det er vaesentligt, at der arbejdes strategisk med det i et samarbejde

mellem kommune, boligorganisation og privat udvikler. Herudover oplever bade

private udviklere, kommuner og almene boligorganisationer, at det er sveert i praksis

at samarbejde om feelles fysiske rammer.

Selvom boligomraderne gennem private investerin-
ger opnar en blanding af almene og private boliger, er
det ikke en naturlig selvfalge, at boligomradet bliver
socialt velfungerende. For at undga, at de private
investeringer i boligomraderne resulterer i mikrose-
gregering, hvor forskellige beboergrupper bor side
om side, men lever parallelle liv uden at have noget
med hinanden at gare, og for at undga potentielle
konflikter mellem eksisterende og nye beboergrup-
per, er det derfor centralt at forholde sig til byrum-
mets udformning og de feelles fysiske rammer, der
etableres for hverdagslivet i boligomradet (Kjeldsen
2021).

Kommunerne investerer i gode offentlige funktioner,
som understgtter daglig brug péa tveers af grupper
og beveegelse ind og ud af boligomraderne. Fx
Blixens-byggeriet i Aarhus med ca. 1.000 offentlige
arbejdspladser og udadvendte funktioner som café
og restaurant foruden den offentlige bypark i Gelle-
rup og Berne- og kulturhuset i Taastrupgaard med
skole, daginstitutioner og kulturskoler. | det falgende
saetter vi fokus péa de private udvikleres potentielle
bidragide tre cases til at udvikle fysiske rammer, der
kan indtages af beboere pé tveers af almene og pri-
vate boligtyper.
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FZELLES UDVIKLING AF
MODESTEDER

De private udvikleres primaere forretningskoncept i
henholdsvis Gellerup, Taastrupgaard og Vollsmose
er, at de primeert investerer i starre arealer og over
leengere tid, hvor de bade udvikler, udlejer og drifter
bygningerne. De fraseelger ogséa ofte en vis del af
deres portefelie, men deres primeere tilgang er at
investere med et langsigtet perspektiv. Forudsaet-
ningen for, at deres business case hanger sammen,
er, at omradet og bylivet bliver forbedret over en
arraekke, hvor de som privat udvikler pa sigt haster
gevinsten af deres investering. Det lange investe-
ringsperspektiv betyder altsa, at det gkonomiske
afkast ikke behgver at tikke ind fra dag ét, og at de
har en stgrre villighed til at investere i feelles made-
steder, hvor det gkonomiske afkast farst viser sig
senere.

FAELLESISTEDET FOR PARALLEL
INFRASTRUKTUR

Bade grenne udearealer, byrum, kvartershuse og
feelleslokaler kan fungere som mgdesteder pa tveers
af forskellige beboergrupper. Ved at placere sddanne
faciliteter for lokalsamfundet pa kanten mellem
boligtyper kan de fungere som en feelles scene og
katalysator for dannelse af nye feellesskaber, hvor
beboere og lokale akterer kan mgde hinanden og
sammen seette deres preeg pa omradet (Sendra &



Sennett 2020, Talen & Lee 2018, Kjeldsen 2021).
Spargsmalet er, hvordan man undgar, at de fysiske
rammer, der bygges, bliver parallelle almene og
private faciliteter, og at man i stedet far skabt meade-
steder, der kan bruges af bade private og almene
beboere? Ifolge adm. direktgr i arealudviklingssel-
skabet i Vollsmose Tove Skrumsager Frederiksen er
der behov for investorer, der vil veere med til at skabe
blandet by, s& byen netop ikke er opdelt i almene og
private omrader: Boligerne skal forholde sig til hin-
anden, og der er behov for et byrumshierarki, s& det
er tydeligt, hvor der er feellesomrader, og hvor der er
mere private omrader, som harer til én karré, ligesom
der skal veere mgdesteder. Det kan man gere ved
at have feelles vejadgang og feelles stier, som bade
betjener de almene boliger og de private. | al byud-
vikling er det meget vigtigt at abne sig mod hinanden
i stedet for at vende ryggen til hinanden. For at skabe
forbindelser mellem almene boliger og private boli-
ger er det ganske enkelt enormt vigtigt at sikre, at vi
i 'byens gulv' - det vil sige vores gardrum, feellesrum
og offentlige rum - skaber madesteder og en feelles
infrastruktur. Et faelles ansvar over for byen omkring
os. | byplanlaegningen er det simpelthen sa vigtigt, at
det opleves som sadan et seamless web, hvor du gar
pa tveers.

Spargsmalet er ogséa, hvordan man sikrer det 'feelles
ansvar’ for byen pa tveers af almene, kommunale
og private parter. Ifglge Jackson (2020) er det
afgerende, at de sociale méalsastninger bliver ita-
lesat tidligt i et projekt, og at der bliver sikret nogle
organisatoriske rammer og gkonomiske ressourcer,
der kan understgtte det sociale fokus igennem pro-
jektet. Den model, som Tove Skrumsager Frederik-
sen laegger op til i Vollsmose, hvor al infrastruktur i
udgangspunktet er feelles, kan ogséa afgreenses til at
omfatte nogle seerskilt udpegede arealer. | Taastrup-
gaard og Gellerup er der ogsé fokus pa at skabe ude-
arealer og feelles rum i byen, der opfordrer til feelles
brug, men i mindre omfang. | Gellerup undgéar Eng-
gaard at bygge lukkede gardrum om deres byggerier
- bade for at skabe mulighed for feelles brug og for at
skabe trygge gardrum, der ikke ender som arenaer
for lyssky kriminalitet - og dermed ger boligerne
sveere at udleje/frasaelge.
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| Taastrupgaard har boligorganisationen, kommu-
nen og developer udarbejdet et feelles veerdipro-
gram for det kommende kulturstreg, der skal agere
forbindelseslinje  mellem Taastrups bycentrum,
det nye private boligomradde og det eksisterende
almene boligomrade. Fordi de tre bygherrer ellers
disponerer over forskellige omrader, der udvikles
gennem separate processer og i forskelligt tempi,
er Kulturstrgget, ifelge centerchef i Hgje-Taastrup
Kommune Lars Christensen, omdrejningspunkt for
at indteenke feelles medesteder og koordinere pa
tveers af almene, private og offentlige akterer: Vi har
jo lavet et veerdiprogram for Kulturstraget, som er
lavet i feellesskab med SVANEN Gruppen og AKB
Taastrup. Vi har et teet samarbejde i forhold til selve
koordineringen af Kulturstreget, pladsdannelser,
offentlige arealer og sammenhaeng mellem det nye
private Selsmosekvarteret og sa Taastrupgaard. Der
er ogsa nedsat en arbejdsgruppe, hvor de forskellige
aktgrer er repraesenteret.

FELLES UDVIKLING GENNEM SELSKABSKON-
STRUKTION

Villigheden til at indtaenke feellesskaber i byens rum
og koordinere bydannelse pé tveers af skel indebae-
rer et samarbejde, der gar pa tvaers af private inve-
storer, almene boligorganisationer og kommuner. |
Vollsmose har man valgt en samarbejdskonstellation
i form af et arealudviklingsselskab mellem Vollsmo-
ses to almene boligorganisationer CIVICA og FAB,
Odense Kommune og AP Ejendomme, der hver
isaer er repreesenteret i selskabet pa direktar- eller
toplederniveau. Arealudviklingsselskabet er ifalge
direkter i CIVICA Jens Pilholm det farste af sin art i
Danmark til at udvikle et udsat boligomrade, og det
blev valgt som organisationsmodel med ambitionen
om at opnéa en helhedsorienteret tilgang til boligom-
radet: Vi valgte at etablere et arealudviklingsselskab
for at undga, at vi sidder hver isaer og udvikler hvert
vores omrade med risiko for, at du mister en helheds-
tilgang og en helhedsbetragtning, og ikke mindst
med risiko for, at man sidder og suboptimerer egne
arealer. Ved at overfere alle arealer ind i et selskab
kan man lave en helhedsbaseret tilgang til udvikling.



Sa selve selskabskonstruktionen er i Vollsmose en
vigtig organisatorisk og kommerciel platform, der
opretholder en vedvarende dialog mellem kom-
mune, boligselskaber og investor og understatter et
feelles medansvar for udvikling af mgdesteder og et
velfungerende hverdagsliv i Vollsmose. Projektchef
Michala Velin fra AP Ejendomme ser selskabskon-
struktionen som en ngdvendighed for at samteenke
omradets udvikling, s& hvert enkelt projekt i bydan-
nelsen kan bidrage til socialt beeredygtige og attrak-
tive boligomrader.

Da privat byggeri i Vollsmose stadig er i sin spaede
start, kan intet konkluderes endnu, men den organi-
satoriske ramme i form af arealudviklingsselskabet
kan potentielt veere med til at fremme, at det sociale
ansvar for udviklingen i omradet i hgjere grad bliver
opretholdt pa tveers af de involverede parter i labet af
udviklingsprocessen. Internationale studier fremhae-
ver netop valget af organiseringen af projekter som
afgerende for, at et socialt fokus fastholdes igennem
en projektperiode (Jackson 2020, Vifell & Soneryd
2012).

VISIONER MODER PRAKSIS

Private udviklere og almene boligorganisationer
opererer under forskellige vilkar, fordi lovgivningen
om almene boliger er mere reguleret i sammenlig-
ning med de rammer, som de private aktarer udvikler
under. Vores undersggelse viser, at bade almene
boligorganisationer, kommuner og private udviklere
udtrykker et gnske om et samarbejde, men de ople-
ver barrierer i forhold til at realisere feelles fysiske
rammer og mgdesteder i udvikling af boligomra-
derne. | det felgende belyser vi gaeldende lovgivning
pd omradet, hvorfor de private akterer oplever udfor-
dringer med samarbejde i praksis, hvordan konstruk-
tionen med arealudviklingsselskabet i Vollsmose
er muliggjort gennem en lovaendring, og hvordan et
feelles brug af faciliteter ogsa stiller krav til beboer-
nes adfeerd.

G/ELDENDE LOVGIVNING FOR ETABLERING AF
FELLESHUSE/BEBOERHUSE FOR BEBOERE
FRA BADE ALMENE OG PRIVATE BOLIGER

| 2011 udarbejdede det daveerende Ministerium for
By, Bolig og Landdistrikter i 2011 et notat med en
uddybende beskrivelse af etablering af feellesloka-
ler og beboerhuse péa tveers af almene afdelinger/
ejerformer. | notatet gennemgas de betingelser, som
private udviklere mgdes med, nar de gnsker at indga
samarbejde med boligorganisationer om etablering
af feelleshuse eller kvartershuse (Ministeriet for By,
Bolig og Landdistrikter 2011). Det er ifalge lovgivnin-
gen muligt for almene og private akterer at samar-
bejde om etablering og drift af et feelles beboerhus.
Der er nogle parametre, der skal veere opfyldt, herun-
der at der skal etableres en grundejerforening, og at
den almene part af huset primeert skal huse aktivite-
ter rettet mod de almene beboere.

PRIVATE AKTORER OPLEVER UDFORDRINGER
VED SAMARBEJDE OM F/ELLES FACILITETER
Nar ideer og visioner om feelles social infrastruktur
skal fgres ud i livet, oplever almene boligorganisa-
tioner, private udviklere og kommunale akterer at
stade ind i barrierer i lovgivningen. De private aktga-
rer, vi har talt med i undersggelsen, oplever, at den
geeldende lovgivning om etablering af feelleslokaler
og feelleshuse pa tvaers af almene og private ejerfor-
mer gor det sveert i praksis at samarbejde om feelles
etablering, ejerskab og drift. Byudviklingschef hos A.
Enggaard Katinka Hauxner uddyber: Almenboliglov-
givningen og sideaktivitetsbekendtgarelsen3 gar det
vanskeligt med feelles funktioner - vi oplever et juri-
disk benspaend der. Almenboligloven har ikke gjort
det nemt for hverken boligorganisationerne eller os
private udviklere. Hele ideen om, at vi skal have et
socialt mix ved at rive alment ned og bygge privat.
Der har man kun forholdt sig til fysikken. Man har ikke
forholdt sig til rammer for det sociale liv pa tveers af
boligformer i den lovgivning.

3 Sideaktivitetsbekendtgerelsen (BEK nr. 451 af 13/04/2015) omhandler de aktiviteter, der har en naturlig tilknytning til boligorganisationers kerneaktiviteter.



Ofte er der i almene boligomrader gode og attrak-
tive feelleshuse, som ideelt set kan danne base for
madesteder pé tveers af almene og private beboere.
| Odense Kommune papeger Carsten Henriksen,
programchef for Bystrategi, at de oplever en lovgiv-
ningsmaessig barriere i forhold til at &bne almene
feelleshuse op for flere beboergrupper: De her dej-
lige feelleshuse, som de almene boligselskaber har,
som man i princippet bare kan putte mere kapital i,
og i princippet godt kunne stille til radighed for flere,
men der er nogle meget indviklede regelseet, der gor
det sveert. Men dybest set kunne det veere skant hvis
man kunne. Citatet peger ind i, at lovgivningen om
almene boliger er mere reguleret. Formalet er grund-
leeggende at begraense risikoen for voldsomme
huslejestigninger, fordi enhver udgift skal deekkes af
lejerne via huslejebetalingen. Almene feelleshuse er i
udgangspunktet etableret for at veere til gleede for de
almene beboere.

| Gellerup vil developeren A. Enggaard gerne kabe
sig ind i et eksisterende alment bygget beboerhus
og drifte det sammen med boligforeningen. Henning
Winther uddyber: Der er ikke behov for, at vi bygger
et ekstra beboerhus, for der er nok lokaler i forhold
til omrédets beskaffenhed. Vi vil super gerne ga ind
og kabe en halvpart, sa vi ejer halvdelen, og vi har en
feelles drift af salen med boligorganisationen. Det kan
bare ikke lade sig gare i den almene boliglovgivning,
hvor der er et eller andet, der ger, at den integration,
der burde veere mellem det private og det almene,
den kan simpelthen ikke komme til at ske.

Vores undersggelse viser derfor, at selvom lovgiv-
ningen ger det muligt for almene boligorganisationer,
kommuner og private aktgrer, sa opleves det af flere
aktarer som vanskeligt i praksis. Det indikerer derfor
ogsa et potentiale i at udbrede viden om, hvordan
forskellige aktgrer kan samarbejde i praksis, nar det
reelt er muligt ved geeldende lovgivning.

SELSKABSDANNELSE KRAEVEDE ZNDRING I
LOVFORMULERING

| Vollsmose besluttede boligomradets to almene
boligorganisationer, CIVICA og FAB, Odense Kom-
mune og den private investor AP Ejendomme at lgse
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den lovpligtige udviklingsplan for et nyt Vollsmose
ved at danne et arealudviklingsselskab. Hensigten
med at indgé i et selskab sammen har efter deres
eget udsagn veeret at opna en helhedsbaseret til-
gang til udviklingen af boligomradets udviklingsa-
realer, hvor hver part forpligter sig selv og hinanden
pa en feelles udvikling af netop disse arealer. Men
i udgangspunktet var det ikke en mulighed for de
almene boligorganisationer atindgéa i selskabet - det
kreevede en loveendring. Direktar i CIVICA Jens Pil-
holm forklarer: Der skulle laves en loveendring, fordi vi
havde ikke lovgrundlag til at ga ind i sddan et selskab
fra start. Den lovaendring fik vi lavet i vores sideakti-
vitetsbekendtgerelse med tilfajelse om, at vi kan ga
indisadan et selskab. Og sa blev det skrevet ind som
naesten en parentes, at vi ikke ma gare det selv, men
at der skal veere en privat investor med. | efteraret
2020 blev loveendringen gennemfert. Vi havde hele
tiden veeret enige om, at der skulle en privat investor
med, men her blev det lovfeestet. Eksemplet viser,
at det har vist sig ngdvendigt at eendre den eksiste-
rende lovgivning pa omradet for, at det var muligt at
etablere nye mader at samarbejde og forpligte sig pa
tveers af private og offentlige domeener.

F/ELLES BRUG AF FACILITETER STILLER OGSA
KRAV TIL BEBOERNE

Udover at bade boligorganisationer, kommuner og
private udviklere kan opleve barrierer i forhold til at
fare ideer om feelles mgdesteder pa tveers af boligty-
per udilivet, s kan der ogsa opstéa udfordringer i for-
hold til, hvorvidt beboere i almene bebyggelser savel
som i private bebyggelser egentlig har en interesse
i at Abne deres medesteder op for andre. Direktor i
FAB Jacob Michaelsen erkender udfordringen og
udtaler: Feellesskab er ogsé at bygge en boble rundt
om os selv. Feellesskabet lukker sig om sig selv. Vi
prevede for nogle ar siden at bygge et keempestort
feelles fyrtarn, som ogsa havde bibliotek. Det gik helt
i kage, fordi de matte ikke, og vi matte ikke. Beboerne
onskede det ikke. Det var deres. De ville ikke have
folk udefraindi deres omréde.

Feelles mgdesteder kalder derfor ogsé pa en kul-
turforandring og et opger med nogle beboergrup-
pers normer for adfeerd pa feellesfaciliteter og



medesteder (Kjeldsen 2021). De almene boligor-
ganisationer star derfor centralt i forhold til at tage
initiativet til og vise ved deres omdannelser af bolig-
omraderne, at almene uderum og bygninger kan
abnes op og transformeres til faelles mgdesteder pa
tveers af boligtyper og bydele. Omvendt gaelder det
ogsa for feelleshuse og feellesfaciliteter bygget af
private udviklere, at det ogséa her kreever en eendring

i rammerne for anvendelsen af faciliteterne, hvis der
reelt skal blive tale om feelles brug af faciliteter pa
tveers af boligtyper. Séledes kan i princippet dbne
gardrum om private boliger godt i praksis kuninvitere
til brug af private beboere, og der ses endog eksem-
pler pa, at faciliteter i udearealer tilhgrende private
boliger bliver indhegnet, s& andre beboergrupper
reelt ikke kan benytte dem.
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O ® ® AKTIVITETER & SOCIALE TILTAG TIL AT
FREMME HVERDAGSLIVET

En ting er at udforme og designe det fysiske miljg med feelles mgdesteder, der

indbyder til brug og tilhgrsforhold pa tveers af beboergrupper, og som kan laegge

kimen til nye feellesskaber pa tveers af beboerne. En anden ting er at fa potentialet ved

feelles modesteder til at blive realiseret i praksis. For selvom de fysiske rammer star

klar til at blive indtaget pa tveers af beboergrupper, er det ikke ensbetydende med, at

den enkelte beboer reelt faler sig budt indenfor. Derfor er der behov for at understot-

te, facilitere og organisere det sociale liv pa tveers af boligtyper.

| forskningen bliver der peget pa, hvordan sociale og
organisatoriske indsatser i blandede boligomrader
kan veere med til at nedbryde fordomme mellem
forskellige beboergrupper og dermed fremme tveer-
géende relationer. Bade internationale og danske
studier belyser ogsa, hvordan sociale og organi-
satoriske greb kan bidrage til at styrke beboernes
stedstilknytning og den lokale sammenhaengskraft
i boligomrader (Bailey et al. 2012, Bucerius et al.
2017, Mugnano & Palvarini 2013, Chaskin & Joseph
2015, Shaw & Hagemans 2015, Clementsen & Lund
2022). Det er derfor vaesentligt at beskrive, hvorvidt
de private udviklere anvender sociale initiativer, og
hvordan de gar det i praksis.

| det falgende giver vi tre eksempler pa, hvordan de
private udviklere arbejder for at fremme interak-
tion péa tveers af beboergrupper i boligomraderne.
Eksemplerne kobler sig primeert til Gellerup, da det
er det boligomrade, der har veeret under omdannelse
leengst tid og dermed ogsa der, hvor understattelse
af det sociale liv i boligomradet pa nuvaerende tids-
punkt har manifesteret sig.

BYDELSFORENINGER

Et greb, der ofte anvendes i bade omdannelses-
omrader og nye byomrader, er, at der etableres
bydelsforeninger med det formal at have en feelles
og obligatorisk organisatorisk platform for aktiviteter
i omradet og drift af feelles faciliteter. Saledes agerer
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bydelsforening ofte feelles platform for drift af feelles
arealer pa tveers af almene og private boliger. Det er
et tiltag, der fx anvendes i Tingbjerg i et samarbejde
mellem KAB og den private udvikler Nrep. | A. Eng-
gaard etablerer de altid en bylivsforening, nar de
engagerer sig i et omrade. Derfor betaler man som
beboer i A. Enggaards byggerier i Gellerup automa-
tisk et fast belagb pr. kvm én gang arligt som bidrag
til bylivet. Det giver et samlet gkonomisk grundlag
for at udvikle aktiviteter og drift af feelleslokaler, som
0gsa er abne for beboere i almene boliger. Byudvik-
lingschef Katinka Hauxner uddyber: Vitager et beleb
over huslejen til det, vi kalder bylivsforeningen’, hvor
der bade er penge til aktiviteter, husleje og drift af
feelleslokaler og len til en bylivskoordinator. Bylivs-
foreningen er lavet sddan, som den er, for det farste,
fordi der skal veere nogle fysiske rammer, hvor man
kan mades. For det andet er der nogen, der skal tage
noget ansvar for det - noget manpower. Sa skal der
ogsa veere nogle penge til at fa folk til at involvere sig.

Da de almene boligorganisationer ikke méa bidrage
til en bylivsforening eokonomisk, fortaeller bylivs-
udvikler Hanne Kraen fra A. Enggaard, at de rundt i
landet har fundet forskellige alternative méader for
afregningsformer - sa alle pa tveers af private og
almene boliger har mulighed for at deltage i aktivi-
teter og bruge feelleslokalerne. Pa Spritten i Aalborg
har A. Enggaard for en del af de indkomne midler til
bydelsforeningen ansat en bylivskoordinator, der



laver aktiviteter for beboere i bade private og almene
boliger i de omrader, A. Enggaard udvikler i. Ifalge
bylivskoordinator Hanne Kreen er det for dem i sti-
gende grad blevet en central del af deres udviklings-
projekter at prioritere facilitering og understattelse
af det sociale liv gennem medarbejderressourcer.
Herudover har Enggaard udviklet en app, som de
kalder "Min Bydel”. Den betragter de selv som et
vigtigt kommunikationsveaerktaj og en made at bringe
beboere taettere pa hinanden pa. Beboerne i bade de
private og almene boliger kan finde informationer om
aktiviteter og booke feellesfaciliteter gennem bydel-
sappen. Som beboer kan man booke lokaler, oprette
begivenheder og sende information og beskeder til
andre i bydelen.

Ogsa i Vollsmose er der fokus péa at etablere, hvad
man har valgt at kalde en byforening. Foreningen er
stadig pa tegnebrasttet, men hovedtanken er, at den
skal repreesentere forskellige lokale beboergrupper
foruden lokale kraefter som eksempelvis virksomhe-
der. Her er fokus séledes pa at etablere en platform
for det brede samarbejde péa tveers af beboere,
virksomheder, foreninger, kulturaktarer mv. og péa at
udbrede ansvaret for, hvordan boligomradets sociale
aktiviteter og hverdagsliv kommer til at fungere.
Bydels- eller byforeninger kan séledes potentielt
agere organisatorisk ramme for at sikre, at sociale
dimensioner af boligomradets udvikling prioriteres
og omsaettes fra visioner til konkrete aktiviteter.

DONATIONER TIL FRIVILLIGE FORENINGER OG
LOKALE PROJEKTER

En anden tilgang til at understgtte det sociale hver-
dagsliv i omradet er som investor og developer at
give penge til lokale projekter og initiativer, der har
til formal at udvikle lokalsamfundet. Ifalge byudvikler
Henning Winther fra A. Enggaard statter de gerne
udviklingen i lokalsamfundet, hvis der er nogen, der
kommer med en god idé: Vi bidrager i mange sam-
menheaenge, hvor vores donation pa 10- eller 20- eller
50.000 kroner er peanuts i vores regnestykke, men
det er en keempe donation, som de lokale aldrig
nogensinde havde regnet med at fé til fx deres klub-
hus. Henning Winther forklarer desuden, at han ogsa
gerne treekker pa de boligsociale medarbejderes
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viden om lokalomradet, nar de skal prioritere dona-
tioner, som skaber aktiviteter i omradet, sa pengene
dels stotter op om det eksisterende boligsociale
arbejde, og dels sa de gar til projekter og initiativer,
som beboerne i de almene boliger er velkomne til at
vaere med i.

Pa denmade kan donationer, der understatter et aget
udbud af sociale aktiviteter, bevirke, at boligomradet
bliver mere attraktivt for nuveerende og kommende
private lejere og ejere. Stetten til lokale og frivillige
aktarers etablering af et bymiljg med sociale aktivite-
ter kan med andre ord gere det lettere at tiltreekke de
gnskede private lejere og ejere til omradet foruden
undgéd, at beboere fraflytter omradet, men i stedet
sikre en stabil gruppe af lejere, der kan engagere sig i
lokalomradet og dermed fa et gget tilhgrsforhold.

IV ERKS/ATTERMILJOER

En greb, A. Enggaard anvender i deres strategiske
udvikling af boligomrader, er at etablere og under-
stotte iveerksaetterfaellesskaber som en vejtilat opna
et spirende byliv. Det ger de ogsé i Gellerup. Som en
del af det oprindelige vindertilbud har de udbygget
virksomhedsfeellesskabet Kollektivbyen med ca. 40
sma virksomheder pé tveers af brancher og faglighe-
der. Herudover har de bidraget til etablering og finan-
siering af Square One, hvor kreative producerende
ivaerksaettere inden for eksempelvis snedkeri kan
teste, udvikle og vaekste deres virksomhed. Tiltag
omkring iveerksaettermiljger bidrager til et gget byliv
i boligomradet, som kan @ge omradets attraktivitet
pa ejendomsmarkedet og bidrage til en mere positiv
forteelling om et ellers stigmatiseret omrade.

Udover at etablere og understgtte rammer for iveerk-
saetterfeellesskaber har A. Enggaard i samarbejde
med den boligsociale indsats i Gellerup staet for et
streetfood-marked, hvor lokale unge har haft mulig-
hed for at afprgve at drive en stadeplads. Initiativet
bygger péa dialog med de lokale unge og er igangsat
ud fra en ambition om at give de unge en vej ind i
iveerksaeettermiljget og en fysisk (markeds)plads at
indtage, definere og tage ejerskab til. A. Enggaard
har udvist engagement for at inddrage lokale kreef-
ter i udviklingen af omradet, men det har vist sig



for udfordrende og dyrt i praksis at fa til at fungere.
@konomisk har stadepladserne ikke kert rundt, og
det er derfor ikke et socialt initiativ, A. Enggaard
fortsaetter med. Fremadrettet vil det i stedet veere
kommercielle aktarer, der bliver inviteret til at drive
streetfood-markedet.

Byudvikler Henning Winther fra A. Enggaard vurde-
rer sely, at selve processen med inddragelse af de
unge - selvom den er slaet fejl og ikke er lykkedes
med at lafte de unge socialt - har bidraget til at legiti-
mere udviklerens tilstedeveerelse i omradet, fordi der
i udgangspunktet blev satset pa de lokale unge som
mulige iveerksaettere.

AT i
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