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Forord

Pa oppdrag fra Byfornyelsesavdelingen ved Bolig- og eiendomsetaten 1 Oslo kommune har vi
ved Byggforsk gjennomfort denne evalueringen av de nye virkemidlene i byfornyelsen i Oslo
1 perioden 1998-2000. Prosjektet har vaert gjennomfort 1 to faser, en innledende
definisjonsfase og en gjennomfaringsfase. Med utgangspunkt i skissen Byggforsk gav som
svar pa Byfornyelsesavdelingens anbudsinnbydelse startet den innledende fasen hvor vi
formulerte en endelig og presis definisjon av evalueringen. Dette resulterte i en omfattende

- prosjektbeskrivelse som har vert grunnlaget for hovedfasen med gjennomfering av selve
evalueringen. Rapporten bygger pa egne utvalgsundersgkelser blant bergrte gardeiere og
beboere, samt registerdata fra byfornyelsesavdelingen.

Vi vil takke for velvilligheten fra gardeiere og beboere som deltok i undersgkelsen. Videre har
vi hatt god hjelp med framskaffelse av data fra Byfornyelsesavdelingen 1 Oslo kommune.
Kontaktperson ved Byfornyelsesavdelingen har vart Olav Sjulsen, som sammen med Per
Gregersen og Berre Seip har deltatt i diskusjoner underveis i prosjektet. I tillegg har flere ved
avdelingen kommet med kommentarer mot slutten av prosjektperioden. Flere av de ansatte
ved avdelingen har dessuten deltatt i intervju.

Alle takkes for hjelp og fruktbare diskusjoner underveis i prosjektet.

Avdeling for Bolig, bygd miljg og samfunn ved Byggforsk er ansvarlig for rapporten. I den
innledende definisjonsfasen av prosjektet deltok avdelingssjef Thorbjern Hansen, med
samfunnsgkonom Viggo Nordvik og sosiolog Siri Ytrehus som kvalitetssikrere. Prosjektet er
gjennomfort av sosiolog Evelyn Dyb (kapittel 6, 7, 8, 9 samt 10.4) og samfunnsgeograf Ingar
Brattbakk (kapittel 1, 2, 3, 4, 5 samt 10.1, 10.2, 10,3 og 10,5). Sistnevnte har vaert
prosjektleder. Samfunnsekonom Viggo Nordvik har vert kvalitetssikrer.

Oslo, juni 2001.

Thorbjern Hansen Ingar Brattbakk
Avdelingssjef “Prosjektleder
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Sammendrag

Rapporten bygger pa en evaluering av byfornyelsen i Oslo i perioden 1998-2000. Forut for
‘denne perioden vedtok bystyret i Oslo ny strategi for byfornyelsen. Den nye strategien
vektlegger at byfornyelsen ma bygge pa frivillighet fra gardeiernes side. Beboerne skal sikres
en reell valgfrihet i forhold til & kunne fortsette 4 bo i garden. Det viktigste virkemidlet .
overfor begge gruppene er okonomiske stotteordninger. Den nye strategien omdefinerer
kommunens rolle fra & vere gjennomforer til 4 bii tilrettelegger.

[ denne rapporten er det forst og fremst de nye virkemidlene og virkningene av dem som blir
evaluert. Hovedspersmalene for evalueringen er som folger:

Evalueringen skal seke & pavise om og i hvilken grad den nye strategien og dens virkemidler i
form av byfornyelsesprosjekter har oppnadd ensket resultat. Evalueringen skal blant annet
underspgke hva som har skjedd av fysiske forbedringer og i form av bedrede bo- og levekar for
beboerne der kommunen har gitt inn med tilskudd. I hvilken grad er forbedringen betinget av
de kommunale tilskuddene? Videre har evalueringen hatt som mal 4 kartlegge framdriften av
byfornyelsen: Antall utbedrede garder, graden av og kvaliteten pa utbedringene og
byfornyelsestilskuddenes betydning for framdriften. En siste overordnet problemstilling er &
se pa hvordan byfornyelsesstrategien fungerer overfor ulike kategorier av gérdeiere.

Evalueringen bestar av to deler. Den ene er en undersgkelse blant gardeiere /
eiendomsutviklere. Undersgkelsen er basert pa intervjuer med ulike typer gardeiere. Den
andre delen er en studie blant beboere som bor i de rehabiliterte gardene i dag og beboere som
har flyttet ut. Beboerstudien er en sperreskjemaundersekelse.

Gardeierundersskelsen fokuserer blant annet pa hva som har skjedd der Byfornyeises-
avdelingen (BYF) har gatt inn med tilskudd til bygningsutbedring. Byfornyelsen jobber etter
maltall for virksomheten. Méaltallene for antall inngatte avtaler om full utbedring er mer enn
oppfylt for perioden. Mélene for antall boliger i prosjekter med inngatt avtale er imidlertid
ikke nadd. Det er inngétt avtaler for omlag 80 prosent av det antallet boliger som var maélet.

Konklusjonen blir at det har foregatt betydelige bygningsutbedringer i perioden, men at de
oppsatte mélene ikke er nadd nér det gjelder antall boliger med vesentlig understandard som
er utbedret. Tempoet har vert noe lavere enn forutsatt. Nar vi inkluderer boligene som er
utbedret med tilskudd til enkelttiltak viser det seg imidlertid at resultatmalet likevel er nadd.
Totalt vil omlag 1 900 leiligheter né utbedringsstandarden. Nar det gjelder utbedringer av
gardsrom er det opparbeidet betydelig flere gardsrom enn planlagt og tre ganger s mange
boliger som man planla har fatt glede av et opparbeidet gardsrom.

Et element i evalueringen har vart a se pd om byfornyelsen er en helhetlig satsing. Vi finner
at den geografiske innsatsen i stor grad er konsentrert til de definerte byfornyelsesomridene.
Omlag 70 prosent av prosjektene med avtale om full utbedring, og litt over 60 prosent av
tilskuddene til enkelttiltak har gétt til prosjekter innenfor disse omradene.
Byfornyelsesavdelingen (BYF) har hatt et omfattende samarbeid om prosjekter som har hatt
byutvikling og levekarsforbedring som hovedmal. Akterene har blant annet vert Plan- og
bygningsetaten, Byantikvaren, Miljebyen Gamle Oslo, bydeler og Statsbygg. Samarbeids-
prosjektene har vaert ulike planleggingsprogram, reguleringsplaner og byromsprosjekt.



Ett av malene i strategien har vert byforedling. Totalt sett vil vi si at BYF har gjort en del for
a fa til helhetlige grep i retning av byforedling, men at disse malene ikke helt er nddd. Det gis
ogsa uttrykk for en slik forstaelse blant ansatte i ledelsen i BYF. Det vil imidlertid komme en
del resultater pa dette feltet nar mange av dagens planer gjennomfores. Det gkende antallet
kvartaler som er regulert til fornyelse de siste drene vitner om en gkt innsats pa dette feltet.

De fleste gardene som er utbedret med tilskudd til full utbedring er utleiegirder eid av
profesjonelle gardeiere. For utbedring var 71 prosent av gardeierne profesjonelle, mens etter
utbedring var andelen redusert til 56 prosent. Det har foregétt eierskifte i tilknytning til mange
av utbedringene. De personlige gardeiernes rolle har veart ubetydelig. Kun fire prosent av
gérdene var eid av personlige gardeiere bade for og etter utbedring. Den kommunale andelen
har ligget stabilt p4 15 prosent. Beboereide garder gkte sin andel fra seks til 21 prosent under
utbedringsprosessen. Oppsummert kan vi si at det hovedsakelig er profesjonelle gardeiere
som har statt for totalrehabilitering, og at eierskifter er vanlig i forbindelse med utbedring.

Totalt er det gitt tilsagn pa 73,4 millioner kroner til full utbedring 1 52 prosjekter fra 1998 til
2000. Det gjennomsnittlige tilskuddsbelopet per prosjekt er pa 1,4 millioner kroner, mens det
per leilighet er pa 100 000 kroner. Tilskuddsmidlene er relativt jevnt fordelt mellom de ulike
gérdeiertypene ut fra antall garder og antall leiligheter.

I de 14 utvalgte gardene er det investert 167 millioner kroner pa utbedring. Gjennomsnittlig
kostnad per prosjekt er pa 11,9 millioner kroner. Vi finner stor variasjon i utbedringsbehov,
kostnader og tilskudd blant gérdene som er fullt utbedret. Noen fa prosjekter har av ulike
arsaker behov for svert store tilskudd. Prosjektet med hayest tilskuddsandel er et slikt
prosjekt som gar under betegnelsen “dyr utbedring”. Tilskuddsandelen er her pa hele 50
prosent. Ser vi bort fra dette prosjektet er gjennomsnittlig tilskuddsandel pa 10 prosent. For
hver krone det offentlige har investert har private investert 9 kroner. De fleste av gérdene har i
tillegg fatt tilskudd til utbedring av girdsrommet med en tilskuddsandel p4 hele 80 prosent.

I de fleste gérdene har man lagt vekt pa & bevare sa mye av opprinnelige bygningselementer
som mulig. Det handler dels om 4 ta vare pé noe av bygningens s&rpreg, og dels om
gkonomiske motiver. Elementer som det oftest ble vektlagt at man hadde bevart var
opprinnelige himlinger, stukkatur, tregulv og speilderer 1 tre samt fasader.

Det har blitt storre, men ikke ferre leiligheter 1 de fornyede eiendommene. Ettromsleiligheter
er flemet, leiligheter er slatt sammen og gjennomsnittlig leilighetsstorrelse er gkt. I de fleste
tilfeller farer full bygningsutbedring til at nzeringslokaler 1 gardene blir omgjort til boliger.

I garder som har fitt stette fra en av de to tilskuddsordningene rettet mot bygningsutbedring
har det skjedd omfattende utbedringer. I gérder som har fatt tilskudd til full utbedring har det
skjedd en fullstendig rehabilitering og gardene har nddd utbedringsstandarden. I gérder som
har utbedret med tilskudd til enkelttiltak er det hovedsakelig skjedd nedvendige utbedringer
av enkelte viktige forhold, og vi anslér at en tredjedel av disse har nddd utbedringsstandarden.

Beboereide garder dominerer nér det gjelder tilskudd til enkelttiltak. Gjennomsnittlig tilskudd
per prosjekt er kr 167 800, mens det per leilighet er pa kr 7 500. Tilskudd til full utbedring per
leilighet er 13 ganger s& hoyt som for enkelttiltak, og atte ganger s& hayt per prosjekt.

Malt 1 antall tilsagn har heis og brann / fuktsikring vert de dominerende tiltakstypene.
Deretter folger tilsagn til utbedring av tidligere feilbehandlede fasader samt balkonger.



Tilskudd til enkelttiltak innenfor standarden, som brannsikring, utbedring av fuktskader og
sikring mot fuktproblemer har fatt gkt prioritet gjennom perioden.

20 garder er underspkt neermere basert pa at tilskuddene per leilighet var spesielt hoye. Totalt
er det utbedret for 24,5 millioner kroner, og gitt tilskudd pa 4,6 millioner. Gjennomsnittlig
tilskuddsandel er pa 19 prosent. For hver offentlige krone som er investert har private
investert fire kroner. Det er fasadeutbedringer, etterfulgt av brann / fuktsikring som dominerer
1 utvalget. I litt over halvparten av gardene har tilskuddsutbedringen fort til at standarden er
hevet, men ikke helt til minstestandarden. I 70 prosent av disse gardene er det brann /
fuktsikring som mangler. I mange av gardene er det utfort tilleggsutbedringer parallelt med
“tilskuddsutbedringen”. Ingen av gérdene har slitt sammen leiligheter. Tilskudd til
enkelttiltak utlpser ikke i samme grad gardsromstilskudd som tilskudd til full utbedring.

Har tilskuddet vzert nodvendig for 4 dra i gang utbedringen? For de profesjonelle
gardeierne er konklusjonen at tilskuddet ikke har vert nedvendig for 4 fa 1 gang utbedring.
Tilskuddet har heller ikke framskyndet utbedringene. Tilskuddet har fort til sterre leiligheter,
fierning av ettromsleiligheter og at flere opprinnelige bygningselementer er bevart. Utover
dette er kvalitetsforbedringene som falge av tilskuddet relativt beskjedne ifolge gardeierne.

[ beboereide garder har tilskuddet hatt sterre effekt. Tilskuddet var av stor betydning for at
beboerne tok sjansen pa a benytte den kommunale forkjepsretten og ta over leiegirden de
bodde i med tanke pa utbedring. Tilskuddet har imidlertid ogsé her hatt liten betydning nar det
gjelder & framskynde utbedring. Det ser videre ut til at tilskuddet har hatt noe sterre betydning
for 4 fa til kvalitetsforbedringer i beboereide garder enn i garder utbedret av profesjonelle
gardeiere. Tilskuddet til enkelttiltak har dessuten hatt stor betydning for beboereide garder.

Rehabilitering av garder med store utbedringsbehov ville i1 all hovedsak vart gjennomfort
ogsa uten tilskudd. Profesjonelle gardeiere ville serget for at de fleste av gardene ville blitt
utbedret. Uten tilskuddet ville det imidlertid vaert enda ferre garder som ville vart utbedret 1
regi av beboerne, mens enda flere gérder ville vert utbedret av profesjonelle girdeiere.
Rehabilitering av eldre bygarder har 1 denne perioden veert en lennsom aktivitet for gardeiere
som etter utbedring selger eller leier ut leiligheter.

Var hovedkonklusjon er at tilskuddsordningen har hatt relativt stor effekt i perioden. Vére
funn viser at utbedringshastigheten pa eldre bygarder 1 Oslo ville vart noe lavere i perioden
uten tilskudd, og at tilskuddet har medfert visse kvaliteter. Det er imidlertid store forskjeller i
virkninger ut fra utbedringsbehov og type gardeier.

Analysen av beboerundersekelsen er foretatt i to hoveddeler. Den ene delen tar for seg selve
rehabiliteringsprosessen. Vi skal kort oppsummere hovedfunnene fra den:

Rehabiliteringen har fort til stor utskiftning av beboere. 70 prosent av dem som bodde i
gardene for utbedringen startet har flyttet. 30 prosent er blitt boende. Den store utflyttingen
skjedde til tross for at majoriteten ikke hadde planlagt & flytte. 85 prosent av de utflytta sier at
de ikke hadde tenkt & flytte for rehabiliteringen. Den viktigste flyttedrsaken er gkonomi: Mer
enn halvparten sier de ikke hadde rad til & fortsette & bo 1 garden etter utbedring.

Det er bred enighet mellom alle gruppene av beboere om at girden trengte opprustning. Alle

som har hatt befatning med utbedringen gir uttrykk for at den har vart en pakjenning. Vi har
imidlertid ikke belegg for a si at selve rehabiliteringsprosessen har vart en betydningsfull
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arsak til utflytting. Uklarheter, samt uryddig og darlig handtering fra gardeiers side kan ha
vert medvirkende til at noen har flyttet, eller snarere, ikke flyttet tilbake etter rehabiliteringen.

Andelen som flyttet, eventuelt ble boende, fordeler seg ikke jevnt mellom de 16 gérdene. De
“opprinnelige” beboerne, de som fortsatt bor der, er i stor grad konsentrert til borettslagene.
Utflyttingen har skjedd i gérder der private har statt for rehabiliteringen. Unntaket er en
privateid gard, der bade eierforholdet og leieforholdene har vert stabile over lang tid.

Et hovedfunn i undersekelsen er at beboerstyrt rehabilitering nzermest er en forutsetning for at
de “opprinnelige” beboere skal bli boende: I tre av borettslagene har beboerne statt for
rehabiliteringen selv. [ et fjerde borettslag satset beboerne mye pa & bli boende, og lyktes, til
tross for sterk motstand fra boligbyggelaget som stod for rehabiliteringen.

Den andre hoveddelen av beboerundersgkelsen analyserer data om inntekt, boutgifter,
boliggjeld og boligstandard og drefter disse dataene i forhold til om byfornyelsen har fort til
bedring av levekérene for beboerne. Vi skal kort presentere konklusjonene fra studien.

Mange bade blant de som er blitt boende i de utbedrede gardene og de som har flyttet har fatt
mangedoblet boutgiftene. Utflytterne har noe lavere boutgifter enn beboerne som 1 dag bor i
de rehabiliterte gardene. Relativt sett er det likevel flere blant utflytterne som sier de har
skonomiske problemer enn blant dagens beboere. Det er ogsa en storre andel blant utflytterne
enn blant dagens beboere som sier de har fatt gkonomiske problemer pa grunn av boutgiftene.

Hovedfunnene er imidlertid at svaert fa av respondentene i begge gruppene svarer at
boutgiftene har gitt dem gkonomiske problemer. Vi vil likevel poengtere at en del
respondenter, serlig i utflyttergruppen, har lite a rutte med etter at boutgiftene er dekket.

I vart materiale er det en likelig fordeling mellom leietakere og eiere blant de utflytta og
dagens beboere. 56 prosent eier og 44 prosent leier i begge gruppene. Overgangen fra leie til
eie har vart serlig péfallende i utflyttergruppen. Tallene vare viser ogsa at leilighetene i de
rehabiliterte gardene har gatt fra utleie- til eierboliger.

For 4 sikre en viss grad av valgfrihet for beboerne som blir bergrt av byfornyelsen ble det
innfert fem ulike tilskuddsordninger beboerne etter gitte kriterier kan fa skonomisk statte fra.
Den storste tilskuddspotten vi har identifisert er tilskudd til kjop av bolig. Omlag halvparten
av dagens beboere som bodde i gérdene for utbedringen og like mange blant utflytterne har
fatt en form for tilskudd. Tilskuddsordningene som har sterst betydning for mottakerne er de
sékalte varige tilskuddene; stotte til kjop av bolig i eller utenfor den rehabiliterte garden eller
stotte til husleie i rehabiliteringsgérden. Disse ordningene er ogsa behovsprovd etter inntekt.
Et flertall av alle som har mottatt tilskudd sier at statten var nedvendig for at de skulle kunne
erverve boligen de bor i. Det gjelder bade de som bor 1 gardene fortsatt og utflytterne.

Tre fierdedeler av dagens beboere oppgir at byfornyelsen har betydd full utbedring av hele
leiligheten. Tallet er pa ingen mate overraskende hgyt. De 16 utvalgte girdene er alle
prosjekter med full utbedring. Svart mange av beboemne er imidlertid misforngyde med
enkelte sider ved utbedringen eller det utforte arbeidet. De utflytta beboerne, som 1 stor grad
helst ville blitt boende i rehabiliteringsgarden, framhever standardhevingen pa sin nye bolig.

I kapittel 10.5 vurderer vi hvordan strategien fungerer i forhold til de ulike type gérdeiere.
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1. Innledning

A fornye eldre sentrumsnare bydeler i de sterste byene i Norge har vert et méil for offentlige
myndigheter siden slutten av 70-tallet. I Oslo startet man med byfornyelse i 1980. Siden da
har byfornyelse i offentlig regi foregétt mer eller mindre kontinuerlig. Byfornyelsen har hatt
fokus pa det fysiske miljoet. Malet har vart & oppgradere boliger og utemiljo slik at det skulle
bli bedre & bo i de indre bydelene. En sentral malsetting har derfor vert a fjerne boliger med
vesentlig understandard, og gi befolkningen i indre byomréder bedre utemiljo med vekt pa
oppgradering av gatetun, gardsrom, parker og rekreasjonsomrader, samt trafikksanering.

Deler av byfornyelsesaktiviteten har ofte vaert omstridt. Debatten har gtt pa hvor ngdvendig
det er & fornye byen, og hvem sine interesser byfornyelsen skal tjene. Byfornyelsen har ofte
vart arena for den klassiske konflikten mellom offentlig planlegging og befolkningens behov
og interesser. Dessuten har det veert debatt om byfornyelse overhodet er en oppgave for det
offentlige.

Fornyelsen har vaert gjennomfort etter ulike prinsipper og modeller. Man har vekslet mellom
gulrot og pisk, skonomiske stotteordninger og juridiske virkemidler. Det offentliges rolle har
ogsa variert. Fra en nesten fullstendig offentlig styrt byfornyelse til en byfornyelse hvor
kommunen har rolle som tilrettelegger.

I takt med et fallende boligmarked pa slutten av 80-tallet fikk byfornyelsen alvorlige
problemer, og gjennom forste halvdel av 90-tallet var aktiviteten relativt lav. Mot slutten av
90-tallet tok aktiviteten seg opp igjen, men med ny strategi.

Det er tidligere gjort flere evalueringer som har belyst ulike deler av byfornyelsesaktiviteten.
NBI har statt for en rekke evalueringer. Temaene har vert gardsrom (Sgholt 1993 og Seholt
& Bjomeboe 1997), beboerne (Hansen 1993 og 1995), generelle virkninger av byfornyelse
(Hansen og Nordvik 1997), og det statlige byfornyelsestilskuddet (Wessel og Bjermeboe 1997
og Nordvik, Brattbakk og Chen 2001).

1.1 Formalet med den nye byfornyeisen

Oslo kommune vedtok ny strategi for byfornyelsen i 1996, med retningslinjer for nye
virkemidler i 1998. I hovedsak var dette et skifte som begrenset kommunens rolle fra & veere
gjennomforer til 4 bli tilrettelegger. Byfornyelsen skulle dessuten i storre grad veere frivillig
og gjennomfpres av de private gardeierne.

I endret strategi for byfornyelsen, vedtatt i bystyret 04.12.96, heter det bl.a.: "Byfornyelsen er
et vesentlig element i den fysiske foredlingen av indre by for & minske forskjellene i
boligstandard og bomiljeforhold”... ”Oslo kommunes rolle er & vare tilrettelegger, med
koordinering av tiltak og virkemidler, samt bistand, statte og innsats pa aktuelle omrader for &
sikre den fysiske fornyelse i en total byutvikling, med basis 1 statlig bistand med ekonomiske

virkemidler”...” Virkemidlene skal primart vaere positive incitamenter for a initiere frivillig
fornyelse.”



Av malsettingen vil vi sitere pkt a) Byfornyelse skal gi en helhetlig opprustning av nedslitte
boligomrader i hele byen, og en utjamning av levekarsforskjeller spesielt i indre by, og pkt c)
Byfornyelse skal fjemne uverdige boforhold, forbedre det fysiske bomilje og serge for at
beboerne etter byfornyelsen far utgifter de kan klare. Det skal legges til rette for en variert
befolkningssammensetning og boligstruktur.

1 tillegg stilles det mal om gkologiske prosjekter, at en tar hensyn til et levedyktig neringsliv,
at fornyelsen skal resultere i varig forbedring av boliger og bomiljeer og at alt det vesentligste
av boliger med understandard skal vere fornyet innen ar 2010. A

Formilet med byfornyelsen kan deles i to hovedsaker: byutvikling og forbedring av levekér.
Innsatsen kan sies 1 hovedsak & vere rettet inn mot byutvikling med forventninger om at dette
ogsa far positive konsekvenser for levekérene. Det er dessuten iverksatt serlige
statteordninger for & sikre at direkte bergrte beboere far en rimelig boutgift.

Byutvikling og bedring av levekér er noe som en gnsker for hele indre by, men spesielt for de
deler av indre by som né er déarligst stilt. Den kommunale statten til byfornyelse nar et
begrenset antall garder og et begrenset antall beboere direkte. En forventer imidlertid at de
konkrete, punktvise innsatsene vil bidra til en almen heving av standarden pa det fysiske
miljeet, ved at andre tar etter, ved at gvrige bygg og anlegg derved holdes bedre i hevd.
Levevilkarene skal allment forbedres ved at det gradvis blir mer attraktivt a bo 1 indre by og
derved tiltrekke mer ressurssterke folk.

Disse indirekte, eller sekundzre effekter av byfornyelsen er et interessant emne for forskning.
I evalueringen vil vi imidlertid konsentrere oss om den direkte effekten 1 form av fysisk
opprustning av de bygg og anlegg som far komrnunal stette, og 1 form av endrede levekar for
direkte berorte beboere.

Kort sagt var det tre nye tilskuddsordninger som ble innfort. To av tilskuddene rettet seg mot
utbedring av bygninger; tilskudd til full utbedring og tilskudd til enkelttiltak'. Det tredje
tilskuddet rettet seg til bergrte beboere. Man opprettet et persontilskudd som skulle ake
beboernes mulighet til & velge hvorvidt de ville ble boende i den utbedrede gérden eller flytte.
Vi gir en neermere presentasjon av den nye strategien og virkemidlene i kapittel 2. [ tillegg
presenteres dette fortlopende der det er nadvendig i de ovrige kapitlene.

1.2 Resultatene som gnskes evalueﬁ

[ denne rapporten er det de nye virkemidlene og deres virkninger som skal evalueres for
perioden 1998 til og med 2000. Oppdraget er gitt av Byfornyelsesavdelingen (BYF) ved Etat
for bolig- og eiendom i Oslo kommune. Hovedspersmalet i evalueringen er formulert slik:

Hvordan er resultatene av den kommunale byfornyelsesvirksomheten knyttet til de enkelte
virkemidlene og samlet i forhold til malseftingen?

Evalueringens oppgave er a pavise om og i hvilken grad den nye strategien og dens
virkemidler 1 form av byfornyelsesprosjekter har oppnadd ensket resultat. De sporsmalene
som evalueringen besvarer kan formuleres som:

! Ordningen omtales ogsé som “tilskudd til mindre forbedringstiltak”. Vi velger a bruke betegnelsen enkelttiltak.
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1) Hva har skjedd der kommunen har gatt inn med tilskudd?
a) i form av fysiske forbedringer
b) i form av bedre bo- og levekar for beboerne

2) . I hvilken grad er forbedringer betinget av de kommunale tilskuddene?
- hva ville alternativt ha skjedd uten kommunale tilskudd og initiativ?

3) Hvordan er framdriften i byfornyelsen?
a) Antall garder som er utbedret, graden av utbedring, kvaliteten pa utbedringen.
Er prioriteringen i samsvar med malene?
Er utbedringen skjedd i sammenheng med annen byutvikling og levekarsforbedring?

b) Hvor avgjerende for framdrifien og for kvaliteten av forbedringene er de
kommunale tilskuddene og initiativene?

Hva kunne oke interessen hos gardeierne?

Hva kunne redusere interessen?

Hva er avgjorende jfor gardeiernes valg av type utbedring?

4) Hvordan fungerer byfornyelsesstrategien i forhold til de forskjellige type gardeiere?
Profesjonelle og mindre profesjonelle gardeiere
Boretislag og sameier

Evalueringen omfatter byfornyelsesprosjekter som er gjennomfoert med stotte fra Oslo
kommune i perioden 1998 — 2000, etter innfering av ny strategi (Byradsak 850/96). Det har
ogsa vert et mal a fa en oversikt over og analyse av sgknader om prosjektstotte som er avslatt,
og forsek pé avtaler som ikke har nddd fram. Dette har bare delvis vart mulig pd grunn av
manglende opplysninger om dette. Evalueringen inneholder imidlertid intervju med en del
géardeiere som har fatt sine seknader avslatt og med gardeiere som har vert i dialog med
kommunen, men hvor avtale om utbedring ikke nadde fram.

Prosjektet har vert gjennomfort i to faser, en innledende definisjonsfase og en
gjennomforingsfase. I den innledende fasen ble Byggforsk bedt om & formulere en endelig og
presis definisjon av evalueringen, en diskusjon av formélet med den kommunalt stettede
byfornyelsen samlet og formélet med hvert av virkemidlene som er etablert. [ denne
diskusjonen inngikk det & definere hvem som er malgruppe for ordningene, hvordan
malgruppene avgrenses, hva en sgker oppnadd for de som far stotte, hvordan en kan beskrive
og analysere det faktiske resultatet og hvordan dette kan analyseres i forhold til malsettingen.
Videre klarla man de opplysninger og de data som matte foreligge for & kunne gjennomfore
en resultatevaluering. Den forste fasen resulterte i en omfattende prosjektbeskrivelse, og en
bestilling av de opplysninger og data Byggforsk trengte fra Byfornyelsesavdelingen (BYF).

Den andre fasen, hovedfasen, har vert gjennomferingen av selve evalueringen. Den har delvis
bestatt av analyse av registerdataene fra byfornyelsesavdelingen. Tidlig i denne fasen ble det
klart at Byfornyelsesavdelingen (BYF) 1 Oslo kommune satt med fierre systematiserte
opplysninger om prosjektene enn man antok. Dette har fatt visse konsekvenser for
evalueringen, ved at mer av evalueringen hviler pa resultatene fra utvalgsundersgkelsene av
gardeiere og beboere. Hoveddelen av datainnsamlingen har vert intervju med 52 gardeiere,
og sperreskjemaundersekelse til 245 bererte beboere. Se henholdsvis kapittel 3 og 6 for en
nermere redegjorelse for metode og datagrunnlag.



1.3 Rapportens oppbygging

Rapporten bestar av to hoveddeler. Del I besvarer problemstillingene med utgangspunkt i
gardeierne, mens del IT besvarer problemstillingene knyttet til beboerne.

For de to hoveddelene gar vi i kapittel 2 neermere inn pa den nye byfornyelsesstrategien og
de nye virkemidlene. Det gjores ogsa en inndeling i ulike kategorier av gérdeiere som
benyttes i resten av rapporten. Tilslutt introduserer vi “gentrification”-begrepet.

I del I tar vi forst for oss metodene og datagrunnlaget som analysen av gérdeierne og
utbedringene er basert pa i kapittel 3.

Kapittel 4 har fokus pa hvilke utbedringer som har funnet sted. Vi starter med en kort
gjennomgang av prioriteringer og bevilgninger 1 byfornyelsen i 4.1, for vi gar inn pé hvilke
utbedringer som har funnet sted der man har gatt inn med tilskudd til full utbedring (4.2) og til
enkelttiltak (4.3). Videre ser vi pa i hvilken grad utbedringer i regi av byfornyelsen har skjedd
i sammenheng med annen byutvikling og levekarsforbedring i 4.4. Maloppnaelse og framdrift
i forhold til de oppsatte plantallene for utbedringer i1 perioden vurderes i 4.5. Kapitlet
oppsummeres 1 4.6.

I kapittel 5 diskuteres det hvor nedvendig tilskudd er for & fa i gang utbedring. Vi starteri 5.1
med en presentasjon og drgfting av faktorer som har betydning nar en gardeier vurderer &
utbedre, samt gardeiernes egne erfaringer med lennsomheten ved utbedringene. I 5.2
presenteres gardeiernes vurderinger av hvilken betydning tilskuddet hadde for & fa i gang
utbedring, for oppstartstidspunkt og for kvalitet. For 4 utdype tilskuddets nedvendighet tar vi i
5.3 for oss hva som ville skjedd uten tilskudd, og i 5.4 hva som kunne oke eller redusere
interessen for tilskuddet. 1 5.5 presenterer vi gdrdeiernes konkrete erfaringer med
tilskuddsordningene og byfornyelsesavdelingens handtering av sakene. Oppsummering av
kapitlet gis 5.6.

Del 11 starter med & klargjere problemstillingene for beboerundersekelsen. Deretter redegjores
det for metode og datagrunnlag for beboerundersokelsen i kapittel 6. I kapittel 7 ser vi pa
utskifting av befolkning i de fomyede gardene. Hvem er de “gamle” og “nye” beboerne? Se
oppsummering i 7.4.

[ kapittel 8 géar vi dypere inn i rehabiliteringsprosessen og beboernes erfaringer med denne.
Hvor stor andel har flyttet ut? Hvor mange gnsket & flytte ut? Hvordan ser utflytterne og
dagens beboere pa rehabiliteringen? Kapitlet oppsummeres i 8.6.

[ kapittel 9 folger en analyse av de skonomiske konsekvensene for beboerne, og en vurdering
av hva tilskuddet har betydd. I 9.2 er boutgifter 1 fokus, mens endringer i1 disposisjonsforhold
er tema i 9.3. Deretter presenterer vi resultater knyttet til de personrettede tilskuddene i 9.4,
for vi gar inn pa beboernes vurderinger av byfornyelsesavdelingen 1 9.5. 1 9.6 tar vi for oss
beboernes opplevelse og syn pd endringene i boligstandard. 1 9.7 oppsummerer og drafter vi
om byfornyelsen har endret sider ved levekarene for de berorte beboerne.

Kapittel 10 oppsummerer resultatene fra gardeierundersekelsen og beboerundersekelsen.
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2. Bakgrunn - ny strategi og nye virkemidler

2.1 Ny byfornyelse

2.1.1 Ny byfornyelsesstrategi

Bystyret vedtok ny strategi for byfornyelsen 04.12.96. Det ble jobbet hardt for a f4 til en
politisk omforent strategi slik at det skulle bli lettere & gjennomfere byfornyelsen. Endringen
av strategi har fatt folger for organisering, virkemidler og aktivitet. For vi gar neermere inn pa
den formelle organiseringen vil vi kort redegjere for hva den nye byfornyelsesstrategien
innebearer.

Sentrale prinsipper i den nye strategien er:
o valgfrihet, frivillig byfornyelse
e eier som er beslutningstaker, storre ansvar for eierne
o storre valgfrihet for beboeme, gkonomiske og praktiske tiltak som gjor at ogsa
beboeme far storst mulig valgfrihet 1 prosessen til & bli boende eller til a flytte hvis de
ikke vil vere med pa selve utbedringsprosessen, storre valgfrihet for beboerne

o storre paregnelighet, storre sikkerhet knyttet til at alle konsekvenser skal vere kjent pé
forhénd

For 4 fa til malsetningene 1 strategien ble stotteordningene rettet mot berorte beboere og
gardeiere endret.

Tilskudd til berorte beboere

De personrettede stgtteordningene er virkemidler for & oppnd mélsetningen i den nye
byfornyelsesstrategien om at beboerne skal fa det bedre etter byfornyelse enn fer, med en
hoyere standard og boutgifter til & leve med. Stotteordningene skal videre bidra til okt
valgfrihet for beboerne, samt sikre beboernes mulighet til 4 bli boende i den utbedrede
eiendommen.

De personrettede stotteordningene bestdr av 4 nye ordninger: Flyttetilskudd, husleietilskudd
til midlertidig erstatningsbolig, tilskudd til husleie av ferdig utbedret bolig i utbedringsgérden
og tilskudd til kjep av bolig i eller utenfor den utbedrede eiendommen. Det er de to siste
tilskuddstypene som er mest interessante fordi dette er varige tilskudd som har betydning for
beboernes skonomiske situasjon over en lengre periode. I tillegg har man den kommunale
saneringsstotten som gér til husleie i eller utenfor den rehabiliterte garden.

Man gnsket starre paregnelighet 1 forhold til personrettede tiltak. Ordningene pa personsiden
ble endret slik at beboerne ikke lenger ble avhengige av arlige kommunale budsjettvedtak slik
tilfellet er med saneringsstotten. Det ble innfert 10 drs paregnelighet i forhold til statte knyttet
til kjap av bolig 1 eller utenfor den utbedrede garden, og til husleie i den utbedrede garden. De
beboerne som har rett til stotte kan enten fa tilskudd til kjep av leilighet (inntil kr 250 000),
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eller tilskudd til leie (inntil kr 250 000) innen en tidrsperiode. P4 den maten far beboerne en
hjelp i 10 &r til & tilpasse seg en ny skonomiske situasjon. Et mal var at det skulle bli bedre for
beboemne i den forstand at de visste hva de hadde & forholde seg til.

Personordningen ble gjort gjeldende for beboere av boliger som skal byfornyes i henhold til
_utbedringsavtale mellom eier av byfornyelseseiendommen og Oslo kommune. Nar det gjelder
gvrige betingelser for a fa stotte se delkapittel 9.4.

Flere tilskudd til gardeiere

Det var ogsé nodvendig med sterkere paregnelighet pa eiersiden. Her ble flere virkemidler tatt
i bruk. Det ble apnet for starre tilskudd til utredninger av konsekvenser og omfang pa forhand.
Dessuten ble det innfort en stykkprisordning som gav faste tilskudd til ulike typer tiltak. I
tillegg ble tilskudd til dyr utbedring utviklet videre, med storre paregnelighet i forbindelse
med at man gjor en grundigere beregning av risikoen og kostnadene og en vurdering av
markedsutviklingen.

Ordningene har sitt utspring i tre forskrifter. For det forste er det forskrift om prosjektrettede
tilskudd 1 byfornyelsen (15.04.98). Forskriften om prosjektrettet tilskudd hadde folgende
formal:

a) bidra til utbedring av boligbygg med lav teknisk standard og lav bostandard
b) bidra til bedring av boligmilje der dette er mangelfullt
¢) fremme en variert boligstruktur

For det andre er det forskrift om mindre forbedringstiltak/enkelttiltak (11.08.1997), og for det
tredje er det forskrift om tilskudd til heis (04.12.96). Disse tre forskriftene danner grunnlaget

for to tilskuddsordninger som vi vil se spesielt pa i denne evalueringen. Det er for det forste
tilskudd til full utbedring, og for det andre tilskudd til enkelttiltak.

Tilskudd til full utbedring

Tilskudd til full bygningsutbedring er knyttet til en juridisk bindende avtale som inngdes
mellom gérdeier og Oslo kommune. I denne avtalen forplikter begge parter seg til 4 oppfylle
visse krav. Et vesentlig punkt ved avtalen er at gardeier forplikter seg til & utbedre opp til den
kommunale utbedringsstandarden. Géardeier forplikter seg dermed til & utbedre alle forhold
som ikke oppfyller kravene, ogsa forhold som tilskuddet ikke er rettet mot. En
utbedringsavtale utlaser ogsé tilskudd til bererte beboere. Som regel utlgses ogsa tilskudd til
utbedring av gardsrommet.

Tilskudd til enkelttiltak - innenfor, opp til og utover kommunal utbedringsstandard

Tilskuddet har som mél & bidra til gjennomfering av kvalitetshevning og mindre
forbedringstiltak p& bomiljeer. Som hovedregel forplikter gardeier seg ikke til 4 oppfylle
kommunal utbedringsstandard pa andre forhold enn dem man har fatt tilskudd for & utbedre.
Utbedringene skal imidlertid vaere av en slik art at de ikke hindrer senere utbedringer av andre
forhold. Det kan gis tilskudd til tiltak som hever bomiljestandarden utover kravene i
kommunal utbedringsstandard. Tilskudd til enkelttiltak rettes forst og fremst mot gérder som
enten har behov for mindre, men likefullt nedvendige utbedringer, eller mot garder hvor man
ikke fikk til en avtale om full utbedring og hvor de gjenstdende manglene etter utbedring er

18



mindre alvorlige. Tilskudd til enkelttiltak utloser ikke tilskudd til bergrte beboere, men kan
utlgse tilskudd til gardsromsutbedring hvis garden nir den kommunale utbedringsstandarden.

Fornyet kommunal utbedringsstandard

Samtidig som det ble vedtatt nye virkemidler ble det ogsa vedtatt en fornyet
utbedringsstandard for eldre boligeiendommer. Standarden ble utformet med funksjonskrav
som gir uttrykk for hvilke krav som kan stilles til en ferdig rehabilitert boligeiendom med
hensyn til bostandard, teknisk standard og vedlikehold. Under bostandard stilles det krav til
leilighetsstorrelse, planlesning, kjskken og kjokkenutstyr, saniterutstyr, elektrisk opplegg og
fellesareal. Innenfor den tekniske standarden stilles det blant annet krav til produkter,
metoder, utforelse, brannsikring, fuktsikring, konstruksjon og varmeisolasjon.

2.1.2 Organisering av byfornyelsesarbeidet

I Oslo har byfornyelsesarbeidet pa slutten av 90-tallet ligget under Etat for Eiendom og
Utbygging, som skiftet navn til Bolig- og Eiendomsetaten (BOE). Arbeidet med byfornyelse
14 under Boligavdelingen i perioden 1992 til 1995 da aktiviteten var pé det laveste, etter at
Oslo byfornyelse AS ble avviklet. 1 1995 ble byfornyelsesarbeidet skilt ut som en egen
Byfornyelsesavdeling (BYF) med egen avdelingsdirektor. Avdelingen opprettet fra starten av
to geografiske seksjoner. Det var to produksjonsseksjoner som var geografisk organisert,
grovt sett etter bydelene Griinerlekka-Sofienberg (5) og Gamle Oslo (6). I forbindelse med
vedtak om ny strategi for byfornyelsen ble avdelingen omorganisert fra 1997, og ble mer
Jfunksjonsorientert, og slik er det fortsatt i dag. BYF har i disse siste rene bestatt

av tre produksjonsseksjoner:

1.Omradeplaner. Denne seksjonen tilrettelegger omrideplanleggingen og de store trekkene,
og kartlegger hva som skal gjares.

2.Bygninger/kvartaler. Denne seksjonen jobber mest med utbedringsavtaler og a sikre
bygningenes fornyelse.

3.Gront/Gardsrom/Byrom. Seksjonen tar seg av utbedring av utemiljoet; parker, byrom,
gatetun og gardsrom.

[ tillegg har man en stab som har ansvar for informasjon, gkonomisk forvaltning, rapportering
til Husbanken, intern service og kontorhold.

Representanter for BYF hevder at de to organiseringsmodellene var riktige hver til sin tid.
Organiseringen har fulgt virkemiddelbruken. Ved innfering av ny strategi i 1996 skulle det
utvikles nye virkemidler og da var det ifolge representantene fra BYF mindre hensiktsmessig
a veere geografisk orientert, fordi man fryktet at det ville fore til forskjellsbehandling i selve
utviklingsperioden. Det var viktig & samle de kreftene som skulle utvikle virkemidler etter
produktene; virkemidler for bygningsfornyelse, strategier for gardsromsfornyelse og
omradestrategier. [fplge representantene vil man fremover igjen satse pa 4 vare litt mer
geografisk orientert i forhold til nye vedtak om "Regulering til fornyelse”.

Oslo kommune har i prinsippet ikke hatt noe eget gjennomferingsapparat etter at Oslo

byfornyelse AS ble nedlagt. Den private gérdeier skulle gjennomfoere fornyelsen. Den store
delen av byfornyelsesprosjekter har vaert utfort i privat regi. Kommunen har vert utferer pa
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den bygningsmassen og de utearealene som de selv eier pa linje med private eiere. Den
kommunale boligbedriften har statt for fornyelsen av de kommunale boligene. Prosjekter i
parker og pé offentlig grunn har i stor grad vert utfort av den kommunale avdelingen Park og
Idrett. I tillegg har BYF vart byggherre 1 de tilfellene hvor flere gardsrom skal fornyes
sammen og man har flere eiere involvert.

2.1.3 Hvilke akterer initierer byfornyelsesprosjekter?

Initiativene til byfornyelsesprosjekter kommer fra flere ulike akterer. BYF har ikke en
systematisert oversikt over initiativtakere. Det er dessuten ofte vanskelig & etterspore hvor den
forste kontakten i et prosjekt kom fra. Initiativtakerne er som regel BYF, andre kommunale
etater og private akterer som beboere, borettslag, sameier, gardeiere og entreprengrer. I tillegg
til initiativene som kommer fra eksterne aktorer jobber BYF selv aktivt med 4 lete fram de
eiendommene som har sterst behov for rehabilitering.

I perioden 1994 til og med 1998 gikk svaert mye av kapasiteten med til & fullfore "gamle
forpliktelser”; & gjore ferdig gamle vedtak, falge opp og rydde opp etter problemene med Oslo
Byfornyelse A/S. I forste rekke har det handlet om eiendommer som kommunen hadde
arbeidsplikt overfor, hvor BYF har laget et prosjekt av det og solgt det med en
utbedringsavtale. Mye av utvelgelsen av prosjekter heit fram til i dag har hatt preg av at man
har forsekt a fullfare kvartaler i de tidligere vedtatte byfornyelsesomrddene hvor det gjenstar
en del utbedringer.

2.1.4 Informasjon, medvirkning og prosessorientering i byfornyelsen

BYF har benyttet flere kanaler for & fa ut informasjon om ulike ordninger og tiltak i
byfornyelsesarbeidet til de ulike “kundegruppene”. Informasjonsarbeidet har bestétt i
beboermater, brosjyrer, avisannonser, direkte henvendelser til beboere i aktuelle omrader og
opprettelsen av et informasjonskontor. Graden av offentlig annonsering diskuteres
kontinuerlig internt 1 BYF. Selv informasjonsvirksomheten har hatt ulike former forteller
representantene fra BYF at de ikke har gétt veldig massivt ut med annonsering av
tilskuddsordningene. Delvis pa grunn av at det har vaert vanskelig a rette annonseringen slik at
man far inn seknader fra de som har storst behov, og delvis fordi man mener at BYF hele
tiden har hatt stor nok portefslje av prosjekter med stort utbedringsbehov, som kan fylle
kvoten. BYF har fatt inn mange sgknader pa sine annonseringer, hvorav sveert mange har endt
med avslag. Fordi man kun statter de aller darligste eiendommene vurderer man det dermed
slik at det blir mye ekstraarbeid bade for sekerne og BYF & basere det for mye pé apen
annonsering. Likevel understreker man at noen prosjekter har kommet i gang som respons pa
annonsering.

Representantene fra BYF forteller at byfornyelsesarbeidet innebzrer en grundig dialog med
de ulike akterene. Spesielt i starre utbedringssaker er det alitid en lang og omfattende dialog.
Sarlig har okt krav til paregnelighet fort til at det jobbes mer med konsekvensanalyser
tilknyttet byfornyelsen slik at aktorene i storre grad vet hvilken risiko de tar.

Informantene fra BYF forteller at det gjores en lgpende vurdering av hvor mye tid man skal
bruke pa de enkelte akterene og prosjektene. Pa den ene siden er det ille hvis man bruker for
mye tid pa prosjekter som det ikke blir noe av. Pa den andre siden setter man inn en del



ressurser pa & fa til en utbedring av utvalgte darlige eiendommer selv om det er en vanskelig
og omstendelig prosess for 4 fi til den enskede omradesatsningen og malrettingen.

Representantene fra BYF forteller graden av beboermedvirkningen i prosjektene er
varierende. Oppslutningen varierer med ulike typer tiltak, eieform og graden av frivillighet. I
eiendommer med beboereie medvirker beboerne i vesentlig storre grad enn 1 leiegérder. Dette
har delvis med at beboere som eiere har flere rettigheter, men det har ofte ogsa med at
interessen for utbedringen er sterre blant eiere enn leietakere. Representantene fra BYF mener
det er & strekke det for langt a si at beboerne har en reel/l medvirkning i prosessen. Graden av
medvirkning pavirkes ogsé av om det er BYF som presser en utbedring pa en gard der man i
utgangspunktet ikke onsker rehabilitering eller om beboerne selv ensker utbedring.
Representantene fra BYF mener at det er lite samarbeidsproblemer eller konflikter mellom
kommunen og beboerne, og beboerne imellom. Med den nye strategien som baserer seg pa
frivillighet er det ogsa lettere for kommunen a stanse den offentlige medvirkningen 1
prosjekter hvor eiere og beboere ikke godtar kommunens krav til prosjektene.

2.2 Inndeling i typer gardeiere

Det er et sentralt ledd 1 eva]ueringen' 4 vurdere hvordan virkemidlene virker overfor de ulike
typer gérdeiere. Vi gjorde pa forhand en firedeling av gardeieme; (1) personlige gardeiere,
(2) profesjonelle gardeiere, (3) beboereide garder og (4) kommunalt eide garder.

Med personlige gardeiere tenker vi pa gardeiere som eier en eller hoyst et par garder, som
gjerne bor i gérden selv, som ikke har utleievirksomhet som sin hovedgeskjeft eller som ikke
har dannet et firma knyttet til utleievirksomheten.

Med profesjonelle gardeiere tenker vi pa gardeiere som har flere garder, har dannet et firma
knyttet til utleievirksomheten og som gjerne har utleievirksomhet eller forvaltning av garder
som sin hovedgeskjeft. Det gar ikke alltid et skarpt skille mellom det vi definerer som
personlige og profesjonelle gardeiere, men i de aller fleste tilfellene i vart utvalg har det vart
enkelt & foreta en slik kategorisering.

Beboereide garder er som navnet sier garder hvor garden er eid av beboerne, enten organisert
som et borettslag eller et sameie.

Den fjerde eieformen vi opererer med er kommunalt eide garder, som for sé vidt kan sees pa
som en undergruppe av de profesjonelle gardeierne.

Vi har i alle de tre undersgkelsene rettet mot girdeiere lagt vekt pa 4 fa alle disse
gérdeiertypene representert i1 utvalget. Vi har ogsé sa langt det har vaert mulig forsekt  f2 til
et utvalg som gjenspeiler andelen av de ulike typene gardeiere blant de gardeierne som har
vart involvert i byfornyelse.

En viktig arsak til & skille mellom ulike typer girdeiere 1 denne studien er a finne ut om
tilskuddsordningene er lagt opp pa en slik méte at de forer til en forskjellsbehandling av ulike
gardeiertyper. I den nye strategien var det klart at man ikke skulle gjore noen forskjeller 1
tilskuddsutmaling eller prioritering ut fra type gérdeier. Likefullt ville det vare interessant &
se om man pa tross av en slik tilstrebet likebehandling finner at selve strategien i seg selv
forer til at visse gardeiertyper favoriseres.



2.3 Gentrification

Samfunnsvitere har de siste 30 &ra snakket om “gentrification”. Begrepet ble lansert av
sosiologen Ruth Glass i 1964 for & beskrive en sosio-okonomisk stroksforandring i deler av
indre London (Glass 1964). Det spraklige opphavet er the Gentry”, den engelske lavadel
(Wessel 1988). Det finnes ikke noe godt norsk ord for "gentrification”, sé i stedet for &
fornorske det velger vi & bruke det engelske ordet.

Hovedtyngden av teorier om gentrification er utviklet ut fra amerikanske studier. Det har
derfor vaert debatt om hvorvidt disse teoriene er fruktbare i europeisk sammenheng (Musterd
& Veesep 1991). Skeptikemne til en slik overfering har blant annet pekt pa forskjellene
mellom USA og den av de europeiske landene, som har sosialdemokratiske regjeringer med
sterkere styring av boligpolitikken. Smith ser ogsa viktige forskjeller mellom Europa og
Nord-Amerika, men hevder likevel at forskjellene innad pé begge kontinenter er storre enn
forskjellene mellom dem (Smith 1996).

Det er vanskelig & finne en god, enhetlig definisjon av de omformingsprosessene eller
gentrificationprosessene som har gjort seg gjeldende i eldre bydeler 1 mange vestlige byer de
siste 30 drene. Men de fleste vil vere enige i at prosessene er karakterisert av at: mer eller
mindre forslummede sentrumsnate omrader “invaderes” av middelklassen og/eller
hgyinntektsgrupper. P4 den méaten presses de opprinnelige beboerne ut og omradet renoveres
opp til de nye beboernes krav. Hovedtyngden av inn- og utflyttere flytter henholdsvis fra og
til andre omrader i den samme byen. Arsakene til at disse prosessene har fatt et relativt stort
omfang er mange og innbefatter gkonomiske, politiske, sosiale, kulturelle og romlige
utviklingstrekk i samfunnet. Konsekvensene av disse prosessene har blant annet vaert
prisekning pa boligene, overgang fra leie til eie, demografiske endringer, lavere beboertetthet,
sosiale og kulturelle endringer og endringer i neringslivet. De enkelte bydeler som har
gjiennomgatt slike endringer har sine spesielle forutsetninger som gjor at prosessene har fatt
ulike utslag. I noen omrader har utviklingen veert identisk med beskrivelsen ovenfor, mens
andre omrader har gjennomgatt deler av en slik prosess.

Vi tar ikke mal av oss til & gjere en studie av gentrificationprosesser i Oslo i denne rapporten.
Likefullt mener vi begrepet er nyttig fordi byfornyelse i offentlig regi ma sies & vere en viktig
faktor i en eventuell slik prosess 1 Oslo.
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Del | Gardeierne

3. Metode og datagrunnlag

I arbeidet med & evaluere de nye virkemidlene i1 byfornyelsen har vi benyttet flere ulike
metoder. De viktigste har vart halvstrukturerte intervju ved oppmete og over telefon,
utsending av sperreskjema, dokumentanalyse samt statistiske analyser.

Valget av de ulike metodene er gjort etter vurdering av hvor hensiktsmessige de er i1 forhold
til hva slags informasjon vi var ute etter og hvilke kilder informasjonen skulle hentes fra. Det
er i hovedsak tre kilder som har bidratt med informasjon. For det forste er det
Byfornyelsesavdelingen (BYF) ved Bolig- og Eiendomsetaten 1 Oslo kommune. For det andre
er det girdeiere som har utbedret garden sin med eller uten tilskudd, eller som ikke har
utbedret. For det tredje er det beboerg i garder som har gjennomgétt en full utbedring med
tilskudd.

I en evaluering av hvordan byfornyelsens nye virkemidler fungerer er det helt sentralt a fa tak
i hvilke erfaringer de sentrale aktorene har. A f2 tak i erfaringene og strategiene til gardeiere
og beboere har derfor hatt en sentral plass.

I dette kapitlet behandles metodene og datagrunnlaget tilknyttet byfornyelsesavdelingen og
gardeierundersgkelsene. Analysene beskrives med utgangspunkt i metodevalg, omfang,
utvalg, data og kvaliteten pa disse. Metoder og datagrunnlag for beboerundersgkelsen
presenteres i kapittel 6.

3.1 Datainnhenting fra Byfornyelsesavdelingen

Byfornyelsesavdelingen (BYF) har som oppdragsgiver bidratt med informasjon pa mange vis
bade i forkant av prosjektei og underveis. Mye av informasjonen ble gitt i tilknytning til
arbeidet med fase 1 i prosjektet hvor en mer presis problemstilling ble meislet ut. Bade i
denne innledende fasen og underveis har diverse skriftelig materiale fra BYF vert et viktig
datagrunnlag. Vi tenker da pa arsrapporter, virksomhetsplaner, forskrifter og
informasjonsmateriell. I tillegg har det vaert en relativt tett dialog underveis med moter,
telefoner og e-post.

3.1.1 Dokumentanalyse

Denne delen har bestatt 1 analysen av arsrapporter, virksomhetsplaner, forskrifter og
informasjonsmateriell, samt bydelvise boligplaner.
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3.1.2 Registerdata

En serlig viktig del av informasjonen fra BYF har vert registre over utbedringsprosjekter
som har mottatt tilskudd i den aktuelle perioden. Registrene har omfattet prosjekter som har
mottatt tilskudd til full utbedring og tilskudd til enkelttiltak. I prosjektbeskrivelsen ble det satt
opp en bestilling av en rekke opplysninger som BYF skulle framskaffe. Sentrale opplysninger
var adresser, navn pa gérdeier(e), disposisjonsforhold, type utbedring, antall leiligheter,
tilskuddssterrelse, tidspunkt for inngéelse av avtale og ferdigstillelse. Vi fikk stort sett
fullstendige oversikter pa de fleste av de nevnte punktene, mens pa enkelte punkt er
informasjonen relativt mangelfull.

Pé en del av punktene som Byggforsk mente var ngdvendig i en slik evaluering fantes det
ingen informasjon. Pa en del punkter var det snakk om at BYF ikke har informasjonen, mens
pa mange punkter er det mer snakk om 4 fa til en samlet registrering av den informasjonen
som finnes. De viktigste temaene det ikke var mulig for BYF a framskaffe den enskede
informasjonen om var de totale utbedringskostnadene, prosjektenes gjennomferingstid,
husleier 1 gardene for og etter utbedring og sterrelse pa leilighetene for og etter utbedring. I
samrad med Byfornyelsesavdelingen har vi avklart hvilke begrensninger dette legger pa noen
sider av evalueringen. I analysedelen og i konklusjonen diskuterer vi nermere hvilke
implikasjoner denne manglende informasjonen kan ha for muligheten til 4 evaluere og styre
virksomheten. Vi har imidlertid delvis kompensert for opplysninger om disse forholdene
gjennom undersokelsene til gardeiere og beboere.

Registerdataene er blitt benyttet til to formal. For det forste er de brukt for 4 gjere
selvstendige analyser av pengebruk, endringer 1 antall leiligheter og gardeiertyper. For det
andre dannet de grunnlaget for a velge ut hvilke gardeiere som skulle intervjues. I tillegg til de
nevnte registrene mottok vi en oversikt over antall mottakere av ulike typer persontilskudd.
Dette blir behandlet nzrmere i kapittel 6 om beboerundersakelsen.

3.1.3 Intervju med ansatte ved Byfornyelsesavdelingen

Det er benyttet materiale fra to intervju med ansatte ved Byfornyelsesavdelingen i rapporten.
Det ene intervjuet ble foretatt i november 2000 i forbindelse innsamling av data til
evalueringen av det statlige byfornyelsestilskuddet (Nordvik, Brattbakk og Chen 2001). Dette
var et intervju pd omlag tre timer med ansatte i ledelsen i BYF.

Det andre intervjuet varte en time og ble gjort med saksbehandlere i april 2001. Hensikten var
dels & kompensere for manglende registerdata, samt & oppklare en del sporsmal. Videre onsket
vi & bedre forstéelsen av den prosessen som gérdeiere gar inn i nar de har kontakt med BYF
om en eventuell utbedringsavtale. Det var ogsa et mél a fa klargjort en del spersmal knyttet til
saksbehandlingspraksis.

Vi har ogsé gjort korte intervju med ansatte ved administrasjonene i bydelene Sagene-
Torshov og Griinerlgkka-Sofienberg, samt en representant for Handlingsprogrammet for Oslo
indre gst (HOID).



3.2 Gardeierundersgkelser

For a fange opp géardeiernes erfaringer med byfornyelsen har vi basert oss pa intervju. For &
fange opp erfaringene til de ulike gruppene har vi valgt & gjennomfore tre separate
undersokelser. I et av dem utforte vi intervjuene ansikt-til-ansikt”, mens i de to andre baserte
vi oss pa telefonintervju. Mange av temaene og spersmalene var felles i de tre
undersekelsene, mens noen var spesifikt rettet mot de enkelte gruppene (se vedlegg). Vi
valgte 4 gjennomfore halvstrukturerte intervju med utgangspunkt i en intervjuguide med faste
spersmal og mer pne tematiske emner. Pa den maten sikret vi i sterst mulig grad & fa svar pé
de samme spersmalene i samtlige intervjuer. Samtidig gav det stort rom for informantene til
bringe opp relevante tema som ikke var inkludert i intervjuguiden, og rom for intervjuer til &
folge opp interessante forhold.

Vi har gjennomfert tre undersekelser rettet mot gardeiere. Den forste undersekelsen er basert
pé intervju med gérdeiere som har inngatt avtale om full utbedring med BYF og som dermed
har mottatt tilskudd til utbedringen. Den andre undersekelsen er rettet mot gardeiere som har
mottatt tilskudd til enkelttiltak. Den tredje retter seg mot girdeiere som ikke har mottatt
tilskudd til utbedring. I denne siste undersekelsen har vi lagt vekt pé 4 fa tak i bade gardeiere
som har vert i kontakt med BYF om et eventuelt tilskudd og gérdeiere som ikke har hatt
kontakt med BYF. Videre har vi lagt vekt pa a fa til intervju bade med gardeiere som har
utbedret og som ikke har gjort det. For en nzrmere beskrivelse av inndelingen i ulike typer
gérdeiere se kapittel 2.

A innhente adresser og navn pa gardeiere var en sveart tidkrevende prosess, som tok
betraktelig mer tid enn vi hadde avsatt.

3.2.1 Intervju med gardeiere som har foretatt full utbedring med tilskudd

Vi benyttet flere utvalgskriterier for & velge ut aktuelle garder. Det forste kriteriet var som
nevnt at gardene skulle vare ferdigstilt. Vi ensket ogsa at en del av gardene skulle ha vert
bebodd i s lang tid som mulig etter at rehabiliteringen var ferdigstilt. Det er flere arsaker til
at dette var et viktig kriterium. Forst og fremst er det ganske avgjgrende at den prosessen man
skal evaluere er avsluttet, slik at man har mulighet til 4 gjore en evaluering av alle leddene i
prosessen. Dette inneberer blant annet at gardeieren sjelden har full oversikt over de faktiske
totale kostnadene for prosjektet er fullfort. Kvaliteten pa utbedringen er ogsé vanskelig &
vurdere for bygget er ferdig, og helst ber det ogsé ha blitt brukt i en periode for eventuelle
problemer dukker opp. I og med at vi ogsa skulle trekke inn beboernes erfaringer med
utbedringsprosessen var det ogsa en viktig forutsetning at prosjektet var fullfort, slik at man
kunne finne ut hvor mange som ble boende eller fiyttet inn etter at rehabiliteringen var
fullfort, og hvor mange som eventuelt flyttet.

Eierforhold var et annet kriterium vi la vekt pa. Vi benyttet her inndelingen som vi gjorde
rede for kapittel 2. Videre ble det lagt vekt pa a fa til en viss variasjon med hensyn til gardens
storrelse. Dette ble gjort for a fa til en variasjon i antall beboere som var involvert, og dermed
ogsa 1 antall leiligheter. Dette forholdet gjenspeiler ogsa til en viss grad sterrelsen pa
prosjektet og storrelsen pa det utmalte tilskuddet. Vi sokte altsa ogsé en variasjon i tilskuddets
storrelse.
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Et siste forhold som vi la vekt pa nér vi valgte ut grder var & fa til variasjon i andelen
beboere i garden som mottok persontilskudd. Dette henger sammen med at persontilskuddet
er et av de nye virkemidlene som skal evalueres. For 4 fa en mest mulig helhetlig forstdelse av
utbedringsprosessen valgte vi derfor 4 rette sparsmal til beboere i de samme gardene hvor vi
intervjuet gérdeierne. Derfor var det viktig & f4 med gérder bAde med hey og lav andel
beboere som mottok persontilskudd. P4 den maten ville vi sikre at vi bedre kunne fange opp
“hvordan persontilskuddsordningen fungerer.

Vi vurderte ogsa & bringe inn geografisk spredning 1 byen som et siste kriterium, men ansa
ikke dette som et spesielt avgjerende kriterium. Resultatet av utvelgelsen ble likevel at vi satt
med et antall garder som 14 godt spredt i de omradene av byen som er prioriterte for
byfornyelse.

Malet var & intervjue 10-12 gardeiere i garder som er utbedret med full utbedringsavtale.
Utvalget ble som nevnt gjort fra registeret over nyutbedrede garder som var ferdigstilte. Totalt
var det 62 avtaler, men da flere av disse avtalene herer sammen og har fatt et samlet tilskudd
er det i realiteten snakk om 52 prosjekt som har fatt tilsagn om tilskudd til full utbedring i
perioden 1998 til 2000. I rapporten forholder vi oss til disse 52 prosjektene, og vil benytte
ordene prosjekt og gard om hverandre selv om et prosjekt kan besta av flere enn en gard.

Av disse 52 prosjektene var 22 ferdigstilt ved utgangen av ar 2000. Ut fra de nevnte kriteriene
valgte vi ut 14 garder/prosjekt hvor vi ensket & intervjue girdeier og sende sporreskjema til
beboerne. Vi har gjennomfart intervju med 13 av disse 14 gardeiere. En gérdeier ville ikke
delta. Som et supplement gjorde vi et intervju med en av beboerne i denne garden, og har fatt
en del supplerende data fra byfornyelsesavdelingen. Undersgkelsen dekker dermed 64 prosent
av de ferdigstilte gardene som er utbedret med tilskudd til full utbedring, og 27 prosent av alle
prosjekter hvor det er inngétt full utbedringsavtale i perioden.

Tabell 3.1: Garder med full utbedringsavtale og utvalgte garder som er ferdigstilt i perioden
1998-2000. Andel garder, andel leiligheter og andel av tilskudd fordelt pa type gardeier som
gjennomferte utbedringen. Prosent.

Alle garder med utbedringsavtale Utvalgte garder, ferdigstilte
Type gardeier Andel Andel Andel av Andel Andel Andel av
garder, leiligheter, | tilskuddet, garder, leiligheter, | tilskuddet,
% % % % % %
Leiegard 59 55 51 64 65 70
Personlig gardeier 4 3 2 7 4 3
Firma / profesjonell gardeier 55 52 49 57 61 67
Oslo kommune 16 21 20 14 20 22
Beboereid gard
Borettslag / Sameie 22 22 28 21 16 8
Ukjent organisasjonsform 2 2 1 0 0 0
Alle 100 100 100 100 100 100
N 52 692 69 624 000 14 225 24798 000

Tabell 3.1 viser hvordan garder, leiligheter og tilskudd fordeler seg pé gardeiertype for alle 52
garder som har inngatt avtale i perioden 1998 til 2000 og de 14 ferdigstilte gardene i utvalget.
Vi ser at fordelingen av géarder pa de ulike gardeiertypene er sd godt som identisk i universet
og utvalget. Fordelingen av leiligheter er ogsa tilneermet lik. Nar det gjelder fordelingen av
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tilskuddsmidlene har utvalget en hoyere andel enn universet som har gétt til private
leiegarder. Tilsvarende er andelen av tilskuddet som har gétt til de beboereide gérdene
betydelig lavere i utvalget enn i universet. Alle gardene i utvalget ble tildelt midler tidlig 1
perioden, og det kan veere at det var flere private leiegarder med stort utbedringsbehov pé det
tidspunktet, mens de beboereide var i relativt bedre stand. Gardeierundersekelsen stotter opp
under en slik forklaring. Det var et par av gardene i utvalget som ble utbedret av private
gardeiere som hadde et svert stort utbedringsbehov. Dette er nok med pa & dra opp andelen av
tilskuddet til denne gardeiertypen. En annen forklaring kan vare ujevn tilskuddsutmaling etter
gardeiertype, men vi finner ikke noe hold 1 materialet for & hevde en slik pastand. For alle

- gdrdene som har inngétt avtale i perioden er tendensen heller at de beboereide gardene har fatt
en svakt hoyere andel av tilskuddsmidlene enn antall garder og leiligheter skulle tilsi. For de
kommunale gardene er andelene relativt like i utvalget og universet.

I noen av gardene har det skjedd et eierskifte like i etterkant av utbedringen. I de tilfellene har
vi bade intervjuet gérdeieren som stod for utbedringen og den nye gardeieren. Totalt er 17
intervjuer gjennomfort. Intervjuene har hatt en varighet fra 1 % til 3 timer. I 10 av de 13
gardene foregikk intervjuene i garden. I disse 10 gardene har vi dermed fatt anledning til a se
en eller flere leiligheter, loft, kjeller, fellesrom og gérdsrom.

Selve intervjuene ble som regel foretatt i en leilighet i garden. I tillegg til at intervjuer noterte
underveis ble det brukt bAndopptaker i1 samtlige intervju. Dette gjorde det mulig & avspille
intervjuene i analysefasen og gav en god innsikt i datamaterialet.

3.2.2 Telefonintervju med gardeiere som har garder med vesentlige mangler,

som ikke har utbedret eller som har utbedret uten tilskudd.

Poenget med a intervjue gérdeiere som ikke har fétt tilskudd til utbedring er & fa et visst
innblikk i hvordan disse vurderer tilskuddsordningen og dens betydning for at de skal utbedre
garden sin. Vi gnsket 4 intervjue gardeiere i garder med vesentlig understandard der det ikke
har foregétt noen utbedring, eller der utbedring har skjedd uten medvirkning fra kommunen.
Vi gnsket videre bade & intervjue gardeiere som hadde vert i dialog med BYF om eventuelt
tilskudd og gérdeiere som ikke veert i kontakt med BYF.

Med bakgrunn i dette ble det satt opp flere kriterier for & velge ut gardeierne til denne
undersekelsen. Et sentralt kriterium var at garden matte ha-en vesentlig understandard slik at
det var et reelt behov for utbedring. Videre har vi i den grad det har vert mulig provd 2 fa til
en variasjon i hva slags understandard som er i gardene.

Dernest har vi i likhet med forrige gardeierundersekelse forsgkt a fa en fordeling ut fra type
gardeier; personlige gardeiere, profesjonelle/firma, beboereide garder og kommunale garder.

Videre har vi lagt vekt pa hvorvidt gardeier har hatt kontakt med BYF med tanke pa en
utbedring med tilskudd. Dernest har vi lagt vekt pa hvorvidt gardeier har utbedret eller
planlegger & utbedre uten tilskudd fra kommunen. Vi har videre lagt vekt pé a fa til tre

kombinasjoner av disse to kriteriene:

(1) Gardeier har/planlegger utbedring uten medvirkning, og har hatt kontakt med BYF

(2) Utbedring har ikke skjedd og skal ikke skje, har hatt kontakt med BYF
(3) Utbedring har ikke skjedd og skal ikke skje, har ikke hatt kontakt med BYF
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Det er to kilder som er basis for utvalget. Den ene er et register over eiendommer med
vesentlige mangler som er en del av grunnlaget for rapporten “Tilstandsrapport for Oslos
eldre boligeiendommer” (Oslo kommune, Bolig- og eiendomsetaten, Byfornyelsesavdelingen
2001). Registeret er et tilfeldig utvalg pa 5,6 prosent av alle eiendommer med boligbygg i
_indre by med minimum fire boligenheter og som var tatt i bruk for 1940. Utvalget er gjort fra
eiendomsregisteret, og er statistisk representativt for denne gruppen boligeiendommer i indre
by. Ut fra de registrerte opplysningene om 208 eiendommer ble det identifisert 35
eiendommer som hadde vesentlige mangler. 12 av disse 35 gdrdene ble valgt ut fra kriteriene
vi tidligere har redegjort for.

Den andre kilden baserer seg pa en adresseliste vi har fatt fra BYF over 19 girder som har
hatt en viss kontakt med BYF i forhold til utbedring, men hvor dette ikke har utlgst tilskudd
av noe slag. Gardene pa denne listen inkluderer bade gardeiere som selv har tatt kontakt med
BYF og hvor BYF har tatt kontakt fordi man kjenner til at gérden har behov for utbedring.
Det er viktig & understreke at utvalget ikke er gjort ut fra en fullstendig liste over alle
gardeiere som BYF har veert i kontakt med. En slik fullstendig liste finnes ikke.

I utgangspunktet gnsket vi & intervjue 18 gardeiere. For & viere sikre oss at vi fikk til s& mange
intervju valgte vi ut 27 gardeiere. Det ble si sendt ut brev til disse gardeierne med foresporsel
om de kunne tenke seg 4 delta i et intervju over telefon. Vedlagt 1 en liste med tema og en del
sentrale spersmal som ville bli tatt opp i intervjuet. Av erfaring vet vi at det er en fordel &
sende ut brev for man ringer. Ved & sende brev oppndr man at girdeierne blir skikkelig
informert om hvem som star bak undersgkelsen, hvem som gjennomfarer den og hvordan
opplegget er i forhold til bl.a. konfidensiell behandling og anonymisering. Dernest gir det en
mulighet til & forberede seg pa intervjuet og finne fram relevant informasjon. Spesielt var
dette viktig i denne sammenhengen fordi vi var pa jakt etter en del faktaopplysninger som
man sjeldent husker uten 4 lete dem opp.

Det er gjennomfort 18 telefonintervjuer med en varighet pa mellom 30 og 60 minutter. I
intervjuet med Boligbedriften ble det samlet inn informasjon for 10 kommunale gérder som
ifalge kartleggingsprosjektet til Oslo kommune har en vesentlig understandard. Totalt er det
dermed 27 garder som er inkludert i undersgkelsen.

[ det endelige utvalget var det 8 personlige gardeiere, 6 profesjonelle gardeiere, 3
representanter for beboereide garder og 1 kommunal gardeier.

Et par av girdeierne takket nei til intervju, mens de resterende har det veert svert vanskelig &
fa tak i. Vi valgte derfor a avslutte intervjuene nar vi nddde de 18 intervjuene som var skissert
i prosjektbeskrivelsen. Det er flere arsaker til at det var vanskelig & fa tak i girdeiere. Blant
annet har det vist seg 1 ettertid at noen av gardene har skiftet eier. Spesielt vanskelig har det
veert 4 fa tak i representanter for de beboereide gardene fordi mange av personene vi sendte
brev til var leder av et avgitt styre i garden. Ofte ensket ikke disse 4 la seg intervjue, men
sendte saken videre til det nye styret. [ en del tilfeller ble dette for ressurs og tidkrevende &
tolge opp videre. Dette er en viktig forklaring pa at andelen beboereide gérder er relativt lav.

Det er viktig 4 understreke at det ikke har veert et mal at undersokelsen av garder med
understandard skal vere representativ. Dette er en kvalitativ studie hvor vi ensker 4 fa innsikt
i en del vurderinger som gardeiere gjor seg 1 forhold til utbedringer og behov for tilskudd. Vi
har intervjuet 18 girdeiere med garder med vesentlig understandard som ikke har utbedret.



Antall gérder som har en vesentlig understandard er beregnet til & vaeere omlag 630 gérder med
7 900 leiligheter (Oslo kommune, Bolig- og eiendomsetaten, Byfornyelsesavdelingen 2001).

3.2.3 Telefonintervju med gardeiere som har utbedret med tilskudd til
enkelttiltak

Et av resultatene av den innledende fasen i prosjektet var at Byggforsk foreslo & gjore en
undersokelse av gardeiere som har fatt tilskudd til enkelttiltak. Et hovedpoeng var f4 en bedre
forstaelse av hvorfor gardeierne valgte en enkel losning framfor fullstendig utbedring. I tillegg
ville det vaere interessant 4 fa bedre innsikt i gardeiemes oppfatninger om og erfaringer med
de nye virkemidlene i1 byfornyelsen, samt kostnader, endringer i husleier og
beboersammensetning.

De mest sentrale utvalgskriteriene var at prosjektene burde vere ferdigstilte og at tilskuddet
var av en viss storrelse. I likhet med garder med full utbedring var det sentralt 4 velge ut
géarder som var ferdig utbedret. Argumentene for dette er de samme som for garder med full
utbedring (se delkapittel 3.2.1). Rent praktisk viste det seg imidlertid & vaere mye arbeid 4
avgjore om prosjektene som fikk tilskudd i perioden 1998-2000 var ferdigstilt. BYF hadde
ingen samlet oversikt over dette. Vi métte derfor ta utgangspunkt i at det var sterst
sannsynlighet for at prosjekter som fikk tilsagn 1 1998 og 1999 var ferdig utbedret. Vi gjorde
sé et utvalg av de prosjektene som fikk tilskudd i 1998 og 1999 og som hadde et
tilskuddsbelop per leilighet pé over kr 10 000 (Gjennomsnittlig tilskuddsbelep per leilighet i
111 av de 148 prosjektene var pa kr 7 500). Denne listen ble sa sendt til BYF som sjekket om
de enkelte prosjektene var fullfort. Da det viste seg at det var for fa av disse prosjektene som
var fullfert senket vi grensen pa tilskuddsbelepet per leilighet til kr 7 000. Det viste seg
imidlertid at noen av tilskuddene pé listen var gitt til riving eller gardsrom. Totalt var det 21
prosjekt som hadde mottatt et tilskudd pa mer enn kr 7 000 som var ferdigstilt per 31.12.2000.
Med tanke pa et mulig bortfall ansé vi dette som et litt lavt antall i forhold til & nd malet om &
intervjue 20 gardeiere. For & komplettere listen innlemmet vi 4 prosjekt som var under
utbedring i utvalget. Vi endte da tilslutt opp med en liste pa 25 eiendommer.

Fordi kriteriene om ferdigstillelse, og en viss storrelse pé tilskuddet, var sa avgjorende fikk
kriterier som variasjon i girdeiertype og type utbedring mindre vekt.

Brev og temaliste for intervju ble sendt ut til 25 gardeiere,-og 20 girdeiere er intervjuet. Av
disse 20 gardene er 15 beboereide, 3 er eide av personlige gardeiere, 1 av profesjonell
géardeier og | er i kommunal eie. Den hoye andelen beboereide gérder i utvalget gjenspeiler
den haye andelen beboereide garder i universet (82 prosent). 12 prosent av gardeierne 1
universet er private gardeiere (personlige 9 prosent og profesjonelle 3 prosent), mens omlag 3
prosent er kommunale og 3 prosent har ikke oppgitt type gardeier. Intervjuene tok mellom 40
og 60 minutter.
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4. Utbedringer og framdrift

Et sentralt spersmal som skal besvares 1 dette kapitlet er hva som har skjedd der kommunen
har gatt inn med byfornyelsestilskudd. Hva er resultatene av byfornyelsen i form av fysiske
utbedringer og hvilke skonomiske prioriteringer er lagt. Hvordan har framdriften vert 1
forhold til maltallene satt av bystyret. Vi vil bade vurdere dette ut i fra de enkelte
virkemidlene og samlet i forhold til malsetningen.

Vi vil hovedsakelig ta for oss tilskudd til full utbedring og tilskudd til enkelttiltak som begge
er rettet mot bygningsfornyelse.

Som vi har nevnt tidligere er de systematiserte opplysningene fra Byfornyelsesavdelingen
(BYF) relativt mangelfulle for mange av de prosjektene som har mottatt tilskudd.
Framstillingen vil veksle mellom presentasjon av analysen av data fra registeret over alle
utbedringer og resultatene fra gardeierunderspkelsene.

Delkapittel 4.6 gir en omfattende oppsummering av resultatene og droftingene.

4.1 Prioriteringer og bevilgninger i byfornyelsen

Vi vil innledningsvis ta for oss de skonomiske rammebetingelsene Byfornyelsesavdelingen
(BYF) 1 Oslo kommune mé forholde seg til. Det kommunale tilskuddet til byfornyelse har
vert ligget pad omlag 25 millioner kroner arlig fra 1997 til 2000 (figur 4.1). [ den samme
perioden har det statlige tilskuddet variert kraftig. I 1998 var den statlige bevilgningen svart

Figur 4.1: Byfornyelsestilskudd. Budsjettall 1996-2001.
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lav pa grunn av store overforinger av midler fra tidligere ar. Det tildelte tilskuddet fra
kommunen oversteg likevel 120 millioner kroner dette dret. En viktig arsak til de store
overforingene fra tidligere ar var at arbeidet med ny strategi og vedtak om virkemidler ble
sterkt forsinket. De nye virkemidlene var hovedsakelig rettet mot bygningsfornyelsen.
Dermed ble disse satt pa vent inntil de nye retningslinjene var pa plass. I 1998 1a det derfor
klar mange prosjekter til gjennomfering som endelig kunne startes opp.

Ser vi bort fra 1998 som var et noe spesielt ar for byfornyelsen i Oslo, ser vi at det har veart en
klar reduksjon av tilskuddet 1 1999 og videre 1 2000 sammenlignet med &rene for 1998. Fra
1999 til 2000 ble det statlige tilskuddet nesten halvert.

Den planlagte bevilgningen for 2001 er betydelig lavere enn tidligere bade fra kommunen og
staten. Hvis den statlige bevilgningen blir som planlagt betyr dette at den for 2001 er redusert
til en syvendedel av andelen fra 1999 og til en fjerdedel fra 2000. Pa toppen av dette er
reglene for utbetaling fra Husbanken endret slik at kommunen ikke lenger disponerer
renteinntektene av enna ikke utbetalte tilskudd til byfornyelsesformal.

Reduksjonen i de statlige bevilgningene til byfornyelse og boligkvalitet er delvis begrunnet i
gnsket om 4 bruke Husbanken aktivt i konjunkturpolitikken. Dels er det ogsa flere som setter
spersmélstegn ved fortsatt behov for byfornyelse. Innenfor statsbudsjettets bevilgning av
tilskudd til byfornyelse og boligkvalitet er andelen tildelt byfornyelse redusert til fordel for
tilskudd til boligkvalitet. En viktig arsak er nok den hoye ettersperselen etter
boligkvalitetstilskudd fra hele landet. Dette star likevel i kontrast til de uttalte malsetningene
om & prioritere fornyelsen av omrader med hopning av levekarsulemper i Oslo indre ost.

Den paviste reduksjonen i tilskudd i perioden har fatt store konsekvenser for byfornyelsens
framdrift og omfang, og vil fi enda sterre konsekvenser hvis den fortsetter i drene framover.

Tabell 4.1: Byfornyelsestilskudd fra Husbanken og Oslo kommune 1995-2000.

Prosentvis fordeling pa hovedformal | 1995 | 1996 1997 | 1998 | 1999 | 2000
: : % % % % % | %

Boligfornyelse 63 57 28 71 82 91
Hvorav: Bygning, prosjektrettet 35 28 3 21 38 41
Persontilskudd * 0 0 0 15 6 10
Gardsrom og riving 28 29 25 35 38 40

Byrom 31 36 56 14 14 7
Annet 6 7 16 15 4 2
I alt 100 100 | 100| 100 | 100 | 100

* Saneringsstotte (kommunale midler) ikke medregnet (1998: 20 mill., 2000: 19 mill.).
Kilde: Oslo kommune, Bolig og Eiendomsetaten: Arsrapport 2000 — Tilskudd til byfornyelse.



Tabell 4.1 viser fordelingen av byfornyelsestilskuddet fra Husbanken og Oslo kommune pa
ulike hovedmal i perioden 1995-2000. V4 har tatt med arene for 1998 for & se disse i
sammenheng med evalueringsperioden. Vi ser at satsningen pa boligfornyelse har vert
dominerende i hele perioden med unntak av 1997. Boligfornyelse har hatt szrlig hey og
gkende prioritet fra 1998 til 2000. Det er serlig satsningen pé prosjektrettet
bygningsutbedring som har gkt, mens gardsromsutbedring og riving har gkt svakt.
Persontilskuddets andel av tilskuddsmidlene har variert sterkt i de tre arene disse har vaert
operative. Noe av forklaringen pé den haye andelen i 1998 var at svart mange utbedringer
med fullt tilskudd startet opp dette aret. '

Satsningen pd byrom var sterkest i perioden for 1998 med en topp i 1997, for s a reduseres
kraftig i evalueringsperioden. Kategorien “annet” i tabell 4.1 omfatter fort og fremst
tilskuddsmidler til omradeplanlegging, som er redusert fra 1998 til 2000. Videre omfatter den
til investeringer knyttet til oppstarten av informasjonskontoret. Informasjonsaktiviteten er
imidlertid ikke redusert i perioden.

4.2 Tilskudd til full utbedring

Byfornyelsestilskuddet er finansiert Jr.ned kommunale og statlige midler. I prosjektene som har
fatt tilsagn til full utbedring i perioden 1998 til 2000 har den statlige andelen av tilskuddet
utgjort 86,5 prosent, med en variasjon i andelen fra 50 til 100 prosent i det enkelte prosjekt.

Vi skal her gé gjennom antall garder og leiligheter som er utbedret, fordelingen av tilskuddet,
eieform for gardeiere og beboere samt gardeiertyper. Vi gjer ikke noe klart skille mellom
begrepene prosjekt og géard. Vi vil i teksten hovedsakelig bruke begrepet gard. [ noen av
prosjektene inngér det flere garder, men likevel er det mer betegnende a bruke géard enn det
litt mer diffuse ordet prosjekt.

4.2.1 Gérdeiertyper - eierskifter og endringer i organisasjonsform

Et viktig aspekt i evalueringen er & vurdere hvordan byfornyelsesstrategien fungerer i forhold
til forskjellige typer gardeiere. Vi vil derfor fokusere pa hvordan prosjektene fordeler seg pa
de ulike kategorier av girdeiere (se kapittel 2 for en nermere forklaring pa inndelingen i
gardeiertyper). Det viser seg at gardene ofte skifter eier like for eller like etter en total
rehabilitering. Med bakgrunn i at dette vil vi ogsé se pa hvem som eide gardene for, underveis
og etter utbedring.

[ perioden 1998 til 2000 har Byfornyelsesavdelingen (BYF) som nevnt inngétt avtale med 52
eiendommer om full utbedring av bygningsmassen. Tabell 4.2 viser hvordan prosjektene
fordeler seg pa ulike typer gardeiere som gjennomforte utbedringen og pa type gardeier like
for utbedring.

Nar vi snakker om "for utbedring” mener vi en periode pa omlag 3 ar for utbedringsavtalen
ble inngdtt. Poenget er 4 fange opp eierskifter hvor en boligeiendom kjopes opp med tanke pa
utbedring. Ut fra en slik definisjon var 90 prosent av gardene som inngikk avtale med BYF
om full utbedring leiegérder for utbedring. Hele 75 prosent av disse var i privat eie, mens 15
prosent var kommunale. Kun 6 prosent av girdene var beboereide i en periode pa minst 3 ar
for utbedring.



Ser vi pa eieform for gardene mens de var under utbedring ser vi at andelen leiegarder er
redusert fra 90 til 75 prosent (tabell 4.2). Det er nedgangen i andelen garder som er eid av
profesjonelle gérdeiere som stér for hele denne reduksjonen. Beboereide garder har gkt sin
andel tilsvarende. Forklaringen pa dette er at beboere i omlag 15 prosent av girdene har
benyttet den kommunale forkjepsretten til 4 overta garden 1 perioden for utbedring. Med
bakgrunn i intervju av representanter fra et utvalg av disse gdrdene vet vi at beboerne foretok
overtakelsen med den hensikt & utbedre garden. I disse tiifellene har den tidligere gardeier
bestemt seg for 4 selge garden, og kommunen har gétt inn pa vegne av beboerne og latt dem
fa forsteretten til & overta garden.

Ut fra dette slar vi fast at flertallet av beboereide gérder som har fatt tilskudd til fuil utbedring
har gatt fra & veere leiegérder i privat eie til beboereide garder like for utbedring, og at
beboerne hadde planer om utbedring pa overtakelsestidspunktet.

Tabell 4.2: Samtlige garder som har inngatt avtale om full utbedring med Oslo kommune i
perioden 1998 — 2000 fordelt pa type gardeier for og under utbedring. Antall og andel.

Type gardeier : " .| For utbedring - - ‘Under-utbedring -
- Antall ~ | Andel | Antall’ | Andel .
N N R R ’ garder garder, % | -garder garder, %
Privat leiegard 39 75 LY 60
Personlig gardeier 2 4 2 4
Firma / profesjonell gardeier * 37 71 29 56
Kommunal leiegard 8 15 8 15
Beboereid gard Boretislag / Sameie 3 6 11 21
Ukjent organisasjonsform 2 4 2 4
Alle 52 100 52 100

* Utleiegdrder som eies av boligbyggelagene OBOS og USBL er inkludert. Disse utgjor 10 prosent av alle
gardene bade for og under utbedring.

Vi ser videre av tabell 4.2 at det er leiegarder eid av private gardeiere som er den
dominerende eieformen mens gardene er under utbedring. Leiegarder som eies av
profesjonelle gardeiere utgjor alene over halvparten av gardene som gjennomgar en
fullstendig fornyelse fra 1998 til 2000. Den “gamle” gardeiertypen som vi har valgt 4 kalle
personlige gardeiere, spiller en mindre rolle i dagens byfornyelse og star for kun 4 prosent av
utbedringene. Det er selvsagt flere arsaker til dette, som vi kommer tilbake til senere. En
naturlig forklaring er nok at det rett og slett er feerre igjen av denne typen gardeiere pa slutten
av 90-tallet. Ellers ser vi at 15 prosent av gardene som totalrehabiliteres 1 denne perioden er
Oslo kommunes egne utleiegérder, mens de beboereide gardene utgjer en femtedel.

Det er viktig & understreke at tabell 4.1 forst og fremst fanger opp eierskifter der hvor en
privat utleiegard skifter til & bli en beboereid gard. Eierskifter mellom private gardeiere, eller
fra kommunale eie til privat eie fanges ikke opp i registreringene til BYF som tabellen bygger
pa. Det er rimelig & anta at profesjonelle gardeiere har overtatt en del garder som har vert eid
av personlige gardeiere, med tanke pa utbedring. Det er med andre ord en heyere andel av
géardene som har skiftet eier enn det som kommer fram i tabellen, men dette er hovedsakelig
eierskifter mellom ulike private gardeiere.



Endring i eierforhold og disposisjonsforhold — gardeierundersokelsen

Tabell 4.3 viser endring i eieforhold i de'14 gérdene i gardeierundersekelsen som har
gjennomgatt full utbedring. For utbedring var de aller fleste gardene private utleiegérder,
mens etter utbedring er omlag halvparten av dem blitt beboereide. Hovedtendensen er altsa at
private utleiegarder blir fzerre, mens beboereide garder gker i antall. Ingen av gérdene var
beboereide to-tre ar for utbedringen startet, mens en del ble overtatt av beboerne like for
utbedring og en del ble beboereide etter at en privat gardeier har utbedret dem.

Tabell 4.3: Utvalgte garder som har inngatt avtale om full utbedring med Oslo kommune i
perioden 1998 ~ 2000 fordelt pa type gardeier for, under og etter utbedring. Antall.

Type gardeier s ~__Antall garder
L | For . Under Etter
. S - utbedring | utbedring | utbedring - -

Privat leiegard 10 9 6
Personlig gardeier 8 1 1
Firma / profesjonell gardeier * 2 8 5

Kommunal leiegard 4 2 2

Beboereid gard Borettslag/Sameie i 0 3 6

Ukjent organisasjonsform 0 0 0

Alle 14 14 14

Gardeierundersokelsen viser at de fleste gardene har skiftet eier like for utbedringen startet.
De fleste er kjopt opp med tanke pa en omfattende utbedring. Hele 10 av de 14 gardene i
utvalget har fulgt en slik utvikling. Det er forst og fremst profesjonelle eiendomsutviklere som
har kjopt med tanke pa utbedring, men ogsé beboere.

De profesjonelle gardeierne har kjopt av en annen privat gardeier eller kommunen med tanke
pa & utbedre for sa 4 selge leilighetene eller leie dem ut. Hovedvekten av slike eierskifter har
antagelig vert fra en privat gardeier til en annen. Alle gardene hvor det er solgt leiligheter har
blitt omgjort til borettslag eller sameier etter at en profesjonell gardeier har kjopt garden og
utbedret den. Det er imidlertid sveert fa av de tidligere leieboerne i slike gérder som kjoper seg
en leilighet i den ferdig utbedrede garden (se del II om beboerne).

I perioden 1994 til 1998 var byfornyelsen 1 Oslo preget av & folge opp gamle
utbedringsvedtak som ble gjort i1 forrige byfornyelsesrunde. Dette var garder som Oslo
kommune hadde en arbeidsplikt overfor, og BYF fungerte som en slags opprydder etter
virksomheten til det nedlagte Oslo Byfornyelse A/S. BYF hadde totalt 33 eiendommer i denne
’restportefoljen”. Géirdene ble solgt til private gérdeiere eller til beboerne med
utbedringsavtaler. Tre av gardene i var undersgkelse ble solgt av kommunen med en slik
utbedringsavtale. Prisene pa disse gérdene var relativt gunstige (1.5, 1.8 og 4.1 millioner
kroner i 1997), men standarden var ogsa sveart darlig.

I de tilfellene der beboerne har overtatt garden for utbedring er det de opprinnelige leieboerne

som har gatt sammen, benyttet seg av den kommunale forkjopsretten og dannet borettslag for
sa & foreta en utbedring. I disse gdrdene har de opprinnelige beboerne i sterre grad blitt
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boende enn i garder som hadde utleie for og etter utbedring, og i gérder hvor det er dannet
borettslag etter at utbedringen var fullfort.

Ytterligere to av gardene i utvalget ble kjopt av beboere der det 14 en forstdelse av at man
skulle utbedre og at man ville fa tilskudd til dette fra BYF. Dette var knyttet til at den
kommunale forkjopsretten ble benyttet.

[ utvalget var samtlige beboereide gérder borettslag for og under utbedring, mens en av dem
er omgjort til sameie etter utbedring. *

Det er kun to av gardene i utvalget som ikke har hatt eierskifte i forbindelse med utbedringen.
Dette er begge garder som har gatt i arv i hver sin familie nesten siden gardene ble bygget ved
forrige arhundreskifte. I begge disse girdene er det utleie bade for og etter utbedring. I den
ene av gardene har imidlertid arveskiftet fort til at garden har gatt fra a vere eid av det vi
kaller en “’personlig gardeier” til &4 bli eid av en profesjonell gérdeier.

At sd mange av girdene som har gjennomgatt en full utbedring skiftet eier like for
utbedringen startet ser vi som et tegn pa at det ofte er vanskelig & fa til en storre utbedring
med en eier som har eid garden i lang tid. Det kan se ut til at man ofte er avhengig av at "nye
kluter” med innsatsvilje og kapital tréar til for & f i gang en omfattende rehabilitering. Det er
nok ogsa et uttrykk for at mange av gardene har vert eid av en personlig gardeier som ikke
har risikovilje eller interesse av & gi seg i kast med alt det arbeidet som ligger i en storre
utbedring. Alderen pa gardeierne kan ogsa ha betydning i denne sammenhengen. Mange av
dem er i en alder hvor et slikt prosjekt vil vere for krevende og risikofylt. [ de gardene som
hadde gétt 1 arv var disse relativt nylig overtatt av yngre medlemmer i familien som gnsket 4
fornye eiendommen. Et sentralt poeng er nok ogsa at det er forskjell p4 den kompetansen som
kreves for a drive utleie, og den som kreves for 4 utbedre. Risikoen blir dessuten fordelt
mindre grad med én personlig gardeier, enn nar et firma stér for utbedringen.

Ut fra registerdataene fra BYF kan vi ikke si noe om endringer i eieform for alle de 52
gardene med utbedringsavtale etter at utbedringen har funnet sted. Svaert mange av dem er jo
heller ikke ferdigstilt. Gardeierundersgkelsen viser imidlertid at det er en del av gardene som
selges ut i etterkant av utbedringen og blir omdannet til borettslag eller sameier.

Fra leie til eie

I utvalget er det en klar tendens til overgang fra leie til ei€ enten like for eller like etter
utbedringen finner sted. Fornyelsesprosessen har fort til store endringer 1 beboernes
disposisjonsforhold til leilighetene. Samtlige 14 garder i utvalget var leiegarder for fornyelsen
startet. Tre av gardene ble kjopt opp av beboerne med den kommunale forkjepsretten og det
ble dannet borettslag ett eller to ar for utbedringen startet. Forutsetningen for disse kjopene
var imidlertid at man skulle rehabilitere, og man visste man ville fa tilskudd. Vi regner derfor
dette som endringer i disposisjonsformen som kom som et ledd i fornyelsen. Etter utbedring
er halvparten av gardene blitt beboereide, enten som borettslag eller sameier. Hovedtendensen
er altsa at fornyelsen forer til overgang fra leie til eie. Dette er ogsa i trdd med det
utviklingsforlepet som beskrives i det meste av litteraturen rundt slike omrader i indre by som
oppgraderes og gjennomgér en gentrificationprosess (se kapittel 2). De gardene som har leie
som disposisjonsform ogsa etter utbedring er garder som 1 forste rekke eies av profesjonelle
gardeiere og av Oslo kommune. Men det er ogsa et boligbyggelag og en personlig gardeier
som har drevet utleie bade for og etter utbedring. Endringer i eieform og disposisjonsform for
beboerne blir ogsé behandlet 1 kapittel 9.



4.2.2 Jkonomiske aspekt — tilskudd og prosjektkostnader

Totalt er det gitt tilsagn pa 73,4 millioner kroner til full utbedring av 52 eiendommer 1
perioden 1998 til 2000. Halvparten av prosjekttilsagnene ble gitt 1 1998 og utgjer 41 prosent
av midlene som er gitt i perioden. En fjerdedel av tilsagnene ble gitt i 1999 og utgjer 37
prosent av midlene, mens den siste fjerdedelen ble gitt 1 2000 og utgjer 22 prosent av midlene.

For 49 av de 52 prosjektene som har gjennomgétt full utbedring kjenner vi bade tilskuddssum
og antall leiligheter. Det er disse 49 prosjektene som er grunnlaget for resten av analysen.
Tilskuddene beleper seg til 69,6 millioner kroner fordelt pa 692 leiligheter etter utbedring. Vi
far da et gjennomsnittlig tilskudd pa omlag kr 100 000 per leilighet. Vi kommer tilbake til en
drefting av det oppgitte antallet leiligheter i delkapittel 4.2.4.

Omfanget av de enkelte prosjektene varierer betydelig. Det minste tilskuddet som er gitt til
full utbedring er pa omlag kr 200 000, mens det sterste tilskuddet er pa 11,7 millioner kroner.
Den gjennomsnittlige tilskuddssterrelsen ligger pa 1,42 millioner kroner.

Variasjonen i tilskuddsterrelse reflekterer dels sterrelsen pa garden, hvor omfattende
utbedringsbehovene er og del hvor mye som er brukt pa tilstandsvurdering og
forprosjektering. Prosjektene varierer fra & omfatte 2 til 42 leiligheter, med et gjennomsnitt pa
14 leiligheter per prosjekt.

Tabell 4.4 viser hvordan leiligheter og tilskudd fordeler seg etter gardeiertyper i absolutte tall,
mens tabell 4.5 viser den relative fordelingen. Av tabell 4.4 ser vi at tilskudd per leilighet
ligger p& omlag kr 100 000 for alle gardene samlet. Videre ser vi at tilskuddet per leilighet er
hayere i beboereide girder enn i de kommunale gardene og i de private leiegardene.

Tabell 4.4: Garder med full utbedringsavtaie i perioden 1998-2000. Antall garder, antall
leiligheter, tilskuddsbelap og tilskuddsbelop per leilighet fordelt pa type gardeier som utforte
utbedringen.

Typeé'gardeier ‘ g | Antall | Antall: =~ - Tilskudd'til: | Tilskudd pr
R . ' garder. | leiligheter etter | full utbedring ' | leilighet i kr
it : ‘ : utbedring LR ez : FET
Leiegard 29 381 | 35369 000 92 832
Personlig gardeier 2 - 21 1135 000 54 048
Firma / profesjonell gardeier 27 360 | 34234000 95 094
Oslo kommune 8 144 | 13 627 000 94 632
Beboereid gard Borettslag/Sameie 11 154 | 19 804 000 128 597
Ukjent organisasjonsform 1 13 824 000 63 385
Alle 49 692 | 69624000 100 613
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Tabell 4.5: Garder med full utbedringsavtale i perioden 1998-2000. Andel garder, andel
leiligheter og andel av tilskudd fordelt p? type gardeier som utferte utbedringen. Prosent.

TReGACERT | Andelgarder% | ik oer || tiskuddeti%.
Leiegard 59 55 51
Personlig gardeier 4 3 2
Firma / profesjonell gardeier 55 52 49
Oslo kommune 16 21 20
Beboereid gard Borettslag / Sameie 22 22 28
Ukjent organisasjonsform 2 2 1
Alle 100 100 100
N = 49 692 69 624 000 kr

Tilskudd per leilighet er omlag halvparten for garder eid av personlige gardeiere relativt til de
andre gardeiertypene. I og med at det kun er to garder i denne gruppen legger vi ikke stor vekt
pa dette tallet. Det kan skyldes at disse gardene rett og slett hadde et mindre utbedringsbehov
for & nd den kommunale 30 arsstandarden.

Den relative fordelingen av garder, leiligheter og tilskudd pa de ulike gérdeiertypene er
rimelig lik. Noen smaé skjevheter er det likevel. Vi ser blant annet at de profesjonelle
gardeierne har fatt en svakt lavere andel av tilskuddsmidlene enn de skulle hatt ut fra en helt
jevn fordeling ut fra antall garder og leiligheter. Videre ser vi at de kommunale prosjektene
har fatt en rimelig tilskuddsandel ut fra antall garder og leiligheter. Nar det gjelder de
beboereide gardene er tilskuddsandelen en tanke hoyere enn den skulle vere ut fra det samme
kriteriet.

N4 er det selvsagt ogsa andre forhold enn antall garder og leiligheter som er utslagsgivende
for utmaling av tilskudd. Utbedringsbehov og graden av understandard er avgjerende
faktorer.

Som vi har redegjort for tidligere var det en forutsetning i.den nye byfornyelsesstrategien at
det ikke skulle gjores forskjell mellom de ulike girdeiertypene ved utméling av tilskudd. Det
er utelukkende bygningsstandard som skal vare avgjerende. Nér vi vet at bygningsmassen
som utbedres er s heterogen er den jevne fordelingen av tilskuddsmidlene, ut fra antall garder
og leiligheter til ulike typer gardeiere, nesten oppsiktsvekkende. Vi har ikke grunnlag for & si
at det er systematiske forskjeller i utbedringsbehov ut fra gardeiertype, men det ville ikke
vere usannsynlig om de gardene som blir overtatt av beboerne ikke er blant gardene med de
aller storste utbedringsbehovene. Hvis en slik antagelse er riktig kunne man nesten tro at det
har forekommet en viss forfordeling til beboereide garder. Vi kan likevel bare konkludere
med at tilskuddsmidlene er sveert jevnt fordelt gitt at utbedringsbehovet er likt i de ulike
gruppene.

Av de 52 prosjektene var 22 ferdigstilt ved utgangen av ar 2000. I overkant av 40 prosent av
gardene som inngikk avtale med kommunen i denne trearsperioden er altséa ferdigstilt. De 22
ferdigstilte prosjektene har fatt tilsagn pa 28,6 millioner kroner (tabell 4.6).



De 14 ferdigstilte girdene som er grundigere undersgkt har mottatt tilskudd pa 24,8 millioner
kroner. Med de 14 prosjektene vi har undersekt dekkes 87 prosent av midlene som har gatt til
prosjekter som er ferdigstilt, og 36 prosent av alle tilsagnsmidler som er gitt til full utbedring i
perioden.

Tabell 4.6: Garder med full utbedringsavtale i perioden 1998-2000. Antall garder som har
inngatt avtale, antall garder som er ferdig utbedret i perioden og antall ferdigstilte garder i
utvalget fordelt pa type gardeier som gjennomferte utbedringsprosessen.

Typegardeier - ‘ “| Garder med avtale | Antall ferdig .| Utvalg. Antali. "
o e : utbedrede garder | ferdig utbedrede
: ‘ : : .| garder-

Antall Tilskudd Antall Tilskudd Antall Tilskudd
Leiegard 29 35 369 000 15 19 886 000 9 17 328 000
Personlig gardeier 2 1135 000 1 675000 1 675 000
Firma / profesjonell gardeier 27 34 234 000 14 19 211 000 8 16 653 000
Oslo kommune 8 13 627 000 4 8 597 000 2 5 365 000
Beboereid gard Borettsl/Sameie 11 19 804 000 3 2105 000 3 2105 000
Ukjent organisasjonsform 1 824 000 0 0 0 0
Alle 49 69 624 000 22 28 588 000 14 24798 000

Totale prosjektkostnader i utvalgte garder

Et interessant aspekt ved de skonomiske sidene av prosjektene er hvor hoy andel tilskuddene
utgjer av de totale prosjektkostnadene. Hvor mange kroner er investert av de private akterene
per krone som er investert av det offentlige?

BYF har svaert begrenset registrering av totale kostnader i prosjektene. Delvis skyldes dette at
det er vanskelig 4 angi de endelige totalkostnadene for prosjekter som ikke er fullfort. Ved
utgangen av ar 2000 var 30 av de 52 prosjektene ikke fullfert, men ogsa for de fullforte
prosjektene er kostnadsopplysningene svart sparsomme. Vi baserer derfor var analyse av
kostnader péa intervjuene med 14 gdrdeiere som har inngatt avtale om full utbedring.

Det ber presiseres at prosjektkostnadene vi benytter her er de summene vi fikk oppgitt av
gardeierne 1 intervjuene. Vi har ikke gatt inn i prosjektregnskaper og gjort en kontroll av
belgpene. Dermed kan vi ikke veere hundre prosent sikre pa at de faktisk oppgir de reelle
kostnadene. Uten at vi har noen mistanke om at gardeierne bevisst oppgav uriktige summer
kan man ikke se bort fra dette. Det mest sannsynlige ville i sd fall vere at man oppgav hoyere
summer enn de reelle fordi det far tilskuddsandelen til & virke lavere og fortjenesten mindre.
Vi gér i hovedsak ut fra at de oppgitte kostnadene ligger sveert ner de faktiske kostnadene.

Totalt er det investert 167 millioner kroner pa utbedring av 14 garder med 225 leiligheter
(tabell 4.7). Gjennomsnittlig kostnad per prosjekt blir dermed pé 11,9 millioner kroner. Det
er imidlertid store forskjeller i totale prosjektkostnader i de enkelte prosjektene. Prosjektet
med lavest kostnader er pa 2,2 millioner, mens det dyreste er pd omlag 25 millioner.



[ de 14 gardene er det samlet gitt tilskudd pa 24,8 millioner. Gjennomsnittlig tilskudd per
prosjekt er 1,8 millioner kroner. I de enkelte prosjektene varierer tilskuddsbelopene fra omlag
kr 400 000 til 9,3 millioner kroner.

Gjennomgangen viser at det er stor variasjon i kostnader og tilskudd innenfor prosjektene som
gar under merkelappen “full utbedring”. Variasjonene avspeiler de store forskjellene i hvor
omfattende rehabilitering som skal til for at boligeiendommen skal n& den kommunale
minstestandarden. I tillegg avspeiler det selvsagt starrelsen pé den enkelte garden.

Noen av prosjektene gar under betegnelsen “tilskudd til dyr utbedring”. Dette er prosjekter
som av ulike grunner har behov for spesielt store tilskudd. Det er garder som har svart store
utbedringsbehov. Det kan bl.a. vere snakk om garder som ville blitt revet ut fra rene
byggtekniske vurderinger. Sarskilte antikvariske hensyn eller grunnforhold som ville krevd
arkeologiske utgravninger ved rivning for 4 bygge nytt, forer til at noen slike bygg likevel blir
utbedret med ekstra stor tilskudds andel. Dette gjelder s=rlig i Gamlebyen. I vart utvalg er det
et par garder i denne kategorien. Det er imidlertid kun ett av disse prosjektene som skiller seg
ut med en betydelig hoyere tilskuddsandel enn de gvrige prosjektene. I dette tilfellet var
tilskuddet pa hele 9,3 millioner kroner, som utgjer en tilskuddsandel pa hele 50 prosent.
Utelukker vi dette prosjektet blir gjennomsnittlig tilskudd per prosjekt redusert fra 1,8 til 1,2
millioner kroner. -

For de 14 gardene samlet er tilskuddsandelen pa 15 prosent. Hvis vi utelater det nevnte
prosjektet med dyr utbedring blir gjennomsnittlig tilskuddsandel pa 10 prosent (se tabell 4.7).
I de enkelte prosjektene varierer andelen fra 2 til 25 prosent. Nér vi i den videre framstillingen
drefter tilskuddsandel i prosjektene holder vi prosjektet med 50 prosent tilskuddsandel
utenfor.

Tabell 4.7: Tilskudd og totale prosjektkostnader. Utvalgte garder med full utbedringsavtale som
er ferdigstilt i perioden 1998-2000.

. ' / : Prosjekt Tilskudd. Kostnad -
R Antall | Tilskudd per per Tilskudds
Type gardeier garder | (1000 kr) _'(‘;’;53?(‘:)9’ leilighet | leilighet | -andel, %
' ' (1000 kr) (1000 kr)

e 8 8 004 91100 60 685 9
Privat leiegard (9) (17328} | (109 800) (119) (752) (16)
Oslo kommune 2 5365 33 467 122 761 16
Beboereid gard 3 2105 23 700 60 677 9

13 15747 | 148 268 73 700 10
Alle* (14) (24798) | (166 967) (110) (742) (15)

* En av de private leiegdrdene er utelatt i disse beregningene da det er et prosjekt med tilskudd til dyr utbedring med en
tilskuddsandel pa hele 50 prosent, og en tilskuddsutmaling pd over 9 millioner kroner. Tallene i parentes viser verdiene hvis

dette tallet inkluderes.
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I de 13 gérdene er det 212 leiligheter som 1 gjennomsnitt har hatt en utbedringskostnad pa kr
700 000 hvorav kr 70 000 er tilskudd. I de enkelte prosjektene varierer utbedringskostnaden
per leilighet fra kr 275 000 til 1 million, mens tilskuddet varierer fra kr 10 000 til kr 174 000
pr leilighet.

Nar utvalget er sépass lite som det er i denne undersegkelsen blir det svaert fa 1 hver gruppe nar
man deler opp etter ulike kriterier som i tabell 4.7. Tallene for de enkelte gruppene ber derfor
brukes med en viss varsomhet. Arsaken til at vi har satt det opp pa denne maten er & gi en
pekepinn pa om det eksisterer noen ulikheter 1 tilskuddsutmélingen etter type gardeier. Som vi

_ser av tabellen er det péafallende likt niva pa tilskudd og kostnader per leilighet i private
leiegérder og beboercide garder. Dette kan vzere et delvis svar pa spersmalet om det er
systematiske forskjeller i utbedringsbehov mellom private leiegarder og beboereide garder.
Utbedringskostnad per leilighet ber vare en god pekepinn pa omfanget av utbedringen.
Tallene peker derfor i retning av at det er ubetydelige forskjeller mellom utbedringsbehovet 1
disse gruppene. P4 grunn av sveert fa observasjoner vil vi imidlertid ikke konkludere i noen
retning pé dette punktet.

Gardene til Oslo kommune har en betydelig hoyere tilskuddsandel og tilskudd per leilighet
enn de andre girdene. Det samme gjelder for kostnadene per leilighet. I og med at det kun er
to garder i denne gruppen er det ikke rom for 4 trekke noen generelle konklusjoner om
ulikheter i tilskuddsutmalingen. Det kan vere rene tilfeldigheter. Samtidig er det ikke umulig
at man har.gitt en hgyere andel] til utbedringen av de kommunale leiegardene. Den nye
byfornyelsesstrategien er klar 1 forhold til at ogsa de kommunale girdene skal prioriteres 1
byfornyelsen.

Ut fra intervjuene kan man fa inntrykk av at utbedringskostnadene i beboereide garder skulle
kunne ligge lavere enn i leiegarder. Dette gjelder i det minste de kostnadene som synliggjeres
som felles utbedringskostnader for garden. Arsaken til dette er blant annet at det i intervjuene
med de tre beboereide gardene kom fram at noe av arbeidsinnsatsen var ufprt som
egeninnsats. Dette gjaldt delvis selve utforelsen av arbeidet og delvis jobben med a folge opp
entreprengrer. Slikt arbeid settes ofte bort til konsulenter av de andre gardeiertypene slik at
disse kostnadene blir synliggjort i sterre grad. Dette kan tyde pa at selve utbedrings-
kostnadene kan bli noe lavere i de beboereide girdene. Et annet forhold som spiller inn er
ogsa at den enkelte andelseier eller sameier som regel dekker en del av utbedringskostnadene
1 sin egen leilighet, mens tilskuddsmidlene gar til de storre fellesutbedringene utenfor
leilighetene. Unntatt her er kostnader til a legge inn bad. Dermed blir heller ikke disse
kostnadene synliggjort pd samme méte som i leiegdrder der det er gardeier som tar alle
kostnader med oppgradering i de enkelte leilighetene. Som tidligere nevnt kan det ogsa vere
snakk om en viss seleksjon i form av at de darligste gardene ikke overtas av beboere.

Kort oppsummert viser oversikten over tilskudd og totale prosjektkostnader at for hver krone
det offentlige har gatt inn med for a utbedre bygninger er det investert 10 kroner fra private
gardeiere. I kapittel 5 drefter vi hvorvidt de private midlene ville blitt utlgst uavhengig av den
offentlige innsatsen.

Tilskudd til gardsrom

De fleste av gardene i utvalget har i tillegg til bygningsutbedring mottatt tilskudd til utbedring
av gardsrommet. For 8 av gardene har vi kjennskap til kostnader og tilskudd til gardsrom. Ved
utbedring av gérdsrom er det vanlig at 80 prosent av utbedringskostnadene dekkes. Totalt er
det investert for omlag 4 millioner kroner i disse 8 gardsrommene. Av dette utgjar tilskuddet
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3,2 millioner kroner, mens omlag kr 800 000 har gardeierne statt for selv. Nar vi inkluderer
gardsromstilskuddene gker den totale tilskuddsandelen fra 10 prosent til 15 prosent.
Kostnadene per leilighet blir da pa hele kr 744 000 per leilighet, hvorav kr 109 000 er
tilskudd. Ser vi pa de prosjektene hvor man ogsa har utbedret gdrdsrommet er det investert i
underkant av 7 kroner fra private per offentlig krone.

I iillegg til de prosjektrettede tilskuddene er det utbetalt om lag 10 millioner kroner til beboere
i de 14 gardene. Dette behandler vi nermere 1 kapittel 9.

Andre tilskuddsordninger

Det finnes ogsa andre offentlige tilskuddsordninger enn byfornyelsestilskuddet som er
benyttet i de utbedrede gérdene. Dette er tilskudd som ikke er knyttet til utbedring av eldre
boligeiendommer. Forst og fremst gjelder det tilskudd for energiskonomiserende tiltak i
bygningene, sékalt Enok-tilskudd. Halvparten av girdene i utvalget har mottatt slikt tilskudd.
Belopene varierer fra kr 40 000 til kr 100 000, og utgjer mellom 0,5 og 1,5 prosent av totale
utbedringskostnader. Forst og fremst har tilskuddet gatt til energisparende vinduer, men ogsa
til ventilasjonssystem med balansert varmegjenvinning og solfanger.

Et par av gardene ligger nert jernbanen. Her har Jernbaneverket dekket merkostnader til
spesielle tiltak for lydisolering. Dette har vert knyttet til spesielle lydisolerende vinduer og
spesielt lyddempende ventilasjonssystem knyttet til at man ikke kan ha vanlige ventiler og
luftespalter grunnet stoy fra jernbanen. Vi har ikke fatt oppgitt tilskuddsbelgp, men ifolge
gardeierne dekket tilskuddene merkostnadene.

Byfornyelsestilskuddet utgjer helt klart hovedtyngden av offentlige tilskudd som er gitt til de
rehabiliterte gardene. Andre typer tilskudd utgjer en svart lav andel av totale
prosjektkostnader, men betyr likevel en del for 4 fa til merkvaliteter som isolering mot kulde
og lyd.

4.2.3 Hva er utbedret ?

Utbedringssaker blir behandlet som vanlige byggesaker hvor ferdigattest og brukstillatelse
utstedes av Plan- og bygningsetaten. Det er altsa Plan- og bygningsetaten som tar seg av
bygningskontrollen pa vanlig mate. I de gdrdene som har inngatt avtale med kommunen om
full utbedring ma man i tillegg oppfylle kravene 1 kommunens minstestandard for utbedring,
den sakalte 30 arsstandarden. Her stilles det presise og detaljerte krav til byggetekniske
losninger som ma vere gjennomfort for BYF regner avtalen som oppfylt. At kravene i avtalen
er oppfylt ma dokumenteres av girdeier og i de fleste tilfeller kommer representanter fra BYF
pa befaring. Forst etter at ferdigattesten og brukstillatelsen foreligger, og BYF har godkjent at
avtalen er oppfylt, blir tilskuddet utbetalt. Byfornyelsesavdelingen har derfor muligheter til &
palegge utbedring av eventuelle mangler for man utbetaler tilskuddet. I tillegg har BYF ifolge
avtalen rett til kontrolladgang underveis i byggeperioden.

Gjennom disse rutinene skal det sikres at alle garder hvor det gis tilskudd til full utbedring
faktisk nar 30 drsstandarden. Uten at vi har gjort noen systematiske kontroller av girdenes
tilstand, har vi tillit til at dette ogsa er tilfelle i de aller fleste tilfellene. Spersmalet om hva
som har skjedd av fysiske forbedringer der kommunen har gatt inn med tilskudd til full
utbedring kan altsé enkelt besvares med at gardene er utbedret til 30 arsstandard. For de fleste
gardene er ogsa dette det eneste vi har & holde oss til, fordi kommunen har sparsomt med
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systematiserte opplysninger om hva som er utbedret i de enkelte prosjektene. Generelt kan vi

likevel st at det stort sett er snakk om totalrehabiliteringer eller i1 det minste svart omfattende

rehabiliteringer for at kommunen skal innga avtale om full utbedring. Det skal vare vesentlig
understandard pa garden for at gardeier skal fi tilbud om tilskudd til full utbedring. I samtaler
med ansatte ved BYF ble en slik praksis bekreftet.

Den videre beskrivelsen av hva som er utbedret baserer vi pé resultatene fra
gardeierundersekelsen. Nér det gjelder kvaliteten pa utbedringene har vi hatt begrenset
mulighet til & registrere dette. Det er heller ikke lagt opp til en omfattende kvalitetsvurdering i
.denne evalueringen. Selv om intervjuene er gjennomfert i grdene har vi ikke utfort en
byggeteknisk kvalitetskontroll (se for eksempel Byggforsk 1992). Dette ville kreve en egen
evaluering med et helt annet metodisk opplegg. Nar det er sagt sitter vi igjen med et
helhetsinntrykk av at kvaliteten pa utbedringene er relativt hoy, men med visse variasjoner.
Noen prosjekter har dpenbart en standard som gar utover 30 arsstandarden, mens noen ligger
akkurat pa grensen, og noen har fortsatt en del mindre mangler etter utbedring. Det var relativt
stor forskjell i hvor forngyde gardeierne selv var med det arbeidet entreprengrene har utfort.
De fleste var rimelig godt fomeyd, mens i tre av girdene var man relativt misforngyde. To av
disse gardene er beboereide garder som har hatt en del problemer med hdndverkeme og det
utfprte arbeidet. [ et par av byggene var det ogsa gjort feil som gardeierne har klaget pa
overfor entreprengr. I kapittel 9 presenterer vi hvordan beboerne vurderer kvaliteten pa
utbedringene.

Nesten samtlige gérder i utvalget er bygget i perioden 1880 til 1900. Dette er tradisjonelle
bygérder som er oppfoert i teglstein med etasjeskiller av tre. De fleste med stubbloftsleire i
etasjeskillene. Et par av gardene er noe eldre enn dette, bygget pd midten av 1800-tallet, mens
ett av prosjektene bestar av flere arbeiderboliger i tre bygget 1 1918. [ noen av prosjektene er
det flere garder. Totalt er det 23 gérder eid av 14 gardeiere.

Det er svaert fa av gardene som har veert gjenstand for omfattende rehabiliteringer tidligere.
De fleste har kun fatt vanlig vedlikehold og noen mindre utbedringer. Under halvparten av
gardene hadde lagt inn WC i leilighetene for denne utbedringen, de resterende hadde do pa
gangen eller 1 kjelleren som de delte med flere leiligheter. Ingen av gardene som hadde WC 1
leilighetene hadde moderniserte bad som tilfredsstilte 30 arsstandarden. Det var imidlertid
ingen av gardene som hadde hatt utedo fram til utbedringen. Ingen av gardene i utvalget har
vert involvert 1 byfornyelse tidligere.

Hovedkonstruksjonen var relativt god i de fleste prosjektene. Kun et par av bygningene hadde
setningsproblemer, hvorav ett matte rives pa grunn av uopprettelige skader. Fuktskader og
sopp ble oppdaget og utbedret i godt over halvparten av gardene. 1 samtlige prosjekt var
utbedring av saniterforhold en vesentlig del av rehabiliteringen. Dette gikk oftest pa & legge
inn bad og WC i leilighetene, mens i noen fa girder var det mindre utbedringer av
eksisterende bad.

Videre ble vinduer skiftet 1 nesten samtlige garder. Det samme gjelder entre- og ytterderer,
mens derer inne 1 leilighetene ble skiftet i litt mindre grad. Fasadene ble pusset opp, og det ble
lagt nytt tak 1 nesten samtlige garder. Branntekniske forhold ble utbedret og elektriske anlegg
ble skiftet i alle gardene. De fleste kjellere ble utbedret i forhold til fukt- og brannsikring, og
de fleste steder ble det montert nye boder. Nesten samtlige loft ble ogsa utbedret i forhold til
brannsikkerhet og elektrisk anlegg. I en del garder ble det montert boder pa loftet, og i
halvparten av gérdene ble loftet bygd om til leiligheter. Trapperommene ble pusset og malt.
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Gulv, vegger og himlinger inne i leilighetene ble behandlet 1 de fleste gardene. Men det var
ogsé en del leiligheter hvor det ble gjort lite. I de beboereide gardene ble alt som ikke hadde
med WC og bad 2 gjore i den enkelte leilighet overlatt til den enkelte andelseier. Ingen av
gardene fikk installert heis. Med unntak av et par takterrasser for loftsleiligheter ble det heller
ikke satt opp balkonger i tilknytning til utbedringen. Det var bare et par garder som hadde
porttelefon for utbedring. Samtlige fikk installert dette i forbindelse med utbedringen. De
fleste gardene har ogsa utbedret gardsrommet med byfornyelsestilskudd etter at
bygningsutbedringen var ferdig.

I to av prosjektene er bygninger revet i forbindelse med utbedringen. Ett av disse var en
bakgard som ble revet med tanke pé & bedre kvalitetene ved gardsrommet. Det gis i en del
tilfeller tilskudd som erstatning til gardeiere for at de river bakgardsbygninger som bedrer
lysforhold og gir mer areal i gardsrommet. I det andre tilfellet ble, som nevnt, deler av
hovedbygningen revet pa grunn av store setningsskader. Bygget ble ikke erstattet med
nybygg, men inngar i dag som del av gardsrommet. Krav om arkeologiske utgravninger ved
nybygging var ogsa en viktig arsak til at bygget ikke ble erstattet.

I utbedringsavtalen er det et krav at utbedringen maé starte innen ett ar og vare ferdigstilt
innen to ar fra avtaleinngaelse. De fleste gardene i utvalget var ferdigstilt innenfor fristen.
Nesten samtlige garder inngikk avtale i 1998 og var ferdigstilt 1 1999 eller 2000. I en av
gérdene var man midt i rehabiliteringsprosessen nér intervjuet foregikk. Denne garden hadde
fatt forlenget fristen for ferdigstillelse. To garder har ikke fétt godkjent ferdigstillelse, men har
fatt innvilget midlertidig brukstillatelse med krav om at papekte mangler utbedres.

Bkologi

I den nye strategien for byfornyelse ble det vektlagt at man skal legge vekt p4 at fornyelsen
skjer etter skologiske prinsipper. Ifglge representanter fra BYF ble konkrete gkologiske krav
til utbedringsprosjekter i noen grad innfort ferst i 1999 og 2000. Utvalget i denne
undersokelsen omfatter imidlertid utelukkende prosjekt der avtale ble inngatt i 1998, altsé for
disse kravene ble innfert. Dette gjenspeiles ogsa 1 svarene fra gardeierne pa spersmél om
okologiske losninger ble vektlagt fra kommunens side i1 dialogen rundt inngaelse av
utbedringsavtalen. Samtlige svarer at det ble fokusert lite eller ingenting pa dette. Ut fra
gardeiernes egne utsagn er det ogsa svert {4 prosjekt som har vektlagt skologi i
byggeprosessen, 1 materialvalg og byggetekniske lasninger utover det som ligger av
tradisjonelle tiltak i Plan- og bygningsloven (PBL). Ett slikt krav som utbygger er pélagt &
folge opp ut fra PBL er avfallshdndtering med kildesortering. Flere av gardeierne nevner
dette, men dette er altsa et generelt krav til alle byggeprosjekter, og ikke spesielt for
byfornyelsen.

Utbedring av soppskader ved varmebehandling i stedet for kjemisk behandling er et eksempel
pa at gkologiske prinsipper er benyttet i selve utbedringsprosessen. I et par girder har man
installert ventilasjonssystem med balansert varmegjenvinning. I en av gérdene er det installert
solfanger og energistyring. Beboerne i denne garden ensket imidlertid & satse pa flere
okologiske losninger bade i bygningsutbedringen og gardsromsutbedringen, men hevder at de
ikke fikk gjennomslag for dette verken hos kommunen eller utbygger som eide garden under
utbedring og som senere solgte den til beboerne.

Pa bakgrunn av dette konkluderer vi med at malsetningene om a benytte skologiske
prinsipper i fornyingen av gardene er relativt darlig fulgt opp i de prosjektene vi har
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undersgkt. Det finnes eksempler pa noen tiltak, men de er relativt beskjedne. Som tidligere
nevnt er alle prosjektene som er evaluert startet opp tidlig i perioden, og konkrete gkologiske
krav til utbedringsprosjektene kom forst senere 1 perioden.

Bevaring av antikvariske verdier

Om lag halvparten av gardene i utvalget stdr pd byantikvarens gule liste over
bevaringsverdige bygninger, mens ett av byggene er fredet. Mange av gérdeieme har vert i
dialog med byantikvaren i forbindelse med utbedringen. Det er imidlertid ingen av gardene 1-
utvalget som ogsé har fatt tilskudd til utbedring fra antikvariske myndigheter.

I de fleste gardene har man lagt vekt pa a bevare sa mye av opprinnelige bygningselementer
som mulig. Det kan vaere minst to grunner til dette. Det kan for det forste handle om a ta vare
pA noe av bygningens serpreg. Mange av gardeierne ser en verdi i & bevare deler av bygget
som er med pa & gi girden dens spesielle sjel og sjarme. Dessuten kan det vere gkonomisk
motivert. Utbedringen kan bli rimeligere ved 4 ta vare pa de elementene som er brukelige,
forutsatt at det ikke for omfattende restaurering. De opprinnelige gulvene og derene er
eksempler pa bygningsdeler som ofte er av god kvalitet, og er ungdvendige & skifte ut.

Elementer som det oftest ble vektlagt-at man hadde bevart var opprinnelige himlinger og
stukkatur. Videre var originale tregulv tatt vare pa i mange av leilighetene. Mange steder var
ogsé de originale speilderene i tre bevart inne i leilighetene, mens ytterder og entréderer stort
sett var skiftet pd grunn av at de ikke tilfredsstilte krav til brannsikring. Fasadene var ogsa
ofte bevart eller fart tilbake til sitt opprinnelige utseende. I noen av gardene har man fatt
ekstra tilskudd per leilighet for & ta vare pa stukkatur, mens én gérd fikk et tilskudd pa kr 200
000 for & restaurere sgrafitti. Sgrafitto er en innrisningsteknikk som blant annet blir brukt ved
dekorering av vegger ved at to fargelag legges over hverandre slik at det enskede bildet kan
risses ut 1 det gverste laget.

I de tilfellene der det av ulike arsaker ikke var mulig 4 ta vare pa de opprinnelige elementene
har man i mange garder forsekt a erstatte disse med nye element i samme stil. Dette gjelder
blant annet belistning, vinduer og derer.

Det synes som om man er mer opptatt av 4 bevare den opprinnelige stilen pa bygget nar det er
beboerne som selv star for utbedringen. I disse gardene er det nok ogsa sterre rom for 4
bevare en del av elementene inne 1 leilighetene fordi de som bor der selv kan ta pé seg
restaurering av gamle derer osv. Hvis behovet for restaurering blir for omfattende blir det som
regel ikke lennsomt for en profesjonell gardeier som ma betale handverkere for & utfere
arbeidet. P4 den annen side var det tydelig at man i flere av gdrdene som var rehabilitert av
profesjonelle hadde klart 4 bevare mange opprinnelige elementer. Dette kan ha & gjore med at
en del av de profesjonelle er villige til & investere en del ekstra i utbedringen fordi boligpriser
og utleiepriser har vart sdpass hoye de siste &rene. Inntrykket er med andre ord ikke entydig i
forhold til at det er de beboereide gardene som har bevart mest av det opprinnelige s@rpreget
ved bygningene.

4.2.4 Endringer i leilighetssammensetning

Et hovedmal i byfornyelsesarbeidet er 4 motarbeide hopning av levekérsulemper i
befolkningen i de indre bydelene. For & oppna dette mener man at
befolkningssammensetningen ber endres. I de indre bydelene er andelen sma leiligheter sveert
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hey. Det er rimelig & anta at hoy andel sma leiligheter er en viktig faktor nér det gjelder &
pavirke hva slags husholdninger som bosetter seg i disse omradene. Sma leiligheter forer til at
det er enslige og smahusholdninger som trekkes ti! disse bydelene. Det er ogsé sannsynlig at
de fleste snsker mer enn ett eller to rom etter hvert som man kryper oppover pa boligstigen.
Videre kan man anta at ferre gkonomisk ressurssterke vil velge a bosette seg i en mindre
leilighet hvis de har skonomi til & velge noe storre. Leilighetssammensetningen har derfor
betydning bade for den demografiske og sosio-gkonomiske strukturen. Uten at vi skal drofte
det nermere her er det selvsagt mange andre faktorer som har betydning for hvem som bor i
et omrade, f eks kvaliteten pa uteomrader, trafikk, neerhet til ulike tjenester og tilbud og '
oppfatninger om status. I den perioden vi evaluerer har den sterke veksten i boligprisene ogsa
hatt stor betydning.

Et viktig virkemiddel for 4 pavirke leilighetssammensetningen er at BYF stiller krav til at
gardeier ma fjerne ettromsleiligheter og sla sammen leiligheter nar man inngar avtale om full
utbedring.

Tabell 4.8: Endring i antall leiligheter i prosjekter med full utbedring 1998 — 2000.

Antall leiligheter i garder med avtale om full utbedring -

For utbedring | Etter utbedring | Endring Nybygging
1998 291 251 -40
1999 280 259 -21 226
2000 251 211 -40
Totalt 1998-2000 822 721 -101 226

Kilde: Oslo kommune, Bolig- og Eiendomsetaten, Byformyelsesavdelingen. Arsrapporter 1998, 1999 og 2000.

I tallene BYF benytter i sine arsrapporter gar det fram hvor mange leiligheter gardene har for
og etter utbedring. Vi ser av tabell 4.8 at det ble omlag 100 farre leiligheter 1 de gérdene som
er fornyet med full utbedringsavtale i perioden. Det betyr at antall leiligheter i
byfornyelsesgardene er redusert med 12 prosent. I dette tallet har man kun talt opp endringer i
antall boliger pa arealer som har vert benyttet til bolig, og ikke inkludert eventuelle nye
boliger p4 arealer med bruksendring til bolig. Malt p& denne méten er antallet leiligheter i de
14 utvalgte gardene redusert med noe under 10 prosent.

Ikke feerre, men starre boliger

Et interessant funn i undersokelsen av de utvalgte gardene er imidlertid at det 1 forbindelse
med utbedring ofte blir bygd en del nye leiligheter. Dette er som regel arealer som tidligere
har vert benyttet til andre formal enn bolig, som for eksempel neringslokaler, bakgérder og
kjellere. Spesielt vanlig er det & bygge loftsleiligheter. Halvparten av prosjektene i
gardeierundersgkelsen hadde bygd loftsleiligheter i forbindelsen med utbedringen, mens de
fleste av de resterende vurderte & gjore det pa et senere tidspunkt. I registreringene til BYF
teller man ikke opp de nybygde leilighetene fordi det ikke er gitt stotte til disse. For de 14
gardene i utvalget finner vi at antall leiligheter ikke reduseres nar disse boligene telles med.
Tvert om finner vi at boligtallet er uendret. Reduksjon gjennom sammenslaing av leiligheter
tilsvarerer det antallet nybygde leiligheter som bygges pa arealer som tidligere ikke ble
benyttet til boligformal. Vi har ingen grunn til 4 tro at en slik tendens skulle vere sterkere i
vart utvalg enn i alle de fornyede gardene samlet, og konkluderer derfor med at byfornyelsen
pa slutten av 90-tallet i liten grad har endret antall boliger, men fort til sterre boliger.
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At byfornyelse forer til sterre, men ikke ferre, boliger er sa langt vi kan se ikke en
konsekvens av en bevisst strategi. Det er mer en utilsiktet konsekvens. Meningene om dette er
ogsa delte. Fra antikvarisk hold er en okt utnyttelse av loftsarealer til bolig sett pa som en
uensket utvikling. Ut fra malsettinger om fortetting og okt antall boliger 1 sentrum ma det
derimot sies a vere svert onskelig med en slik okt utnyttelse av den eksisterende
bygningsmassen til boligformal.

Det er heller ingen tvil om at leilighetene har blitt storre i de fornyede eiendommene. Nesten
samtlige girdeiere bekrefter at ettromsleiligheter er flernet, at leiligheter er slatt sammen og ‘at
den gjennomsnittlige leilighetsstorrelsen er gkt. Videre viser vare funn at etter utbedring er
ettromsleiligheter praktisk talt ikke eksisterende, antall toromsleiligheter er redusert, mens
antall tre- og fireroms leiligheter har skt. Det visste seg & vere vanskelig & fa en ngyaktig
oversikt over sterrelsen pa leilighetene for utbedring, mens etter utbedring er om lag 28
prosent av leilighetene toroms, 57 prosent er treroms og 15 prosent er fireroms.

Vi finner ingen tydelige forskjeller mellom de ulike gardeiertypene nar det gjelder endring 1
leilighetssammensetningen. Det eneste er en viss tendens til at man i garder med profesjonell
gardeier oftere utnytter loftsarealene til bolig enn i de beboereide gardene. Samtidig er det slik
at man ogsa i de beboereide gardene vurdere & bygge ut loftsleiligheter.

Kravet om & fjerne smaleiligheter kan by pa problemer i1 beboereide garder hvis det betyr at
noen av andelseierne blir stdende uten leilighet fordi antallet leiligheter reduseres. For
profesjonelle gardeiere kan dette kravet komme i konflikt med gnsket om flest mulig
leiligheter for a gke den gkonomiske gevinsten. Vi tar opp denne problemstillingen i kapittel 5
nér vi tar for oss gardeiere som har utbedret med tilskudd til enkelt tiltak og gardeiere som
valgte 4 la veere 4 utbedre med offentlig tilskudd.

Fra neering til bolig

Vi finner ogsa at byfornyelsen i de fleste tilfeller forer til at neringslokaler i gardene blir
omgjort til boliger. I vart utvalg hadde over halvparten av girdene ett eller flere
n&ringslokaler for utbedring. Etter utbedring er det under en fjerdedel som har nzring i
bygget, og samtlige av dem som hadde flere lokaler har kun ett nzringslokale igjen.
Bruksendringer fra nering til bolig er med pa & fjerne noe av mangfoldet og aktiviteten 1
bygningene og gatebildet. Man kan ogsa sperre om dette er i trad med mélsettingen i
byfornyelsesstrategien orm at “fornyelsen skal ta hensyn til og legge forholdene tilrette ogsa
for et levedyktig naringsliv”’. Hensynet til naringslivet har aldri vert noen hovedsak for
byfornyelsen, men man kunne sgrget for at spesielt forsteetasjene i mange garder fortsatt
kunne bli benyttet til neringslokaler. [ sa fall ville det ogsa spare byboerne fra 4 bo i
leiligheter med sterkt innsyn fra trafikkerte gater, som ikke kan sies & vaere s®rlige gode
boliger.

Saken er imidlertid mer komplisert enn som sa, for det er jo ikke selvsagt at lokalene er
attraktive for a drive neringsvirksomhet. Kan man i s tilfelle tvinge en gardeier til 4 sitte
med tomme naringslokaler nar byen skriker etter flere boliger? Reguleringsmyndighetene har
dessuten den viktigste rollen fordi det er dem som godkjenner bruksendring.
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4.3 Tilskudd til enkelttiltak

Malet med enkelttiltak er & bidra til gjennomfering av kvalitetsheving og mindre
forbedringstiltak pa bomiljeer. I forskriftene vedtatt 1 byradet i 1997 dpnes det ogsa for at det
kan gis tilskudd til tiltak som hever bomiljestandarden utover kravene i den kommunale
utbedringsstandarden. Se ogsa kapittel 2 for en nermere redegjorelse for de ulike
tilskuddsordningene.

Enkelttiltak finansieres hovedsakelig med byfornyelsestilskudd og kommunale midler, men
en del enkelttiltak blir finansiert med sékalte boligkvalitetstilskudd og kommunale midler.
Evalueringen omfatter kun enkelttiltak finansiert med byfornyelsestilskudd og kommunale
midler. Det er flere arsaker til dette. For det forste er systematiserte opplysninger som var
anvendelige for evalueringen, ifolge BYF, kun registrert for enkelttiltak finansiert med
byfornyelsestilskudd. For det andre har enkelttiltakene finansiert med boligkvalitetsmidler et
bredere geogratisk nedslagsfelt enn byfornyelsesmidlene fordi man her er opptatt av
boligkvalitet mer generelt og ikke av fornyelse av eldre sentrale boligeiendommer spesielt.

Det var forevrig kun i 1998 at bruken av boligkvalitetstilskuddet hadde et visst omfang, mens
i 1999 og 2000 er nesten samtlige enkeltiltak finansiert med byfornyelsestilskuddet. Fordi
maltallene for perioden er satt samlet for alle enkelttiltak uavhengig av finansieringskilde
forer dette til at vi ikke kan gjere en fullstendig vurdering av maloppnaelsen nér det gjelder
antall prosjekter og tilskudd. I folge BYFs arsrapporter til Oslo kommune er maltallet for
samtlige enkelttiltak fra begge finansieringskilder i perioden 358 eiendommer, mens resultatet
er 308 eiendommer. Ut fra dette er altsa ikke resultatene helt oppfylt. P4 grunn av manglende
grunnlagsmateriale har det som nevnt ikke vaert mulig & vurdere disse tallene nermere, men vi
har ingen grunn til 4 tro at de ikke stemmer.

I folge BYFs arsrapporter til Husbanken har 216 prosjekt fatt tilskudd til enkelttiltak i
perioden 1998-2000. Som vi skal se senere har tilskuddene forst og fremst gatt til heis og
brann/fuktsikring, samt balkonger og fasade.

I 1998 ble det gitt 54 tilskudd til heis. Ordningen med tilskuddene til heis ble vedtatt i 1996,
og faller ikke inn under de nye virkemidlene som har hovedfokus i denne evalueringen. Nér vi
ser bort fra heistilskuddene star vi igjen med 162 prosjekt som gér inn under det nye
virkemidlet for enkelttiltak som ble innfort 1 1998. For 148 av disse prosjektene har vi fatt mer
detaljerte opplysninger som vi benytter i de videre analysene. Disse 148 prosjektene er
finansiert med byfornyelsestilskudd og kommunale midler.

4.3.1 Gardeiertyper

I vér analyse inngér 148 prosjekter som har fatt tilsagn om tilskudd til enkelttiltak i perioden
1998-2000. En del av prosjektene omfatter flere garder.

Vi ser av tabell 4.9 at det er de beboereide gardene som dominerer nar det gjelder tilskudd til
enkelttiltak. Hvorfor denne gardeiertypen dominerer s sterkt har vi ikke noe godt svar pa.
Den nye strategien har som maélsetning at ingen gérdeiertyper skal prioriteres spesielt, og vi
har ikke noe grunnlag for 4 si at BYF prioriterer beboereide garder framfor andre garder. En
mulig forklaring kan vere at det hovedsakelig er beboereide girder som sgker om tilskudd til
slike begrensede utbedringer.
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Tabell 4.9: Garder med tilsagn om enkelttiltak totalt og i utvalget. Fordelt pa type gardeier.
Antall og andel.

Samtlige garder med tilsagn'om | Utvalgte garder med tilsagn'om . ' -

g e ‘ - .| enkelttiltak- - = 0 . enkelftiltak, ferdigstilt . i
Type gardeier = =~ " Antall garder | Andel garder, % | Antall garder, | Aridel garder, % .
Privat leiegard 19 12 4 20
Personlig gardeier 14 9 3 15

Firma / profesjonell gardeier 5 3 1 5

Oslo kommune 4 3 1 5
Beboereid gard

Borettslag / Sameie 121 82 15 7S

Ukjent organisasjonsform 4 3 0 0

Alle 148 100 20 100

Videre ser vi at gardene i utvalget som er intervjuet gjenspeiler “universet” pa en god mate i
forhold til fordeling pa gérdeiertyper. Vi vil i den videre analysen benytte bade den
kunnskapen vi har om samtlige prosjekter og den mer dyptgdende kunnskapen vi har til de 20
utvalgte gardene. For utvalgskriterier se kapittel 3.

For de 20 gardene som har utbedret med tilskudd til enkelttiltak er det bare €n som nylig er
kjopt med tanke pa utbedring. En fjerdedel av gardene har hatt samme eier siden for 1980.
Over halvparten av gardene endret eier pa 80-tallet da mange av dem ble fornyet av
byfornyelsen, og ble i etterkant omdannet til borettslag. Den siste fjerdedelen skiftet eier i
forste halvdel av 90-tallet.

Eierskifte knyttet til utbedring er med andre ord ikke utbredt. Bildet er dermed et helt annet
enn for gardene som har gjennomgatt full utbedring hvor mer enn to av tre garder i utvalget
ble kjopt opp med tanke pa utbedring like for utbedringen startet.

4.3.2 Jkonomiske aspekt — tilskudd og prosjektkostnader

I var analyse inngér som sagt 148 prosjekter som har fatt tilsagn om tilskudd til enkelttiltak 1
perioden 1998-2000. For disse prosjekiene er tilskuddssummen oppgitt til & vare 24,8
millioner kroner. De statlige midlene fra Husbanken utgjor 67 prosent av denne summen,
mens kommunens ande! utgjer 33 prosent.

For 111 av prosjektene kjenner vi antall leiligheter som er oppgitt til & vere 2 484. Tilskuddet
utgjor 18,6 millioner kroner i de 111 prosjektene hvor bade tilskudd og antall leiligheter er
kjent. Det betyr at det gjennomsnittlige tilskuddet per prosjekt er pa kroner 167 800, og per
leilighet er det pa kr 7 500. Som forventet ser vi at storrelsen pé tilskudd til enkelttiltak er
betydelig lavere enn for full utbedring. Tilskuddet til full utbedring per leilighet er 13 ganger
s& hoyt som for tilskudd til enkelttiltak, og 8 ganger sa hayt per prosjekt.

Det er store variasjoner mellom prosjektene. Storrelsen pa tilskudd per prosjekt varierer fra kr
10 000 til kr 780 000, mens det per leilighet varierer fra kr 162 til kr 61 500. Forskjellene
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gjenspeiler graden av variasjon 1 hvor omfattende utbedringer tilskuddet var rettet mot. Noen
prosjekter har dessuten fatt stotte til forprosjektering mens andre ikke har mottatt dette.

De 20 gardene som er undersgkt nermere utgjor 14 prosent av gardene som har fatt tilsagn i
perioden. Av de 111 gardene med kjent antall leiligheter og tilskuddsbelop utgjer utvalget 18
prosent. Av tilskuddsmidlene som er gitt i de 111 prosjektene utgjor tilskuddene i de utvalgte
gérdene 25 prosent.

Totale prosjektkostnader i utvalgte garder

For de 111 prosjektene kjenner vi ikke de totale prosjektkostnadene. Vi ma derfor basere oss
pa opplysninger fra de undersekte gardene. For 19 av de 20 girdene har vi fatt opplysninger
om kostnader. Disse girdene er imidlertid valgt ut fordi tilskuddene per leilighet var spesielt
heye. Man onsket & vurdere de prosjektene som 1& nermest opp mot full rehabilitering. Det er
derfor naturlig 4 anta at ogsé kostnadsnivdet dermed ligger over gjennomsnittet for samtlige
prosjekt med tilskudd til enkelttiltak. P4 den andre side kan tilskuddet bare ga til en begrenset
del av en mer omfattende utbedring.

Totalt har de 19 gardene hatt utbedringskostnader pa 24,5 millioner kroner, og fatt tilskudd pa
4,6 millioner. Gjennomsnittlig tilskuddsandel er dermed pé 19 prosent. For hver offentlige
krone som er investert har private dermed investert 4 kroner.

Det er imidlertid svert store forskjeller 1 storrelse pa tilskudd og kostnader mellom
prosjektene. Tilskuddssterrelsen varierer fra 70 000 til omlag 600 000 kroner, mens
utbedringskostnadene varierer fra 240 000 til 3 500 000 kroner. Tilskuddets andel av
kostnadene varierer fra 4 til 62 prosent. Variasjonen 1 tilskuddsterrelse og kostnader
reflekterer forst og fremst storrelsen pd girdene og hvor omfattende utbedringer som er utfort.

Det er 290 leiligheter i de 19 gardene. Tilskuddsbelop per leilighet er i gjennomsnitt pé kr 15
700, med en variasjon fra omlag 6 000 til 33 000 kroner. Utbedringskostnadene per leilighet
er i giennomsnitt pa kr 84 400, med en variasjon fra 17 000 til 830 000 kroner. Vi ser ogsé at
utbedringskostnader og tilskuddsbelep per leilighet ligger langt under de tilsvarende tallene
for full utbedring.

Omlag en femtedel av gardene har ogsa mottatt tilskudd til utbedring av grdsrommet. I to av
prosjektene & tilskuddsbelepet pa omlag kr 400 000, som utgjorde 80 prosent av kostnadene.

Niér det gjelder starrelsen pé tilskudd fordelt pé type gardeier ngyer vi oss med 4 slé fast at de
fa privateide gardene verken skiller seg ut med hensyn til tilskuddsbelop eller kostnader. Da
hele 75 prosent av prosjektene er beboereide garder ser vi ingen grunn til 4 enda grundigere
inn pa fordelingen av tilskudd pa d:e ulike typene gardeiere.

Det er kun en av gardeierne som oppgir & ha mottatt andre tilskudd enn byfornyelsestilskudd.

Tilskuddet pa kr 70 000 ble gitt av riksantikvaren for 4 ta vare pa en original fasade og
utgjorde 7 prosent av de totale prosjektkostnadene.

4.3.3 Hva er utbedret? Er utbedringsstandarden nadd?

Det er to méter a forholde seg til begrepene om enkelttiltak og standard. For det forste handler
det om hvorvidt tiltaket i seg selv vurderes som et tiltak som er nadvendig for 4 oppfylle
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utbedringsstandarden, eller om det er en ekstrakvalitet som gar utover standarden. For det
andre handler det om hvordan gardens tilstand er og hvorvidt tiltaket er med pa & lefte en gard
nesten opp til standard, helt opp tilstandard eller utover standard.

Tabell 4.10 viser fordelingen av tilskudd til enkelttiltak pa ulike formal. Det er kun de statlige
midlene som er tatt med 1 tabellen.

V1 starter med a se pa hvilke typer tiltak som har vert prioritert uavhengig av gardens
helhetlige standard. Nar det gjelder antall tilskudd har heis og brann/fuktsikring vert de

. dominerende tiltakstypene. Hver av dem utgjor en fjerdedel av alle tiltakene. En attendedel av
tiltakene har vert rettet mot utbedring av fasader som tidligere er blitt feilbehandlet. Mange
av disse feilbehandlingene stammer fra den tidligere byfornyelsen. Problemet var at det i en
periode ble brukt diffusjonstett maling som ikke slipper ut fuktighet. Videre har en del tilsagn
gatt til 4 installere balkonger og port/porttelefon.

Nar det gjelder fordelingen av tilskuddsmidler er det heis som har fatt den sterste andelen av
disse. Hele 37 prosent av midlene i perioden har gatt til heis, og alt dette var konsentrert til
1998. Dernest folger brann og fuktsikring som har fatt 20 prosent av tilskuddsmidlene. Videre
ser vi at tilskudd til balkonger og utbedringer av fasader har fatt henholdsvis 13 og 10 prosent.

Tilskudd til enkelttiltak innenfor standarden har fatt okt prioritet gjennom perioden. Det forste
aret gikk mye av midlene til tiltak som heis og balkonger som gar ut over standarden. Mens
brannsikring, utbedring av fuktskader og sikring mot fuktproblemer har fatt gkende vekt i
1999 og 2000.

Tabell 4.10: Tilsagn til enkelttiltak, etter tiltakets type. Arlig og samlet for perioden. Statlige
midler.

-Type filtak = .- 1998 - - |.1999- - 2000 .. - °|.1998--.2000.
Antall E‘;ﬁ’giﬁd Antall ;‘;gg‘l'(‘r’)d Antall ?;i('fog“'(gd Antall 2;‘(')3'0“'":')" Andel,%
Brann / Fuktsikring 4 800 24 2684 19 1967 47 5451 20
Fasade 16 1971 10 914 26 2 885 10
Port / porttelefon 10 356 6 211 16 567 2
Bad /WC 1 300 1 300 1
Utvidelse av leilighet 5 423 5 423 2
Balkong 9 3400 2 225 11 3625 13
Heis * 54 | 10200 ) 54 | 10200 37
Annet 41 2 600 8 775 7 846 49 4221 15
108 17 000 60 6 011 48 4 661 216 27 672 100

Kilde: Arsrapporter fra Byfornyelsesavdelingen

Som nevnt er det imidlertid ikke bare type tiltak som er avgjorende for om man er innenfor
eller over standarden. Gérdens tilstand har ogsa betydning. Brann og fuktsikring blir i
arsrapportene bade betegnet som innenfor og utover standard avhengig av gérdens tilstand.
Hvis garden ellers oppfyller alle krav 1 utbedringsstandarden blir utbedring av brann og fukt
sett pd som utbedring utover standard, mens i en gard som har andre vesentlige mangler blir
en slik utbedring sett pa som innenfor standarden.

For arene 1999 og 2000 har totalt 108 prosjekt og 2219 leiligheter fatt tilskudd til enkelttiltak.

Det har ikke vart mulig 4 gjore en fullstendig analyse av hvor mange prosjekt og leiligheter
som har blitt fort opp til utbedringsstandarden med hjelp av enkelttiltak for alle tre &rene i
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perioden. Slik vi tolker tallene er det for 1999 og 2000 omlag 32 prosjekt med 513 leiligheter
hvor man har utbedret enkelte forhold, men ikke naddd opp til minstestandarden. Videre er det
anslagsvis 37 prosjekt med 758 leiligheter som er fort helt eller nesten opp til standarden i
disse to arene. Prosjekter hvor gardene har blitt fort utover standarden er omlag 39 med 548
leiligheter.

Vi oppsummerer med at det er omlag 37 prosjekt med 758 leiligheter som har nadd
minstestandarden med hjelp av enkelttiltak i arene 1999 og 2000.

[ delkapittel 4.5 ser vi antall leiligheter utbedret med tilskudd til enkelttiltak i sammenheng
med méloppnaelsen for bygningsutbedringer i perioden.

Utbedringer i de 20 utvalgte gardene

Nesten samtlige garder i utvalget er bygd péa 1880 eller 1890-tallet, og er murgérder med
etasjeskiller i tre med stubbloftsleire. Ingen av gardene er fredet, men omlag to tredjedeler av
gardene stér pa byantikvarens gule liste over verneverdig bebyggelse.

I litt over halvparten av gardene har tilskuddet rettet seg mot én type tiltak, mens i resten av
gardene har det vert en kombinasjon av to eller tre typer tiltak. I én gard hvor det av ulike
grunner var uaktuelt 4 innga avtale om full utbedring rettet tilskuddet seg mer generelt til en
total rehabilitering.

I om lag halvparten av prosjektene i utvalget inngar fasadeutbedringer som et formal. I et par
av tilfellene har tilsagnet gétt til fasade kombinert med brann- og fuktsikring. Brannsikring
har veert et formal i en fjerdedel av gardene. Det samme gjelder for fuktsikring. Videre har
tilskuddet gatt til balkonger i to garder, til & legge inn bad i én gérd, utbedring av trapperom i
én gard og til etterisolering og porttelefon i én gard. Det er altsa fasadeutbedringer, etterfulgt
av brann- og fuktsikring, som dominerer i utvalget.

Vi finner ingen sammenhenger mellom tilskuddsandel og type utbedringer, unntatt for
utbedringer av brann- og fukt hvor andelen stort sett ligger pa 20 prosent. Ut over dette er det
store variasjoner i tilskuddsandel til samme type utbedring. Det er flere mulige forklaringer pa
disse variasjonene. Ulik grad av skonomiske overskridelser og ekstra tilskudd grunnet
antikvariske verdier kan forklare en del. For balkongutbedringer er det i storre grad benyttet
skjenn i utmaling av tilskuddet. Det samme gjelder for installering av heis, selv om ingen av
de utvalgte prosjektene har gatt til dette formalet. )

I tre av gardene fikk man tilskudd til kun én av utbedringene man sgkte om stotte til. I to av
tilfellene ble ikke denne utbedringen utfert pa grunn av avslaget, mens 1 den siste garden ble
utbedringen likevel gjort. Gardeier i en av disse gardene er svert tilfreds med at man fikk
tilskudd til balkonger, men stiller seg undrende til at tilskudd til utbedring av mer prekare
behov som et darlig tak og en kjeller med fuktproblemer ble avslatt. Disse mer patrengende
behovene sd gardeier seg ikke i stand til & utbedre nar man ikke fikk tilskudd. Dette er
forovrig et eksempel pa at tilskudd til tiltak ut over standard blir gitt til en gard som ikke har
nadd utbedringsstandarden pé andre punkter. En mulig forklaring pa at man i dette tilfellet
kun fikk tilskudd til balkonger kan vere at de gvrige forholdene ble vurdert som tiltak av
vedlikeholdsmessig art, noe som ikke kvalifiserer til tilskudd.



I tre andre garder ble det imidlertid utfert flere utbedringer enn man sekte tilskudd for. To av
disse gardene er private leiegarder. I en gird fikk man tilskudd til 4 legge inn bad, og har
samtidig totalrehabilitert grden.

Er utbedringsstandarden nadd?

Et sentralt spersmal i gardeierundersekelsen var om de utbedringene som ble gjort forte til at
gérden har nidd den kommunale minstestandarden. Et hovedkriterium for utvelgelsen av de
undersgkte prosjektene var at de skulle ha fatt et hoyt tilskudd. Man ville finne ut om de mest
omfattende utbedringene utfort med tilskudd til enkelttiltak forer til at gdrdene nar
minstestandarden. For & fa svar pa dette matte vi sporre pa ulike mater. Vi antok at mange
gardeiere selv ikke ville kunne vurdere om gérden oppfyller en standard som de fleste
antagelig ikke har kjennskap til. I intervjuet ble det derfor spurt systematisk om tilstanden pa
ulike deler av bygningen og hvilke utbedringsbehov gardeier mente gjenstar.

Ut fra en samlet vurdering av svarene pa disse spgrsmalene mener vi at nesten halvparten av
gardene i utvalget har nadd den kommunale minstestandarden. Tre av disse girdene ser ut til &
vaere hevet over standarden. I de fleste gardene som er hevet til eller over standard er det
utbedringen som man har fatt tilskudd til som er arsaken. I et par gérder er det imidlertid ogsé
utfert en del tilleggsutbedringer parallelt med “tilskuddsutbedringen”. Ifzlge gérdeierne ville
disse tilleggsutbedringene i de fleste tilfellene kommet ogsa uten tilskudd.

I litt over halvparten av gardene har tilskuddsutbedringen fort til at standarden er hevet, men
ikke helt til minstestandarden. Ogsé i et par av disse gardene har det blitt gjort
tilleggsutbedringer og her svarer gardeierne at disse ikke ville ha funnet sted uten at man
hadde fatt tilskudd. Det at man fikk tilskudd til én type utbedring gjorde at man ogsa hadde
gkonomi til ytterligere standardhevninger. Inntrykket er at gkonomien i de beboereide
gérdene som har gjennomfort utbedringer uten & na helt opp til standard er svakere enn i flere
av gardene som har tatt alle de ngdvendige utbedringene for 4 oppfylle standarden.

I gardene som ikke har naddd utbedringsstandarden er det brann- og fuktsikring som oftest
mangler. [ 7 av 10 garder er dette en mangel. Videre har halvparten behov for a skifte taket,
og en tredjedel har behov for utbedringer av fasaden. Et par garder hadde dessuten behov for
nye vinduer, nytt elektrisk anlegg og installering av bad. En del av disse forholdene kan veere
a regne som vedlikehold og faller dermed utenfor forskriftene for tilskudd.

[ et av prosjektene hvor man har gatt inn med tilskudd til fasadeutbedring avdekket gardeier
underveis 1 utbedringen forhold som gjorde at han bestilte en tilstandsrapport. Det ble blant
annet pavist fukt- og sopproblemer i kjeller, mangler ved vatrommene og det ble sterkt
anbefalt & skifte taket. [ tillegg var det kun WC og ikke godkjente vatrom i en del av
leilighetene. Rapporten konkluderte med at det var nedvendig med en full rehabilitering.
Gaérdeieren skal né starte opp denne utbedringen. I dette tilfellet virker det som om BYFs
undersekelser av garden i forkant av tilsagnet har vert dels mangelfulle i og med at man ikke
avdekket et behov for totalrehabilitering og derfor heller ikke vurderte en avtale om full
utbedring. Dette er spesielt underlig nir man i dette tilfellet har en gérdeier som selv ville
veare interessert i en storre utbedring. Vi har imidlertid ikke god nok oversikt over BYFs
héndtering av saken til 4 avgjere om dette var en forsemmelse. Poenget med 4 trekke den
fram er mer & illustrere hvor viktig det er at det gjores en skikkelig kartlegging av
utbedringsbehov og at gardeiers mulighet og vilje til en sterre utbedring vurderes for man gar
inn med tilskudd til enkelttiltak. Mélet ber jo vaere & na utbedringsstandarden der dette er
mulig a fa til.



Tilstandsrapporter eller utbedringsveiledninger har ifplge representanter fra BYF veert
fundamentet for utbedring 1 alle prosjektene i perioden. Slike dokument som forteller om
bygningens tilstand og utbedringsbehov har imidlertid blitt enda viktigere i lppet av perioden.

Det er som tidligere nevnt ikke foretatt noen omfattende kvalitetsvurderinger av utbedringene,
og dette gjelder i enda storre grad for garder som er utbedret med tilskudd til enkelttiltak fordi
vi her kun har snakket med gardeier over telefon. De fleste gardeierne er imidlertid godt
forngyd med kvaliteten pa arbeidet som er utfort i rehabiliteringen. Det er for gvrig en
tankevekker at en tredjedel av gardene i utvalget var involvert i byfornyelsen pa 80-tallet, og
at disse ma utbedre de samme forholdene pa nytt grunnet darlig arbeid. Dette gjelder forst og
fremst feilbehandling av fasader.

I likhet med alle andre byggesaker er ogsa enkelttiltakene gjenstand for vanlig
byggesaksbehandling som skal sikre kvaliteten. Det kan imidlertid virke som om
forprosjektering, tilstandsvurdering og befaring i etterkant fra BYFs side er noe darligere fulgt
opp i de utvalgte prosjektene med tilskudd til enkelttiltak enn for prosjekter med tilskudd til
full utbedring.

Ikke endringer i leilighetssammensetningen

For tilskudd til enkelttiltak er det ikke krav om sammensléding av leiligheter, og ifalge
registerdataene har det praktisk talt ikke forekommet sammenslainger i tilknytning til
enkelttiltak. Undersokelsen av de 20 gardene viser at sammenslaing heller ikke har
forekommet i tilknytning til utbedringene i noen av de utvalgte prosjektene. Halvparten av de
utvalgte gardene har et eller flere neringslokaler i tillegg til leilighetene. Ingen av disse har
gjennomgétt noen bruksendringer til bolig i forbindelse med utbedringene.

Farre gardsromsutbedringer

Tilskudd til enkelttiltak utloser ikke i samme grad gdrdsromstilskudd som tilskudd til full
utbedring. Kun en femtedel av girdene med tilskudd til enkelttiltak i utvalget hadde ogsa
mottatt tilskudd til utbedring av gdrdsrommet, mens nesten samtlige av de fullt utbedrede
gardene hadde mottatt slikt tilskudd. Mange av gardeierne papeker imidlertid at de har behov
for en oppgradering av gardsrommet, og flere har planer om at dette er det neste prosjektet
man setter 1 gang. [ de beboereide gardene sier imidlertid flere at det vil ta tid for man har
okonomi til 4 gd i1 gang med dette. :

Pa grunn av at telefonintervjuene om enkelttiltak skulle vaere kortere enn intervjuene om full
utbedring ble spersmal om gkologi og bevaring av originale bygningselementer utelatt. Det er
imidlertid helt klart at opprinnelige bygningselementer blir bevart i stor grad fordi dette dreier
seg om mer begrensede utbedringer. Flere av gardeierne forteller ogsa at fasadeutbedringer
har foregétt i dialog med byantikvaren. Det er forgvrig et krav fra BYF til gardeier at
utbedringen skal forega i samrad med byantikvaren i saker hvor man berarer antikvariske
problemstillinger.
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4.4 Utbedringer i sammenheng med ovrig byutvikling og
levekarsforbedring? ‘

Et sentralt mal i den nye strategien er at byfornyelsen skal bidra til & minske forskjellene i
boligstandard og bomiljeforhold gjennom en helhetlig byutvikling og byforedling. Arbeidet
skal rettes mot de samlede fysiske omgivelsene og kommunen skal samordne sin innsats og
sine ressurser pa tvers av sektorene. Det uttrykkes ogsa et mal om “at oppgraderingen av de
felles byrom og offentlige eiendommer..., skjer i takt med boligfornyelsen i de samme
omrader.”

Med bakgrunn i dette skal vi her vurdere hvorvidt en slik helhetlig byforedling med utstrakt
grad av samordning mellom BYF og andre aktorer er realisert. Vi vurderer ogsa BYFs egen
samordning i forhold til & satse innenfor geografisk avgrensede innsatsomréder. Vi vil
imidlertid presisere at vurderingen av disse forholdene ikke er de mest sentrale i: denne
evalueringen og at prosjektrammene ikke har tillatt oss & ga dypt inn i disse
problemstillingene.

BYF opprettet i 1997 en seksjon for omradeplaner som skal tilrettelegge
omradeplanleggingen og de store trekkene. Et av mélene med denne seksjonen var nettopp &
sorge for en slik helhetlig planlegging. P4 tross av dette mener man at man ikke helt har
oppnadd malsetningen pa dette punktet. En i ledelsen ved BYF sier folgende:

Med “byforedling” ville man fokusere pa helhetstenkning. Byfornyelse ble pa mange méter sett pa
som at man bare tok bygningene. Na skulle man se mer helhetlig pa det, alle sider, gatemiljgo, parker,
samordning av kommunal virksomhet osv. Vi mé jo vere ®rlige a si at vi ikke har kommet sé langt pa
dette, serlig med minskende budsjetier, men det var veldig store ambisjoner rundt denne
helhetstenkningen. Dessuten skulle byfornyelsen i prinsippet gjelde hele byen.

4.4.1 Geografisk innsatsfordeling

Byfornyelsesavdelingen har hatt to ulike méalsetninger a forholde seg til nar det gjelder
satsningen pa de geografiske innsatsomradene. Mens Oslo kommune la opp til en satsning pa
byforedling over hele byen i den nye byfornyelsesstrategien, var signalene fra Husbanken at
man fortsatt ensket en tydelig satsning pé prioriterte innsatsomrader med bakgrunn i
opphopning av dérlige levekér og boforhold. BYF slet nok en del med denne overgangen.

Selv om den nye strategien legger vekt pa en opprustning og foredling av hele byen, har
byfornyelsesavdelingen beholdt de 21 geografiske innsatsomradene hvor de prioriterer sin
satsning. Storparten av disse ligger innenfor bydel 4, 5 og 6. Som et ledd i evalueringen har vi
sett pa den geografiske fordelingen av eiendommer med fulle utbedringsavtaler og tilskudd til
enkelttiltak.

Omlag 70 prosent av prosjektene som har inngatt avtale om full utbedring i perioden 1998-
2000 ligger i de prioriterte byfornyelsesomradene. 15 prosent av dem som ligger utenfor
byfornyelsesomradene ligger svaert ner disse, mens de siste 15 prosent ligger i god avstand til
disse omradene. Av alle eiendommer med inngatte fulle forbedringsavtaler 1 perioden ligger
2/3 1 Oslo indre ost, mens den resterende 1/3 ligger nord og vest for Oslo indre gst. 14 av
eiendommene med ferdigstilte prosjekter fra perioden 1998 til 2000 ligger innenfor de
prioriterte innsatsomradene for byfornyelse.
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Litt over 60 prosent av prosjektene som har fatt tilsagn om tilskudd til enkelttiltak ligger
innenfor byfornyelsesomradene.

Hovedtyngden av tilskudd til bygningsprosjekter har altsa vert gitt innenfor de definerte
byfornyelsesomradene. Ut fra intervjuet med ansatte i byfornyelsesavdelingen fér vi ogsa
bekreftet at dette ogsa gjelder for andre typer av byfomyelsesprosjekter. Hovedtyngden av
pengene er brukt i disse omradene i Oslo indre gst.

BYF har i hele perioden ogsé jobbet bevisst mot indre gst blant annet fordi de har visst at °
hovedtyngden av eiendommene med vesentlige mangler har ligget her. Arbeidet med
byfornyelse har imidlertid i hele perioden vart basert pa omradetenkning. Samtidig har det,
etter hvert som mye av det verste 1 indre ost er utbedret, blitt mer klart at de virkelige darlige
eiendommene som gjenstar ligger mer spredt i byen. Etter hvert er det noen omrader som man
begynner a se seg ferdig med. Det som gjenstir av bygningsfornyelse er det vanskeligere a
knytte til storre sammenhengende omrader. Det er relativt mye som gjenstér, men det ligger
mer spredt.

Vi konkluderer med at BYF har hatt en klar prioritering av kjemeomradene, men at de
samtidig har satset pa enkeltprosjekter med utbedringsbehov ogsé utenfor disse omradene.
Med en slik balanse har man klart bade & oppfylle malsetningen fra byradet i Oslo kommune
og Husbanken.

4.4.2 Samordnet kommunal innsats

For & vurdere i hvilken grad utbedringene i regi av byfornyelsen har skjedd i sammenheng
med annen byutvikling og levekarsforbedring har vi sett pa hva slags prosjekter BYF har
samarbeidet med andre om. V1 vil igjen understreke at det ikke har ligget innenfor dette
prosjektets rammer & g4 grundig inn i en slik vurdering. Vi starter med 4 presentere hvordan
samarbeidet har veert med to av bydelene i indre gst, deretter tar vi for oss
Handlingsprogrammet for Oslo indre gst (HOIQ) og andre samarbeidsaktorer og -prosjekt.

Bydelene

Vi ser de tre bydelene i Oslo indre gst som naturlige samarbeidspartnere for BYF. Som
bakgrunn for & vurdere 1 hvilken grad byfornyelsen har foregatt i sammenheng med
levekarsforbedrende tiltak i disse bydelen har vi studert boligprogrammene og gjort korte
telefonintervju med representanter for bydelsadministrasjonene pa Sagene-Torshov og
Griinerlokka-Sofienberg.

Et av kontaktpunktene mellom bydelen og BYF foregér ved at Bydelene sender inn sgknader
om ulike prosjekter pa lik linje med andre akterer. Slike byfornyelsesprosjekter som bydelene
initierer handler forst og fremst om prosjekt pa offentlig grunn, det som hos byfornyelsen gar
under temaet byrom.

Nar det gjelder utarbeidelsen av sterre planer for byutvikling og reguleringsplaner er det Plan-
og bygningsetaten som leder disse, men med innspill fra, og noen ganger i samarbeid med,
BYF og bydelene. Boligsiden er ellers den delen av bydelenes arbeid som ligger nermest opp
til byfornyelsens arbeid. Bydelene er forovrig haringsinstans i de sakene som byfornyelsen er
involvert i. Det er dessuten et viktig poeng at Bolig- og eiendomsetaten og BYF er relativt
autonome i forhold arbeidet i bydelene.
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Bydel Sagene-Torshov

I Boligprogrammet for Sagene-Torshov for perioden 1997-2001 er det foreslatt et tett
samarbeid mellom bydelen og byfornyelsen nér det gjelder boligutviklingen. I folge en
representant fra bydelen var man nok litt vel optimistisk nar det gjaldt troen pa et slikt
samarbeid, og resultatene star ikke i forhold til malsetningene. Delvis skyldes dette at det er
BYF og ikke bydelen som har myndighet over midlene til byfornyelse. Bydelen har laget en
oversikt over hovedutfordringer, strategier og tiltak i boligprogrammet med status per
september 2000. Her vises det til byfornyelsens informasjonssenter pa flere av punktene for,
informasjon som bydelen selv ikke har dekket. Videre viser man til de offentlige
tilskuddsmidlene som tilbys gjennom byfornyelsen. Forgvrig har den nye
byfornyelsesstrategien, 1 folge representanten, ikke svart til forventningene nér det gjelder
bolighygging og rehabilitering. I en del tilfeller kan ogsa resultatene av byfornyelsesarbeidet
komme i konflikt med det boligsosiale arbeidet, f eks nar husleier okes som en folge av
fornyelsen.

Representanten fra bydelen mener at det pa en del omréder er litt ulike malsetninger mellom
bydelen og BYF. Byfornyelsen har i stor grad forholdt seg til de rent fysiske aspektene, og
basert sin innsats pa fysisk utbedring innenfor innsatsomréader og fysiske kriterier. Mens man i
bydelene ser pa mer sammensatte problemstillinger og er mer opptatt av bomiljeet, og
vanskeligstilte pa boligmarkedet, enn den enkelte bolig. Representanten fra bydelen peker
blant annet pa at det er forholdene for beboerne som er arsaken til at man er opptatt av  kvitte
seg med boliger med understandard. Byfornyelsen tar ikke hensyn til hvilke type beboere som
bor i gardene de utbedrer, men fokuserer strengt pa gardens fysiske tilstand. Her kan vi altsa
identifisere en mélkonflikt, men kan ikke se den skulle vere til hinder for et mulig samarbeid.

I Bydel Sagene-Torshov er det s@rlig to typer prosjekt som har foregétt i samarbeid med
bydelen. Det ene er uteomrader, turveier og friarealer. Det andre er omradeplaner for Sagene
torg og Iladalen. I begge disse sistnevnte prosjektene har byfornyelsen stottet planprosessen.
For Sagene Torg er tiltakene pa utearealene fullfert, mens Boligbedriften er 1 gang med
oppgradering av sine boliger. Prosjektet i Iladalen er under planlegging med stotte til
utarbeiding av reguleringsplaner fra byfomyelsen. Representanten fra bydelen framhever at
det 1 disse prosjektene har vert et nert og konkret samarbeid. I forbindelse med
opprustningsplanen for Iladalen, som legger vekt pad mer variert boligstruktur, har BYF ogsa
vert involvert i arbeidet med & fa pa plass utbedringsavtaler for de kommunale eiendommene
som er solgt. Fra bydelens side onsker man foraovrig tettere samarbeid og informasjon nar det
gjelder utbedring av garder og gardsrom. )

Bydel Griineriokka-Sofienberg

Representanten fra bydelen forteller at man hadde en viss kontakt med byfornyelsens
informasjonskontor nar dette var nyopprettet. Utover dette har det vart lite informasjon og lite
kontakt mellom BYF og bydelsadministrasjonen. Det har veert lite formalisert samarbeid. Det
hender forovrig at folk som tar kontakt med bydelen angéende utbedring blir henvist videre til
BYF.

[ sin kontakt med beboere i bydelen har representanten registrert at byfornyelsen fortsatt har
et “image”- problem. Svart mange forbinder noe negativt med byfornyelse etter skandalene
pa slutten av 80-tallet og den nye byfornyelsen har ikke klart & snu det inntrykket som folk
flest sitter igjen med.
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Fra bydelen kunne man gnsket seg et samarbeid med byfornyelsen generelt. Spesielt nevnes
det at det ville veere gnskelig med samarbeid for 4 fa til en bedre utvikling pa Nedre
Griinerlgkka. Representanten fra bydelen har et inntrykk av at den nye byfornyelsen i
hovedsak har konsentrert seg om gardsromsutbedringer og utemiljg, og lite om
boligforbedringer. Selv om dette delvis er sant tyder denne oppfatningen pé at man i bydelen
er lite informert om den ekte prioriteten bygningsutbedring har hatt de siste 3 arene. Dette
bekrefter saledes at man 1 liten grad har utvekslet informasjon.

Representanten mener ogsa at det er lite tradisjon for tverretatlig eller tverrsektorielt
samarbeid i kommunen generelt, og peker pa at det er svak samordning mellom Bolig- og
Eiendomsetaten (BOE) som har med tildeling av kommunale boliger og Boligbedriften
(OKB) som forvalter og eier de kommunale boligene. Et eksempel som trekkes frem er at
OKB skal selge 5 garder som tidligere er byfornyet, men som na har forfalt i mange ar i
kommunens eie. Ifplge representanten fra bydelen mener OKB at det blir for kostbart &
utbedre disse pd nytt i kommunal regi og selger dem na derfor ut til private.

Representanten fra bydelen mener at man i bydelen har sett lite til malsetningen om
helhetsperspektiv som den nye byfornyelsesstrategien legger opp. Det har vart minimalt med
samordning mellom bydelen og BYF.

Handlingsprogrammet Oslo indre ost

Handlingsprogrammet for Oslo indre ast (HOIQ) er staten og Oslo kommunes felles satsing
for 4 bedre levekarene for befolkningen i de tre bydelene i Oslo som omfattes av programmet:
bydel Sagene-Torshov, bydel Griinerlekka-Sofienberg og bydel Gamle Oslo. Arbeidet ledes
av en felles statlig — kommunal styringsgruppe og koordineres av Byradsavdeling for eldre og
bydelene. I tillegg har hver av de tre bydelene utpekt en koordinator for HOI®, og det er
opprettet et felles sekretariat i bydel Gamle Oslo.

Arbeidet med 4 fremme levekarsfremmende tiltak ble iverksatt hosten 1997. Intensjonen er at
innsatsen skal ga over 10 ar. Det skal arlig avsettes 100 millioner kroner — 50 millioner fra
Staten og 50 millioner fra Oslo kommune — til ulike tiltak. Programmet har seks
hovedsatsningsomréder:

Bedre boforholdene

Forbedre oppvekstforholdene )

Styrke innvandrernes norskkunnskaper og bruk av deres ressurser
Styrke samarbeidet mellom etatene for sosialtjeneste, trygd og arbeid
Utvikle bedre og trygge felles byrom

Legge til rette for barekraftig byutvikling med positiv levekarseffekt

Kilde: (Smedal og Skaranger 2001).

Minst tre av disse punktene burde danne grunnlag for et samarbeid mellom BYF og
Handlingsprogrammet; bedre boforhold, utvikle bedre og trygge felles byrom og legge til rette
for barekraftig byutvikling med positiv levekarseffekt.

Det har imidlertid ikke veert noe formalisert samarbeid mellom BYF og

Handlingsprogrammet for Oslo Indre @st (HO1Q) i evalueringsperioden. Representanten fra
HOI® som vi snakket med mente at det heller ikke hadde vert noe sarlig kontakt mellom

58



HOI® og BYF eller andre deler av Bolig- og Eiendomsetaten (BOE) siden
Handlingsprogrammet startet opp 1 1997-

Nar vi spurte BYF om hvordan de jobber i forhold til HOI® og hvordan forbindelseslinjene er
bekreftes langt pa vei den beskrivelsen som representanten fra HOI® gir. BYF mener
imidlertid at det har vart noe mer kontakt, szrlig nar HOIQ startet opp. Med tida har det blitt
mindre. Holdningen fra BYF er imidlertid at det i hovedsak handler om & vite om hverandre
og hva den andre gjor. Videre framheves det at i HOIO brukes pengene mer pa ikke-fysiske
tiltak. BYF ser for seg at man kunne hatt en noe sterkere samordning i form av felles
strategier rundt en del tiltak, forst og fremst de fysiske. Tiltak 1 bomiljeene trekkes fram som
et omradde hvor man kunne tenke seg samordning, uten at dette har skjedd i szrlig grad i
praksis. BYF mener at de kunne vzrt flinkere til 4 samordne seg med HOI@ nar det gjelder
markedsforingen utad, overfor beboere og bomiljeene. Et annet poeng er at det er fornyelsen
av utemiljoet som det ville vaere mest aktuelt 4 samordne, og den har BYF mattet tone ned i
mye sterre grad pa grunn av feringene fra Husbanken om & prioritere bygningsfornyelsen. Det
fremheves ogsa at det har vart mangel pa ressurser i forhold til slikt samarbeid, og at man
generelt sett ikke har hatt et apparat som har vart sektorovergripende.

Det ser dermed ut til at det ikke har vert noen form for bevisst samordning og innsats mellom
disse to organisasjonene. Begge har imidlertid jobbet med prosjekter i de samme tre bydelene,
og med hatt de samme overordnede maélsettingene. Slik vi ser det ville det veere stor grunn til
et utvidet samarbeid mellom disse aktorene. Blant annet kunne byfornyelsen benyttet en del
av lokalkunnskapen til apparatet til HOIQ nér det gjelder & satse mot de samme belastede
omradene.

Vi har ikke hatt mulighet til & gjore mer konkrete analyser av hvorvidt innsatsen til de to
organisasjonene mer tilfeldig har vert rettet mot de samme omradene.

Det er imidlertid et tankekors at byfornyelsesmidlene fra Staten er kuttet kraftig i perioden
med henvisning nettopp til den gkte innsatsen til Handlingsprogrammet.

Andre samarbeidsakigrer og -prosjekter

Fra arsrapportene til BYF ser vi at BYF har hatt en rekke samarbeidsprosjekter med ulike
offentlige og private aktorer. Felles for disse er at det er prosjekter som har byutvikling eller
levekérsforbedringer som mal. I arsrapportene fra BYF legges det vekt pé & synliggjore at
slikt planmessig arbeid prioriteres.

BYF har samarbeidet med Miljebyen Gamle Oslo i et par prosjekter. Ett av dem er et
byromstiltak som er utformet i samarbeid med Miljgbyen Gamle Oslo. Konkret har det gatt ut
pé & opparbeide gatetun pd Nedre Kampen-Tayen i bydel Gamle Oslo som et tiltak i
fornyelsen av utearealene 1 boligomradene i indre by.

BYF har vert involvert i flere prosjekter med Plan- og bygningsetaten og byantikvaren. Et
slikt er samarbeidsprosjektet om utarbeidelsen av planleggingsprogram for
Hausmannsomradet. Prosjektet folger opp kommunedelplan for indre by der dette omradet er
definert som et omstillingsomrade med behov for omfattende byfornyelse.

Videre har BYF hatt et samarbeid med Eiendomsavdelingen ved Bolig- og eiendomsetaten

om utarbeidelse av reguleringsplan for feltene B og C pa Valerenga. Omradet eies av
kommunen og skal reguleres til boligformal. Byskologiske prinsipper er vektlagt i1 prosjekiet.
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Bolig- og eiendomsetaten, med deltakelse fra BYF, har koordineringsansvaret for kommunens
deltakelse i samarbeidet med Statsbygg om utviklingen av Pilestredet Park, den gamle tomten
til Rikshospitalet.

Byfornyelsesavdelingen har ogsa bistatt bydel Helsfyr/Sinsen 1 en prosjektgruppe for
utarbeidelse av omradeanalyser for Etterstad og Ensjo.

I tillegg til de nevnte prosjektene er det gitt tilskutt til en rekke parker og byromsprosjekt, '
samt diverse strategiplaner og reguleringsplaner; bl.a. Rostedsgate, Meyerlokka og
Stiklestadkvartalet.

Avdelingen har dessuten et utstrakt samarbeid med Park og idrett om opparbeidelse av
uteareal og vedlikehold.

4.4.3 Oppsummering

Den geografiske innsatsen er 1 stor grad konsentrert til de definerte byfornyelsesomradene.
Omlag 70 prosent av prosjektene med avtale om full utbedring, og litt over 60 prosent av
tilskuddene til enkelttiltak har gatt til prosjekter innenfor disse omrédene.

BYFs samordning med de to bydelene vi har sett neermere pa har vert relativt begrenset. I en
av bydelene har man hatt et nzrt samarbeid om to omradeplaner, men ut over dette har det
vert lite samarbeid. Inntrykket fra de to bydelene er at de har noe ulik mélsetting enn BYF pd
en del punkt. Vi har imidlertid inntrykk av man med okt kommunikasjon kunne hatt flere
konkrete samarbeidsprosjekt. Det samme gjelder for Handlingsprogrammet for Oslo indre gst.

BYF har hatt et omfattende samarbeid om prosjekter som har hatt byutvikling og
levekéarsforbedring som hovedmal. Akterene har blant annet vert Plan- og bygningsetaten,
byantikvaren, Miljgbyen Gamle Oslo, bydeler og Statsbygg. Samarbeidsprosjektene har vart
ulike planleggingsprogram, reguleringsplaner, omraddeanalyser og byromsprosjekt.

Totalt sett vil vi si at man har gjort en del for a 3 til helhetlige grep i retning av byforedling,
men at man ikke helt har nadd disse mélene. Det gis ogsa uttrykk for en slik forstaelse blant
ansatte i ledelsen i BYF. En ma imidlertid regne med at en del av resultatene pa dette feltet vil
komme etter hvert som mange av de pagiende planene gjennomfores. Det okende antallet
kvartaler som er regulert til fornyelse de siste arene vitner om en okt innsats pa dette feltet.

4.5 Maloppnaelse og framdrift

Byfornyelsen jobber etter maltall for virksomheten. Vi skal na vurdere i hvilken grad disse
resultatmélene er nadd i1 perioden, og hva slags framdrift byfornyelsen har hatt malt med slike
kvantifiserbare storrelser.

4.5.1 Mal og resultater for tilskudd til full utbedring og enkelttiltak

Vi ser at méltallene for antall inngatte avtaler for perioden er mer enn oppfylt (tabell 4.11).
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62 avtaler er inngatt, mens maltallet var p& 52. Nar det gjelder antall boliger 1 prosjekter med
inngétt avtale er maltallet imidlertid ikke nadd®. Maltallet var pa 1008, og resultatet pa 782.
Det betyr at det arlige gjennomsnittet ligger pa omlag 260 boliger.

Ifalge BYFs arsrapporter er 642 boliger ferdigstilt i prosjekter med full utbedringsavtale i
perioden 1998 til 2000. Méltallet for perioden var pa 800 boliger. 400 av disse boligene skulle
vert ferdigstilt 1 1998 og ma derfor nedvendigvis referere til avtaler inngatt for 1998. For 284
av de 624 ferdigstilte boligene i perioden er avtale inngatt i perioden. Vi ser at ogsa her ligger
resultatet godt under malet. Det er normalt en ferdigstillelsesfrist pa 2 ar fra avtaleinngdelse,
og 1 en del tilfeller hender det at gardeier ikke klarer & holde denne fristen og mé be om en
utsettelse. En del av forklaringen pa disse tallene kan ligge i at det tar lenger tid a ferdigstille
en del prosjekter enn gérdeier hadde regnet med. Relativt mange boliger vil derfor bli
ferdigstilt i de neermeste arene. Av de 782 boligene med inngétt avtale i perioden 1998-2000
er 284 ferdigstilt. Dermed vil ytterligere 500 boliger bli ferdigstilt i lopet av de nzrmeste
arene.

Tabell 4.11: Maitall og resultat for full bygningsutbedring.

Full bygningsutbedring 1998 ;. -~ .. 14889 .- . .. | 2000 -: - .- | Totalt-1998-2000 -.

Maltall | Resultat | Maitall | Resultat | Maltall | Resultat | Maltall | Resuitat
ﬁlr;[tiltlbigggﬁéw avtaler om 20 30 15 16 17 16 52 62
ﬁgﬁ?&ggﬁ;ﬁ@ﬂemﬂ 400 272 | 308 259* | 300 251 | 1008 782
it edeste | 0| ass| mo| | w| | mo|

* Bygging av 226 studentboliger i Silo pa Griinerlpkka er ikke inkludert fordi dette er mer  regne som nybygging enn
utbedring.

Vi ser altsi at resultatmalene for boligutbedringer ikke er oppfylt pa alle punkter. Det er flere
arsaker til dette. Et vesentlig poeng er at det har vert en sterk reduksjon i det statlige
tilskuddet. Selv om man ogsa har justert méltallene noe 1 forhold til dette, har man hele tiden
blitt overrasket over at tilskuddene har blitt ytterligere redusert. Nar det gjelder antall
ferdigstilte boliger i prosjekter med avtaler har man rett og slett ikke hatt en tilstrekkelig
framdrift til & oppna dette, men det er mange boliger som er under utbedring, og som vil bli
fullfert, om enn noe forsinket.

Enkelttiltak som forer til at utbedringsstandarden blir nadd

Som nevnt 1 innledningen 1 delkapittel 4.3 begrenser evalueringen seg av flere grunner til
enkelttiltak finansiert med byfornyelsestilskudd og kommunale midler. Enkelttiltak finansiert
med boligkvalitetsmidler er ikke inkludert. Fordi méltallene for perioden er satt samlet for alle
enkelttiltak vavhengig av finansieringskilde forer dette til at vi ikke kan gjore en fullstendig
vurdering av maloppnaelsen nar det gjelder antall prosjekter og tilskudd. I folge BYFs
arsrapporter til Oslo kommune er maltallet for samtlige enkelttiltak fra begge
finansieringskilder i perioden 358 eiendommer, mens resultatet er 308 eiendommer. Ut fra
dette er altsa ikke resultatene helt oppfylt. Pa grunn av manglende grunnlagsmateriale har det
som nevnt ikke vert mulig 4 vurdere disse tallene nzermere, men vi har ingen grunn til a tro at

% Vi holder da ombyggingen av Siloen pa Griinerlokka til 226 studentboliger utenfor fordi dette ikke handler om
4 utbedre boliger med understandard.
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de ikke stemmer. I evalueringen har vi sett neermere pa 148 prosjekt med tilskudd til
enkelttiltak som er finansiert av statlige og kommunale byfornyelsesmidler.

Det er interessant & se pa hvor mange leiligheter som ligger i garder som har fatt tilskudd til
enkelttiltak finansiert ved byfornyelsesmidler. Dette er ogsa interessant i forhold til & vurdere
hvor mange leiligheter som er fullt utbedret totalt bade gjennom enkelttiltak og tilskudd til
full utbedring. I hvor stor grad ferer tilskudd til enkelttiltak til at utbedringsstandarden blir
nadd?

Forarene 1999 og 2000 har totalt 108 prosjekt og 2219 leiligheter fatt tilskudd til enkelttiltak
finansiert med byfornyelsesmidler. Det har ikke vaert mulig & gjore en fullstendig analyse av
hvor mange prosjekt og leiligheter som har blitt fert opp til utbedringsstandarden med hjelp
av enkelttiltak for alle tre arene 1 perioden. Slik vi tolker tallene er det for 1999 og 2000
omlag 32 prosjekt med 513 leiligheter hvor man har utbedret enkelte forhold, men ikke nadd
opp til minstestandarden. Videre er det anslagsvis 37 prosjekt med 758 leiligheter som er fort
helt eller nesten opp til standarden 1 disse to drene. Prosjekter hvor gérdene har blitt fort
utover standarden er omlag 39 med 948 leiligheter.

Vi oppsummerer med at det er omlag 37 prosjekt med 758 leiligheter som fikk innvilget
tilskudd til enkelttiltak i &rene 1999 til 2000 som vil na utbedringsstandarden. Dette betyr at
omlag 34 prosent av leilighetene vil na utbedringsstandarden. I var undersekelse av 20 av
prosjektene med hoyst tilskuddsbelep per leilighet fant vi at omlag 50 prosent av disse hadde
nadd denne standarden. I og med at andelen som ser ut til 4 ha nddd utbedringsstandarden la
pa 50 prosent for de utvalgte prosjekiene med de sterste tilskuddsbelepene per leilighet, er det
rimelig 4 anta at andelen som nar utbedringsstandarden av samtlige prosjekt ligger noe lavere
enn dette. For & forsgke & beregne hvor mange leiligheter som har nadd standarden i hele
perioden holder vi derfor fast pa 34 prosent som et rimelig anslag. Det betyr at det arlig blir
innvilget tilskudd til omlag 380 leiligheter som vil na utbedringsstandard. I lopet av de tre
arene 1 perioden summerer antall leiligheter seg til omlag 1140.

Vi anslar at omlag 1920 leiligheter vil na utbedringsstandarden med tilskudd til enkelttiltak og
tilskudd til full utbedring i evalueringsperioden. Ved & inkludere leilighetene som har nadd
utbedringsstandarden ved hjelp av tilskudd til enkelttiltak ser vi at resultatet totalt for full
utbedring og enkelttiltak ligger hoyere enn maéltallene.

I den treérige evalueringsperioden er det drlig innvilget tilskudd til omlag 640 leiligheter som
vil na utbedringsstandarden. En god del av de fornyede boligene som er utbedret med tilskudd
til enkelttiltak hadde imidlertid i utgangspunktet ikke vesentlig understandard. Dette kan for
eksempel gjelde leiligheter i garder med behov for utbedringer av fasaden, eller som mangler
porttelefon. Av de omlag 640 leilighetene som arlig er utbedret til utbedringsstandard kan vi
med sikkerhet si at 260 av leilighetene hadde vesentlig understandard, mens de resterende 380
leilighetene 13 i garder med varierende grad av mangler.

4.5.2 Gardsrom

Gardsromsutbedringer er en viktig del av byfornyelsen. Det er likevel ikke en del av denne .
evalueringen a evaluere utbedringer av gardsrom. Arsaken til det ligger i at girdsrommene er
evaluert tidligere og at det ikke er knyttet nye virkemid!er til utbedringen av gardsrom.
Utbedringer av girdsrom henger imidlertid tett sammen med bygningsutbedringer. Basert pé



BYFs arsrapporter har vi derfor kort oppsummert hva som er gjort av slike utbedringer i
perioden. -

Mélet for antall inngétte avtaler om utbedring av gérdsrom var 76, mens hele 122 avtaler er
inngétt i perioden. Nar det gjelder antall boliger tilknyttet gdrdsrom som enten har fatt
inavilget tilskudd eller har padbegynt opparbeidelsen er tallmaterialet delvis mangelfullt.
Delvis er det dessuten uklare kategorier som gjer sammenligning vanskelig. Det er imidlertid
helt klart at resultatene ligger betydelig hoyere enn maltallene. ‘
For hele perioden var malet at 750 boliger skulle fa ferdig opparbeidede gardsom, mens 2 217
boliger har fatt opparbeidet gardsrommet sitt.

Konklusjonen er at man har fatt til opparbeidelse av betydelig flere gardsrom enn planfagt og
at tre ganger sa mange boliger som man planla har fatt glede av et opparbeidet gardsrom.
Resultatene ligger s& mye hoyere enn malene at man nesten kan lure pd om maltallene er satt
urealistisk lavt.

4.6 Oppsummering og avsluttende drgfting

Vi skal her oppsummere funnene som er presentert i lopet av dette kapitlet. Vi fokuserer pa
hva som har skjedd der byfornyelsesavdelingen har gatt inn med tilskudd til
bygningsutbedring. Ferst ser vi pa t hvilken grad resultatmaélene er nadd, og 1 hvilken grad
byfornyelsen har lykkes i en helhetlig satsning.

4.6.1 Framdrift og maloppnaelse

Byfornyelsen jobber etter maltall for virksomheten. Maltallene for antall inngatte avtaler om
full utbedring er mer enn oppfylt for perioden. 62 avtaler er inngatt, mens méltallet var pa 52.

Nér det gjelder antall boliger i prosjekter med inngatt avtale er maltallet imidlertid ikke nadd.
Méltallet var pa 1008, og resultatet pd 782. Det betyr at det arlige gjennomsnittet ligger pa
omlag 260 boliger.

Ifolge BYFs arsrapporter er 642 boliger ferdigstilt i prosjekter med full utbedringsavtale i
perioden 1998 til 2000. Méiltallet for perioden var pa 800 boliger. 400 av disse boligene skulle
vert ferdigstilt i 1998 og ma derfor nedvendigvis referere til avtaler inngétt for 1998. For 284
av de 624 ferdigstilte boligene i perioden er avtale inngatt i perioden. Vi ser at ogsa her ligger
resultatet godt under mélet. Det er normalt en ferdigstillelsesfrist pa 2 ar fra avtaleinngéelse,
og i en del tilfeller hender det at gardeier ikke klarer & holde denne fristen og ma be om en
utsettelse. En del av forklaringen pé disse tallene kan ligge i at det tar lenger tid & ferdigstille
en del prosjekter enn gardeier hadde regnet med. Relativt mange boliger vil derfor bli
ferdigstilt 1 de nermeste drene. Av de 782 boligene med inngétt avtale 1 perioden 1998-2000
er 284 ferdigstilt. Dermed vil ytterligere 500 boliger bli ferdigstilt i lopet av de nermeste
arene.

Som nevnt i innledningen i delkapitte]l 4.3 begrenser evalueringen seg av flere grunner til

enkelttiltak finansiert med statlige og kommunale byfornyelsesmidier. Enkelttiltak finansiert
med boligkvalitetsmidler er ikke inkludert. Fordi maltallene for perioden er satt samlet for alle
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enkelttiltak uavhengig av finansieringskilde forer dette til at vi ikke kan gjere en fullstendig
vurdering av maloppnéelsen nar det gjelder antall prosjekter og tilskudd. I folge BYFs
arsrapporter til Oslo kommune er méltallet for samtlige enkelttiltak fra begge
finansieringskilder i perioden 358 eiendommer, mens resultatet er 308 eiendommer. Ut fra
dette er altsa ikke resultatene helt oppfylt. P4 grunn av manglende grunnlagsmateriale har det
som nevnt ikke vert mulig 4 vurdere disse tallene nermere, men vi har ingen grunn til a tro at
de ikke stemmer. I evalueringen har vi sett nermere pa 148 prosjekt med tilskudd til
enkelttiltak som er finansiert av statlige og kommunale byfornyelsesmidler.

Vi ser altsé at resultatmalene for boligutbedringer ikke er oppfylt pd alle punkter. Det er flere
arsaker til dette. Innledningsvis viste vi hvordan byfornyelsen har fatt endrede
rammebetingelser med en kraftig reduksjon i det statlige bidraget i evalueringsperioden. En
del av forklaringen ligger nok her. Selv om man ogsé har justert méltallene noe i forhold til
dette, har man hele tiden blitt overrasket over at tilskuddene har blitt ytterligere redusert. Nar
det gjelder antall ferdigstilte boliger i prosjekter med avtaler har man rett og slett ikke hatt en
tilstrekkelig framdrift til & oppna dette, men det er mange boliger som er under utbedring, og
som vil bli fullfort, om enn noe forsinket.

Det er interessant 4 se pa hvor mange leiligheter som ligger 1 garder som har fatt tilskudd til
enkelttiltak finansiert ved byfornyelsesmidler. Dette er ogsé interessant i forhold til & vurdere
hvor mange leiligheter som er fullt utbedret totalt bdde gjennom enkelttiltak og tilskudd til
full utbedring. I hvor stor grad forer tilskudd til enkelttiltak til at utbedringsstandarden blir
nadd?

For arene 1999 og 2000 har totalt 108 prosjekt og 2219 leiligheter fatt tilskudd til enkelttiltak
finansiert med byfornyelsesmidler. Av disse er det anslagsvis 37 prosjekt med 758 leiligheter
som er fort helt eller nesten opp til standarden 1 disse to drene. Omlag en tredjedel har dermed
nadd utbedringsstandarden. Det betyr at det arlig blir innvilget tilskudd til omlag 380
leiligheter som vil na utbedringsstandard. I lgpet av de tre arene 1 perioden summerer antall
leiligheter seg til omlag 1140.

Vi anslar dermed at omlag 1920 leiligheter vil na utbedringsstandarden som folge av tilskudd
til enkelttiltak og tilskudd til full utbedring som er gitt t evalueringsperioden. Ved 4 inkludere
leilighetene som vil na utbedringsstandarden ved hjelp av tilskudd til enkelttiltak ser vi at
resultatet ligger hoyere enn maltallene.

En god del av de fornyede boligene som er utbedret med tilskudd til enkelttiltak hadde
imidlertid i utgangspunktet ikke vesentlig understandard. Dette kan for eksempel gjelde
leiligheter i garder med behov for utbedringer av fasaden, eller som mangler porttelefon. Av
de omlag 640 leilighetene som arlig er utbedret til utbedringsstandard kan vi med sikkerhet si
at 260 av leilighetene hadde vesentlig understandard, mens de resterende 380 leilighetene 14 i
garder med varierende grad av mangler.

Konklusjonen blir at det har foregatt betydelige bygningsutbedringer i perioden, men at det
oppsatte malene ikke er nadd nér det gjelder antall boliger med vesentlig understandard som
er utbedret. Tempoet har vert noe lavere enn forutsatt. Nar vi inkluderer boligene som er
utbedret med tilskudd til enkelttiltak finansiert med byfornyelsesmidler ser vi imidlertid at
resultatmalet likevel er nadd.
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Nér det gjelder utbedringer av gardsrom er det opparbeidet betydelig flere gérdsrom enn
planlagt og tre ganger sa mange boliger som man planla har fatt glede av et opparbeidet
gérdsrom. Resultatene ligger s& mye hayere enn mélene at man nesten kan lure pd om
maltallene er satt urealistisk lavt.

4.6.2 Helhetlig satsning?

Den geografiske innsatsen er i stor grad konsentrert til de definerte byfornyelsesomradene.
Omlag 70 prosent av prosjektene med avtale om full utbedring ligger innenfor disse
omradene, mens 15 prosent ligger svart nezr. Av alle eiendommer med inngétte fulle
forbedringsavtaler i perioden ligger 2/3 1 Oslo indre ost. Litt over 60 prosent av tilskuddene til
enkelttiltak har gatt til prosjekter innenfor byfornyelsesomradene. Vi konkluderer med at BYF
har hatt en klar prioritering av kjerneomradene, men at de samtidig har satset pa
enkeltprosjekter med utbedringsbehov ogsa utenfor disse omradene. Med en slik balanse har
man klart bade & oppfylle méalsetningen fra byradet i Oslo kommune og Husbanken.

BYFs samordning med de to bydelene vi har sett neermere pa har vert relativt begrenset. Det
samme gjelder for Handlingsprogrammet for Oslo indre gst. Vi har imidlertid inntrykk av
man med gkt kommunikasjon kunne hatt flere konkrete samarbeidsprosjekt.

BYF har hatt et omfattende samarbeid om prosjekter som har hatt byutvikling og
levekarsforbedring som hovedmal. Akterene har blant annet vaert Plan- og bygningsetaten,
byantikvaren, Miljebyen Gamle Oslo, bydeler og Statsbygg. Samarbeidsprosjektene har vert
ulike planleggingsprogram, reguleringsplaner, omrideanalyser og byromsprosjekt.

Totalt sett vil vi si at man har gjort en del for & fa til helhetlige grep i retning av byforedling,
men at man ikke helt har nddd disse méalene. Det gis ogsa uttrykk for en slik forstaelse blant
ansatte i ledelsen i BYF. En ma imidlertid regne med at en del av resultatene pa dette feltet vil
komme etterhvert som mange av de pagaende planene gjennomfores. Det gkende antallet
kvartaler som er regulert til fornyelse de siste arene vitner om en gkt innsats pa dette feltet.

4.6.3 Full utbedring

Gardeiertyper

De fleste gardene som har gjennomgétt full utbedring med tilskudd er utleiegérder eid av
profesjonelle gardeiere. Det har imidlertid foregatt et eieskifte i tilknytning til mange av
utbedringene. For utbedring var omlag 71 prosent av gardeierne profesjonelle, mens etter
utbedring er andelen redusert til 56 prosent. De personlige gardeiernes rolle har nesten vart
helt ubetydelig 1 evalueringsperioden. Kun 4 prosent av gardene var eid av personlige
gardeiere bade for og etter utbedring. Den kommunale andelen har ligget stabilt pa 15 prosent.
Beboereide gérder okte sin andel fra 6 prosent for utbedring til 21 prosent under
utbedringsprosessen.

Funnene fra gardeierundersokelsen viser at samtlige eierskifter 1 forkant av utbedringene har

kommet ut fra et enske om utbedring. Det dreier seg i stor grad om at profesjonelle gardeiere
har kjept garder fra kommunen eller personlige gardeiere med tanke pa utbedring. En del av
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utleiegérdene er imidlertid ogsé tatt over av beboerne ved at de har benyttet seg av den
kommunale forkjopsretten. N
Videre viser det seg at en god del av gardene eid av profesjonelle girdeiere er blitt beboereide
etter at utbedringen var fullfert. Hovedtendensen er dermed at de private utleiegirdene blir
faerre, mens de beboereide blir flere i lopet av fornyelsesprosessen. En annen konsekvens av
dette er at det er en klar endring 1 disposisjonsforhold, fra leie til eie, for beboerne.
Oppsummert kan vi si at det hovedsakelig er profesjonelle gardeiere som har stétt for ‘
fornyelsen i perioden, og at det i stor grad har foregétt eierskifter i tilknytning til
totalrehabilitering.

@konomi — tilskudd og utbedringskostnader

Totalt er det gitt tilsagn pa 73,4 millioner kroner til full utbedring av 52 prosjekter fra 1998 til
2000. Det gjennomsnittlige tilskuddsbelepet per prosjekt er pa 1,4 millioner kroner, mens det
per leilighet er pa 100 000 kroner.

I de beboereide gardene ligger andelen per leilighet pa om lag kr 130 000, mens den i de
private og kommunale leiegardene ligger pa om lag kr 95 000. Tilskuddsmidlene er relativt
jevnt fordelt mellom de ulike géardeiertypene ut fra antall gérder og antall leiligheter. Det er
imidlertid en svak tendens til at de beboereide gardene har fatt en noe storre andel, mens de
private leiegirdene har fatt en noe lavere andel ut fra dette kriteriet.

Totalt er det investert 167 millioner kroner pa utbedring av de 14 undersgkte gardene med
sine 225 leiligheter. Gjennomsnittlig kostnad per prosjekt for disse blir dermed pa 11,9
millioner kroner. Det er imidlertid store forskjeller i totale prosjektkostnader i de enkelte
prosjektene. Prosjektet med lavest kostnader er pa 2,2 millioner, mens det dyreste er pa omlag
25 millioner.

I de 14 gérdene er det samlet gitt tilskudd pa 24,8 millioner kroner. Gjennomsnittlig tilskudd
per prosjekt er 1,8 millioner. I de enkelte prosjektene varierer tilskuddsbelopene fra omlag kr
400 000 til 9,3 millioner.

Det er med andre ord stor variasjon i utbedringsbehov, kostnader og tilskudd blant gardene
som er fullt utbedret. Noen fa prosjekter har av ulike drsaker behov for svert store tilskudd.
Prosjektet med hoyest tilskuddsandel er et slikt prosjekt som gar under betegnelsen “dyr
utbedring”. Tilskuddsandelen er her pé hele 50 prosent.

I de resterende prosjektene varierer tilskuddsandelen fra 2 prosent til 25 prosent. Holdes
prosjektet med szrskilt hgy tilskuddsandel utenfor er den gjennomsnittlige tilskuddsandelen
pé 10 prosent. For hver krone det offentlige har investert i utbedring av bygningene er det
investert 10 kroner fra private gardeiere. De fleste av gardene har i tillegg fatt tilskudd til
utbedring av gardsrommet. For gérdsrom er tilskuddsandelen svaert hay, sa nar vi inkluderer
gardsromskostnader og tilskudd ferer hver offentlige krone til en investering pa 7 kroner fra
private géardeiere.

Halvparten av de undersgkte gardene har i tillegg til byfornyelsestilskuddet mottatt Engk-
tilskudd. Dette tilskuddet utgjor imidlertid under 1,5 prosent av kostnadene i prosjektene.
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Hva er utbedret?

[ garder som har fatt tilskudd ti} full utbedring er det garder med vesentlig understandard som
er utbedret til den kommunale utbedringsstandarden. Det er ikke gjort en grundig
kvalitetsvurdering i denne evalueringen. Inntrykket er likevel at kvaliteten er relativt hay.

Nesten samtlige garder i utvalget er teglsteinsgarder med etasjeskiller i tre oppfort i perioden
1880 til 1900. Hovedkonstruksjonen var relativt god 1 de fleste prosjektene. Kun et par av
bygningene hadde setningsproblemer, hvorav ett bygg matte rives p4 grunn av uopprettelige,
skader. Fuktskader og sopp ble oppdaget og utbedret 1 godt over halvparten av gardene. [

- samtlige prosjekt var utbedring av saniterforhold en vesentlig del av rehabiliteringen. Dette
gikk oftest pa & legge inn bad og WC i leilighetene, mens i noen fa garder var det mindre
utbedringer av eksisterende bad. Andre forhold som ble utbedret var vinduer, derer,
brannsikring, elektriske anlegg og installering av porttelefon. De aller fleste prosjektene ble
ferdigstilt innen avtalefristen som er pa to ar.

Nar det gjelder gkologi var det ingen konkrete krav til dette i utbedringsavtalene som ble
inngatt 1 1998. Okologi har imidlertid fatt et noe sterkere fokus i 1999 og 2000. Ifglge de
fleste gardeierne i undersokelsen, som inngikk avtale for kravene bli innfert, var det lite eller
ingen fokusering pé skologiske lasninger fra BYF. I et par garder har man installert
ventilasjonssystem med balansert varmegjenvinning. Dessuten er soppskader utbedret med
varmebehandling i stedet for kjemisk behandling i en del prosjekter.

Om lag halvparten av gardene i utvalget stir pa byantikvarens gule liste over
bevaringsverdige bygninger, mens ett av byggene er fredet. Mange av gardeierne har vert i
dialog med byantikvaren i forbindelse med utbedringen, men ingen av gardene i utvalget har
mottatt tilskudd til utbedring fra antikvariske myndigheter.

[ de fleste gardene har man lagt vekt pa & bevare sd mye av opprinnelige bygningselementer
som mulig. Det handler dels om 4 ta vare pa noe av bygningens srpreg, og dels om
pkonomiske motiver. Elementer som det oftest ble vektlagt at man hadde bevart var
opprinnelige himlinger, stukkatur, tregulv og speildgrer i tre. Fasadene var ogsé ofte bevart
eller fort tilbake til sitt opprinnelige utseende.

Det kan synes som om opprinnelige bygningselementer er noe bedre bevart i1 beboeriede
gérder enn 1 garder eid av profesjonelle gardeiere. Denne tendensen er imidlertid ikke entydig.

Endringer i leilighetssammensetningen — ikke faerre, men storre boliger

[ samtlige gérder som er total rehabilitert i forbindelse med byfornyelsen er det opprinnelige
antallet leiligheter redusert med om lag 12 prosent. Da har man imidlertid ikke regnet med at
det i forbindelse med en full utbedring ofte bygges nye leiligheter pa areal som ikke har vert
benyttet til boligformal tidligere. Gardeierundersakelsen viser at dette gjelder arealer som
tidligere ble benyttet til formal som naring, bakgéard, kjeller og loft. Halvparten av gardene i
underspkelsen bygde loftsleiligheter i forbindelse med utbedringen, mens de fleste av de
resterende vurderte & gjore det pa et senere tidspunkt. Nar disse leilighetene inkluderes viser
det seg at byfornyelsen ikke har fort til ferre leiligheter.

Leilighetene har blitt sterre 1 de fornyede eiendommene. Nesten samtlige gardeiere bekrefter

at ettromsleiligheter er fjernet, at leiligheter er slatt sammen og at den gjennomsnittlige
leilighetsstarrelsen er okt. Etter utbedring er ettromsleiligheter praktisk talt ikke eksisterende,
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antall toromsleiligheter er redusert, mens antall tre- og fireroms leiligheter har gkt. Det visste
seg a vaere vanskelig & fa en noyaktig oversikt over sterrelsen pé leilighetene for utbedring,
mens etter utbedring er om lag 28 prosent av leilighetene toroms, 57 prosent er treroms og 15
prosent er fireroms.

I de fleste tilfeller forer full bygningsutbedring til at nzringslokaler i gérdene blir omgjort til
boliger. I vért utvalg hadde over halvparten av gardene ett eller flere neringslokaler for
utbedring. Etter utbedring er det under en fjerdedel som har nering 1 bygget, og samtlige av
dem som hadde flere lokaler har kun ett nzringslokale igjen.

4.6.4 Enkelttiltak

Evalueringen av enkelttiltak omfatter prosjekter som er finansiert med statlige og kommunale
byfornyelsesmidler, mens prosjekter finansiert med boligkvalitetsmidler er av ulike arsaker
ikke tatt med (se 4.3).

Gardeiertyper

Det er de beboereide gardene som dominerer nar det gjelder tilskudd til enkelttiltak. 82
prosent av tilsagnene om tilskudd har gtt til beboereide garder, mens 12 prosent har gatt til
private leiegarder og kun 3 prosent til kommunale garder. Vi har ikke funnet noen god
forklaring pa hvorfor de beboereide gdrdene dominerer sé sterkt. Vi har ikke grunnlag for &
hevde at dette er en bevisst prioritering fra BYFs side. Mest sannsynlig gjenspeiler det at det
farst og fremst er beboereide gérder som sgker om tilskudd til slike begrensede utbedringer.
Uansett ser vi at fordelingen i forhold til gardeiertyper er svert ulik fra garder som er
totalrehabilitert.

@konomi - tilskudd og utbedringskostnader

I analysen inngér 148 prosjekt som har fitt tilsagn om enkelttiltak i perioden 1998-2000. For
111 av prosjektene er tilskuddsbelap og antall leiligheter kjent. Det er gitt tilskudd pa 18,6
millioner kroner til disse 111 prosjektene med 2 484 leiligheter. Det gjennomsnittlige
tilskuddet per prosjekt er kr 167 800, mens det per leilighet er pa kr 7 500. Som forventet er
storrelsen pa tilskudd til enkelttiltak betydelig lavere enn for full utbedring. Tilskuddet til full
utbedring per leilighet er 13 ganger si heyt som for tilskudd til enkelttiltak, og 8 ganger sa
heyt per prosjekt.

20 garder er valgt ut for neermere undersekelse basert pa at tilskuddene per leilighet var
spesielt hgye. Man onsket & vurdere de prosjektene som la nzrmest opp mot full
rehabilitering. Kostnadsnivaet ligger dermed langt over gjennomsnittet for samtlige prosjekt
med tilskudd til enkelttiltak. For 19 av de 20 gérdene har vi fatt opplysninger om kostnader.

Totalt har gardeierne utbedret for 24,5 millioner kroner i de 19 gérdene med 290 leiligheter,
og mottatt tilskudd pa 4,6 millioner. Gjennomsnittlig tilskuddsandel er pa 19 prosent. For hver
offentlige krone som er investert har private dermed investert 4 kroner. Tilskuddsandelen i de
utvalgte gardene med utbedringer av enkelte forhold er med andre ord dobbelt s& hey som for
de fullt utbedrede gérdene.

Det er imidlertid svart store forskjeller i storrelse pa tilskudd og kostnader mellom
prosjektene. Tilskuddssterrelsen varierer fra 70 000 til omlag 600 000 kroner, mens

68



utbedringskostnadene varierer fra 240 000 til 3,5 millioner kroner. Tilskuddets andel av
kostnadene varierer fra 4 til 62 prosent. Variasjonen i tilskuddssterrelse og kostnader
reflekterer storrelsen pa gardene, hvor omfattende utbedringer som er gjort kostnader til
forprosjektering.

Tilskuddsbelep per leilighet er 1 gjennomsnitt pa kr 15 700, mens utbedringskostnadene per
leilighet 1 gjennomsnitt er pa kr 84 400. Vi ser ogsa at utbedringskostnader og tilskuddsbelsp
per leilighet ligger langt under de tilsvarende tallene for full utbedring.

Omlag en femtedel av gérdene har ogsa mofttatt tilskudd til utbedring av grdsrommet. Det er
kun en av gardeierne som oppgir & ha mottatt andre tilskudd enn byfornyelsestilskudd.
Tilskuddet ble gitt av riksantikvaren for 4 ta vare pa en original fasade.

Hva er utbedret?

Nar det gjelder antall tilskudd har heis og brann/fuktsikring veert de dominerende
tiltakstypene. Hver av dem utgjoer en fjerdedel av alle tiltakene. En dttendedel av tiltakene har
veert rette mot utbedring av fasader som tidligere er blitt feilbehandlet. Mange av disse
feilbehandlingene stammer fra den tidligere byfornyelsen. Problemet var at det 1 en periode
ble brukt diffusjonstett maling som ikke slipper ut fuktighet. Videre har en del tilsagn gatt til &
installere balkonger og port/porttelefon.

Nar det gjelder fordelingen av tilskuddsmidler er det heis som har fitt den storste andelen av
disse. Hele 37 prosent av midlene i perioden har gétt til heis, og alt dette var konsentrert til
1998. Dernest folger brann og fuktsikring som har fatt 20 prosent av tilskuddsmidlene. Videre
ser vi at tilskudd til balkonger og utbedringer av fasader har fatt henholdsvis 13 og 10 prosent.

Tilskudd til enkelttiltak innenfor standarden har fatt okt prioritet gjennom perioden. Det forste
aret gikk mye av midlene til tiltak som heis og balkonger som gar ut over standarden. Mens
brannsikring, utbedring av fuktskader og sikring mot fuktproblemer har fatt skende vekt i
1999 og 2000.

Omlag 37 prosjekt med 758 leiligheter som har nadd minstestandarden med hjelp av
enkelttiltak i arene 1999 og 2000. Dette utgjor 34 prosent av alle leilighetene 1 garder som har
fatt tilskudd i disse to drene.

I de utvalgte 20 gardene er andelen som har nddd utbedringsstandarden antagelig noe hoyere
da vi har valgt ut garder med hoye tilskuddsbelap. Nesten halvparten av disse gardene naddde
utbedringsstandarden som en folge av enkelttiltak. [ litt over halvparten av gardene har
tilskuddsutbedringen fort til at standarden er hevet, men ikke helt til minstestandarden. [
gardene som ikke har nddd utbedringsstandarden er det 1 7 av 10 gérder brann- og fuktsikring
som mangler, mens halvparten har behov for & skifte taket, og en tredjedel har behov for
fasadeutbedringer. Flere av disse manglene som begr utbedres blir imidlertid definert som
vedlikehold, og i retningslinjene for tilskuddsordningene framgér det at tilskudd ikke skal
benyttes til slikt formal.

I mange av gérdene er det utfort tilleggsutbedringer parallelt med tilskuddsutbedringen”.

Noen av dem kom fordi tilskuddet gav girdeier rom for a utbedre flere forhold, mens andre
slike tilleggsutbedringer ville kommet uansett.
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Nesten samtlige garder i utvalget er bygd pa 1880 eller 1890-tallet, og er murgarder med
etasjeskiller i tre med stubbloftsleire. Ingen av gardene er fredet, men omlag to tredjedeler av
gardene star pa byantikvarens gule liste over verneverdig bebyggelse.

I om lag halvparten av tilsagnene i utvalget inngér fasadeutbedringer som et formal. I et par
av tilfellene har tilsagnet gatt til fasade kombinert med brann- og fuktsikring. Brannsikring
har vert et formél i en fjerdedel av gardene. Det samme gjelder for fuktsikring. Videre har
tilskuddet gatt til balkonger i to gérder, til & legge inn bad 1 én gérd, utbedring av trapperom i
én gard og til etterisolering og porttelefon i én gard. Det er altsé fasadeutbedringer, etterfulgt
av brann- og fuktsikring, som dominerer i utvalget.

Det har ikke forekommet sammenslainger av leiligheter som falge av enkelttiltak. Tilskudd til
enkelttiltak utlaser ikke 1 samme grad gardsromstilskudd som tilskudd til full utbedring. Kun
en femtedel av girdene med tilskudd til enkelttiltak i utvalget hadde ogsé mottatt tilskudd til
utbedring av gardsrommet, mens nesten samtlige av de fullt utbedrede gardene hadde mottatt
slikt tilskudd. Mange av gardeierne papeker imidlertid at de har behov for en oppgradering av
gardsrommet, og flere har planer om at dette er det neste prosjektet man setter i gang. I de
beboereide gardene sier imidlertid flere at det vil ta tid for man har gkonomi til 4 gd 1 gang
med dette.

4.6.5 Hva har skjedd der man har gatt inn med tilskudd?

I garder som har fatt statte fra en av de to tilskuddsordningene rettet mot bygningsutbedring
har det skjedd omfattende utbedringer. I garder som har fatt tilskudd til full utbedring har det
skjedd en fullstendig rehabilitering og gardene har nddd utbedringsstandarden. I garder som
har utbedret med tilskudd til enkelttiltak er det hovedsakelig skjedd nedvendige utbedringer
av viktige forhold ved bygningene, og vi anslar at om lag en tredjedel har nadd
utbedringsstandarden.

Det er profesjonelle gardeiere som har vart den dominerende gardeiertypen i de
totalrehabiliterte gardene, mens de beboereide er i klart flertall nar det gjelder enkelttiltak. I
garder som er fullt rehabilitert er det utbredt med eierskifter i tilknytning til utbedringen, mens
dette ikke er tilfelle ved mindre utbedringer. I gérder som er totalrenovert har man oppnadd
mélsetningen om sterre leiligheter uten at det dermed har blitt ferre boliger.

I garder som har fatt tilskudd til full utbedring har det for hver offentlige krone blitt investert
9 kroner fra private, mens 5 kroner er resultatet i garder med enkelttiltak A gjore en
omfattende vurdering av kvaliteten pa utbedringene er ikke en del av denne evalueringen,
men inntrykket er at utbedringene stort sett er av god kvalitet, men med visse variasjoner.
Okologiske prinsipper er 1 liten grad gjennomfort 1 de forste bygningsutbedringene som ble
gjennomfort i perioden. Videre har man i mange av prosjektene klart & bevare en del
opprinnelige bygningselement.

Vi har i dette kapitlet redegjort for hva som har skjedd i prosjekter som har fatt tilskudd.

Hvilken effekt tilskuddene har hatt er imidlertid avhengig av hvor nedvendig tilskuddene var
for 4 fa til utbedring. Dette tar vi for oss i neste kapittel.
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3. Et nedvendig tilskudd?

Hovedspersmalet i dette kapitlet er om tilskuddene til full utbedring og enkelttiltak har veert
nedvendige for 4 initiere byfornyelse i evalueringsperioden. Vi vurderer ogsa om tilskuddet
har framskyndet utbedringer, om det har hatt betydning for kvaliteten og hva som ville skjedd
uten tilskudd. Deretter diskuterer vi hva som kunne gke interessen for tilskuddet og 1
presenterer gardeiernes vurderinger av byfornyelsen. Aller forst tar vi for oss sentrale faktorer

“som ligger til grunn for en gérdeiers beslutning om utbedring. Kapitlet baserer seg
hovedsakelig pa intervju med gardeiere

Delkapittel 5.6 gir en omfattende oppsummering av resultater og dreftinger i kapitlet.

5.1 Sentrale faktorer nar en gardeier vurderer a utbedre

5.1.1 Motivasjon for utbedring

Det er flere forhold som er avgjerende nir en gardeier vurderer 4 utbedre boligeiendommen
sin. Vi vil her presentere og drafte motivene til gardeiere som har utbedret med tilskudd til
full utbedring. Hvilke forhold som anses som viktige avhenger av hva slags motivasjon man
har for¥a utbedre. Motivasjonen er igjen nert knyttet til hva slags gardeier man er.
Motivasjonen i beboereide garder vil vere helt annerledes enn hos en profesjonell girdeier
som skal leie ut eller selge etter utbedring. Det er hovedsakelig to motiver som ligger bak en
utbedring; lonnsomhet og bedre boforhold.

For det forste har vi den gkonomiske motivasjonen. Utbedringen skal gke lennsomheten 1
garden. Dette motivet er selvsagt sterkest hos en gérdeier som eier en gird for a tjene penger
pa den. Samtidig vil det ogsa vare av betydning for beboereide garder hvor hver enkelt
leilighet gker sin gkonomiske verdi gjennom en utbedring. For beboerne er det imidlertid forst
og fremst ved salg eller utleie at man far utelling for den skonomiske verdistigningen.

Litt over halvparten av gardeierne i utvalget som har mottatt tilskudd til full utbedring
vektlegger at utbedringen hovedsakelig var gkonomisk motivert. Samtlige av disse er private
gardeiere, og de fleste er profesjonelle. [ noen av girdene eid av beboere, kommunen og
boligbyggelag er ogsé det skonomiske motivet nevnt, men det er mindre sentralt.

Det andre motivet er at man gnsker & bedre kvaliteten pa garden eller leiligheten. For en
gardeier som selv ikke bor i garden kan det vare et anske at eiendommen man eier skal ha
god kvalitet. En av gardeierne uttrykte dette nér han sa at ’det handler om 4 eie noe
skikkelig”. Han hadde en viss @re i at hans eiendom var i god stand. Et par av de
profesjonelle gardeierne er inne pa en slik tankegang. Spesielt gjelder dette de mindre
firmaene og de personlige girdeierne. A bedre kvaliteten pa gardene kan ogsé vare knyttet til
at man gnsker a leie ut leiligheter som har god standard. Man foler et ansvar for at
leietakerene skal ha gode boforhold. Hensynet til det generelle omdemmet man far i
offentligheten ut fra kvaliteten pa eiendommene man forvalter kan ogsa ha betydning. Det er
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flere som nevner dette. Innbakt i dette kan det selvfolgelig ogsa ligge et langsiktig
profittmotiv. N
[ beboereide garder er utbedring sterkt motivert ut fra ensket om bedre boforhold. Dette
gjelder bade utbedringer 1 hver enkelt leilighet og utbedring av gérden. For en beboer
innebzrer det 4 investere i sin egen leilighet mye mer enn skonomi, og det a selge utgjer ogsa
mye storre kostnader enn de rent skonomiske. Boligen er mer enn en salgsgjenstand, den er et
hjem. Totalt er det litt under halvparten av gardeierne som nevner bedrede boforhold som sin
viktigste motivasjon. Det er som nevnt de beboereide og de kommunale gardene, samt et
boligbyggelag som trekler fram et slikt motiv.

Det er imidlertid gardeiere som ikke har s& “edle” hensikter i forhold til 4 gnske at beboerne
skal bo best mulig. I den sammenheng har det betydning at gardeierne kan vare opptatt av at
garden oppfyller ulike krav satt i lovverket. Dette kan blant annet dreie seg som krav til
brannsikkerhet. Flere nevner ogsé at de frykter erstatningsansvar ved at lase bygningsdeler
faller ned fra tak eller fasade og forer til skade pd personer eller eiendom. Frykten for & fa
ansvaret for slike forhold og innkorting av forsikringssum ved erstatning kan bidra til at
gardeiere far fortgang pa utbedringer og vedlikehold. Flere av gardeierne nevner slike forhold.
Pélegg fra offentlige myndigheter kan ogsa vere en faktor der bygningen ikke er i
forskriftsmessig stand. Fem av gardene i utvalget var dessuten kjopt med en avtale med
kommunen om at utbedring matte skje.

@konomi og behov for utbedring henger selvsagt ogsi sammen. Flere av gardeierne nevner at
forfallet var kommet sa langt at man marte gjore noe, hvis ikke ville bygningen fa sa store
skader at en utbedring ville bli enda mer kostbar.

I et av de kommunale prosjektene var behovet for storre boliger, kombinert med bedre
boforhold, et hovedmotiv. Utflytting av naringsvirksomhet var en sentral arsak til at
utbedring og omgjering til bolig kom i gang i et av prosjektene.

Et par av gardeierne nevner ogsi at et viktig motiv for utbedringen la i det ansvaret de foler
for & bidra til en oppgradering av bydelen. De ser det slik at ved & oppgradere sine
eiendommer vil det gke trivselen for dem som bor eller oppholder seg i1 bydelen, samtidig som
de haper det kan bidra til at flere setter 1 gang med rehabilitering. Det var kommunen og et
boligbyggelag som gav uttrykk for en slik utvidet ansvarsfglelse for oppgradering av byen.

Motiv for gardeiere med enkelftiltak

Motivene for gardeiere som har utbedret med tilskudd til enkelttiltak skiller seg ikke vesentlig
fra girder med full rehabilitering, men noen nye momenter kan trekkes inn. [ garder som har
mottatt tilskudd til enkelttiltak er de fleste girdene beboereide og motivene for utbedring
handlet forst og fremst om at man ensket bedre boforhold. Ord som gkt trivsel og livskvalitet
blir nevnt av mange. Det er ogsa mange som trekker fram at man frykter for at bygningen skal
pédra seg uopprettelige skader. Det er kun 1 en av girdene at man mener at garden var
ubeboelig for utbedring. Som tidligere nevnt er det mange fasadeutbedringer i utvalget, og
mange av disse gardeierne nevner det skjemmende utseende som en viktig motivasjon. Videre
nevner flere av dem ogsa frykten for erstatning nar vindusomramninger eller deler av pusset.
faller ned, samt at det vil fore til mer omfattende utbedringer senere hvis man hadde utsatt
utbedringen ytterligere. Ingen av representantene fra de beboereide gardene nevner gkonomi
som et sentralt motiv, men samtlige er selvsagt forngyd med verdigkningen. I et par av
gardene har man fatt palegg om utbedring.



For de private gardeierne er onsket om &-ta vare pa garden og forhindre for stort forfall
sentrale motiv. @kt inntjening nevnes ogsé av et par. Andre mener at husleiereguleringen har
fort til at husleiene er sd lave og at regelen om at man bare kan eke husleiene gradvis gjor at
utbedringen forst kan bli lonnsom pa svert lang sikt. For et par av gardene var det kommunen
som hadde satt i gang en saumfaring av boligeiendommene i omradet, og med utgangspunkt i
tilstandsrapporter ble det avdekket behov for utbedringer i gardene.

Kort oppsummert kan vi si at motivasjonen i garder med enkelttiltak i storre grad er knyttet til
sikkerhet 1 forhold til brann, samt at bygningen ikke skal forfalle sa mye at man mé 1 gang
med en mer omfattende utbedring. Dette siste gjelder spesielt for fuktproblemer og
feilbehandlede fasader. Tilstanden i gdrder som har mottatt tilskudd til enkeltutbedring har
stort sett vaert mye bedre enn i garder hvor man har gjennomfort en full utbedring. [ gardene
som er totalrebabilitert har det grunnleggende motivet i storre grad vert & gjore gardene
beboelige og fa dem hevet til dagens standard pa de fleste punkter. Denne gjennomgangen har
vist at lennsomhet og kostnader er viktig for gardeiere som skal utbedre. Derfor vil vi né
drefte forhold som pavirker kostnader og lonnsomhet.

5.1.2 Forhold som pavirker lannsomheten

Vi vil kort drefte noen faktorer som pavirker lannsomheten ved rehabilitering av bygérder. Vi
konsentrerer oss om utviklingen i priser pa boliger og eiendommer, utviklingen i
utbedringskostnader samt husleiereguleringen og opphevelsen av den. Draftingen er ment
som en bakgrunn for 4 si noe om lennsomheten i de evaluerte prosjektene, og for & vurdere
lennsomhet ved utbedring i dagens situasjon.

Figur 5.1: Arlig prisutvikling for OBOS-leiligheter 1985 — 2000. Gjennomshnittlig pris per
kvadratmeter. Fellesgjeld er inkludert.
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Sterk prisvekst pa boliger og eiendommer

Det har vert sterk prisvekst pa bolig- og eiendomsmarkedet fra midten av 90-tallet og fram til
i dag. Denne utviklingen er godt dokumentert. Som vi ser av figur 5.1 har OBOS-leiligheter
okt sterkt i pris fra 1995 og ut ar 2000. I denne perioden har prisskningen vert pd hele 138
prosent. Prisveksten har fortsatt i 2001 slik at den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen 1 april
14 pa kr 17 748. Selv om prisnivaet pa OBOS-leiligheter ligger noe under gjennomsnittet i det
totale boligmarkedet er utviklingen i OBOS likevel betegnende for markedsutviklingen.

Prisutviklingen pa selveierboliger viser de samme tendensene, med en sterk vekst fra 1995 til
i dag (tabell 5.1). For alle de tre bydelen i Oslo indre @st, hvor det meste av byfornyelsen
foregdr, er det en sterk vekst. Noen forskjeller mellom bydelene er det likevel. Ser vi pa
forskjeller i prisutvikling mellom bydelene fra 1993 da prisene var pa det laveste og ut ar
2000, er det Sagene-Torshov (203 prosent) som har hatt den sterkeste veksten av bydelene i
indre ost, tett fulgt av Griinerlokka-Sofienberg (193 prosent). Begge disse bydelene hadde en
hayere vekst enn snittet for Oslo (179 prosent). Gamle Oslo var blant bydelene med lavest
vekst i denne perioden (141 prosent), og ligger betydelig lavere enn byen som helhet. Selv om
veksten 1 Gamle Oslo er lavere enn i de fleste andre bydeler er den likevel svert sterk

De mer langsiktige analysene viser at de gstlige bydelene har en tendens til a fa sterkere
nedgang i gkonomiske nedgangstider og sterkere topper i oppgangstider enn de vestlige
bydelene. Videre viser det seg at prisforskjellene mellom gst og vest faktisk har vart ekende i
perioden 1988 til 2000. De siste arene er det imidlertid noen tegn som tyder pa at prisnivéet i
de vestlige bydelene begynner 4 nerme seg smertegrensen, og flere begynner & se seg om
etter boliger i ost med pafelgende prisokning her.

Tabell 5.1: Endring i boligpriser fra 1988 til 2000, og pris per kvadratmeter i 1998 og 2000.
Bydelene i Oslo indre gst og Oslo.

Boligpriser Sagene - Griinerigkka - | Gamle Oslo

. Torshov | Sofienberg Oslo ‘
Selveier, bade blokk og smahus: o, % % %
Prisendring 1.kvartal 1988 — 4.kvartal 2000 57.4 69,6 46,2 69,8
Prisendring 1.kvartal 1993 — 4. kvartal 2000 203,1 193,6 141,0 179,2
Prisendring 1.kvartal 1998 — 4.kvartal 2000 451 49,6 57,2 42,8
Prisendring 2000 6.6 8,5 13,0 9,9
Selveier, blokkleiligheter: kr kr kr
Kvadratmeterpris, 1 kvartal 1998 10782 10 561 9706
Kvadratmeterpris, 4 kvartal 2000 15 640 15 796 15253

Kilde: Norges Byggforskningsinstitutt og Nor Eiendom 2001. Analysene er basert pa selveierboliger som er
omsatt 2 eller flere ganger fra 1. kvartal 1988 til 4.kvartal 2000. Opplysninger hentet fra tinglysningsregisteret.
Totalt baserer statistikken seg pa 28 610 tilfeller med to eller flere prisobservasjoner.

Konsentrerer vi oss om prisgkningen i evalueringsperioden ser vi at gkningen har vert
betydelig i de tre indre gstlige bydelene, og at gkningen har vart noe sterkere her enn for Oslo
som helhet. Spesielt sterk har veksten vert i bydel Gamle Oslo. Tallene viser at gardeierne
som startet utbedring i 1998 har hatt fordel av en sterk gkning i prisene i perioden. Sarlig har
dette hatt betydning for dem som har solgt leiligheter etter utbedring, men som vi skal se
senere har ogsa utleieprisene gkt betydelig i perioden. Gérdeierne som har rehabilitert i denne
perioden har altsé nytt godt av en sveert god markedsutvikling sett fra selgers og utleiers

stasted.
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Tallene for ar 2000 viser at prisekningen var tydelig men ikke fullt sa sterk dette dret som
tidligere &r. Gamle Oslo hadde den sterkeste veksten av de tre bydelen i indre gst. Veksten her
14 over veksten for hele byen. Griinerlgkka-Sofienberg 13 litt lavere, mens Sagene-Torshov
hadde den svakeste veksten.

Analyser av omsatte USBL-boliger for mer avgrensede omrader med stor byfornyelsesinnsats
mnenfor bydelene Gamle Oslo og Griinerlgkka-Sofienberg viser en tilsvarende sterk prisvekst
(Nordvik, Brattbakk og Chen 2001). De to omradene er for det forste Nedre Griinerlekka,
inkludert omradet rundt Fredensborggata. Det andre omradet bestar av Gamlebyen og Nedre
Toyen. Tidsserien er fra andre kvartal 1995 til andre kvartal 2000. I denne perioden har
prisene i disse to omradene hatt en svert sterk vekst, og de arlige vekstratene er betydelig
hoyere enn for resten av Oslo. Spesielt hgy var den arlige vekstraten for Nedre Griinerlgkka
pa utrolige 33 prosent.

Utviklingen i husleiekrav

Det er relativt sparsomt med god statistikk over husleienivaet og hvordan dette endrer seg
over tid. Det generelle inntrykket et imidlertid at husleiene har ekt 1 evalueringsperioden. Det
er en allmenn oppfatning om at stort press pa boligmarkedet gjor at man kan fa svert gode
husleieinntekter ogsé for leiligheter med store mangler.

En kilde til kunnskap om endringer i husleiene er & studere leiekravene i avisannonser. Vi skal
her kort presentere noen resultater fra en rapport som dokumenterer leiekrav i det private
boligmarkedet i Oslo (Oslo kommune, Bolig- og eiendomsetaten 2001). Det er viktig &
presisere at dette er snakk om leiekrav og ikke prisobservasjoner. Rapporten gir et tilnermet
uttrykk for prisnivaet pa leieboliger som nylig er leid ut. Det er med andre ord bare prisene 1
de nye leiekontraktene som registreres og ikke nivéet pa de navarende leiekontraktene som
ligger noe lavere. I tillegg mé4 man regne med at prisnivéet for nye leiekontrakter som
annonseres 1 avisene ligger hoyere enn i1 mange leiekontrakter som formidles privat eller
gjennom andre kanaler. Uansett gir den et interessant bilde av prisutviklingen.

For perioden 1.kvartal 1999 til 4.kvartal 2000 har de gjennomsnittlige leiekravene for alle
boligsterrelser gkt med 6 prosent i Oslo. Toroms boligene okte i den samme toérs perioden
med omlag 12 prosent. Rapporten viser videre at leiekravene 1 et omréde som dekker deler av
indre og ytre gst befinner seg omkring snittet for hele byen, men at gkningen har vaert sterkest
i dette omradet. Fra 3. kvartal 1999 til 4 kvartal 2000 har prisene pa toroms boliger gkt
sterkest i denne delen av byen. @kningen har vaert p&d omlag 14 prosent. Ogsa for de andre
boligsterrelsene har gkningen vert hey i1 samme omride. Ettromsboligene har okt med omlag
11 prosent, treroms boligene har gkt med omlag 10 prosent, mens fireroms leilighetene har
okt med omlag 9 prosent. Utviklingen 1 omradet som dekker resten av indre ost viser
imidlertid en nedgang pa 11 prosent i leiekravene for ettromsboliger 1 samme periode.

Totalt viser gjennomgangen en tydelig skning i leiekravene i perioden, og en tildels kraftig
okning for omradet som inkluderer Bydel Gamle Oslo.

En viktig endring som har skjedd i1 perioden er at husleiereguleringen for eldre garder ble
opphevet fra 1. januar 2000. Reguleringen forte til at prisene ble holdt sveert lave 1 mange
eldre bygarder. Etter opphevelsen har mange gardeiere okt husleiene. Det er imidlertid lagt
begrensinger pa tempoet og storrelsen pa gkningene slik at man unngdr at de justeres rett opp
til markedsniva i ett hopp, men gradvis nermere seg niviet for markedsleie. Opphevelsen har
utvilsomt hatt betydning for husleienivéet i1 Oslo generelt.
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Et annet forhold som ogsé kan vare prisdrivende er at man har innfert “gjengs leie” i de
kommunale utleiegardene. Det vil si at man legger seg pa det nivaet som er vanlig for en
tilsvarende leilighet 1 samme omrade. I praksis betyr dette at husleien ligger pé et niva
tilneermet markedsieie.

Prisutvikling for byggekostnader

Statistikken for endringer i utbedringskostnader er mangelfull. Vi baserer oss derfor p& .
byggekostmadsindeks for boligblokker (SSB 2001). Indeksen er basert pa prisutviklingen til
innsatsfaktorene arbeidskraft, materialer og maskinkostnader. For perioden 1996 til 2000 ser
vi at prisene har gkt betydelig (tabell 5.2). Okningen er litt sterkere enn skningen i den totale
konsumprisindeksen i perioden. De ménedlige beregningene av indeksene for 2001 peker mot
fortsatt vekst.

Tabell 5.2: Arlig byggekostnadsindeks for boligblokk i perioden 1996 til 2000, samt for mars
2001.

Byggekostnadsindeks for boligblokk | 1996 | 1997 | 1998. '| 1999 2000 ["Mars: -
hecatit e ‘ \ | oY » LR v

Byggekostnadsindeks for boligblokk,

jan 2000=100 90,9 826 | 954 98,1 101,8 | 106,0

Konsumprisindeks,
jan 2000=100 953 97,8 100,0 102,3 105,5 108,6

Kilde: SSB.

Byfornyelse er relativt arbeidsintensivt og derfor sarlig utsatt for prisekning ved knapphet pa
kapasitet 1 bransjen. Sammenlignet med nybygging mé det sies at full utbedring av
eiendommer med understandard innebarer storre risiko fordi man ofte ikke har full oversikt
over omfanget av utbedringen for arbeidet er pabegynt. Blant annet kan det vere vanskelig &
ansla omfanget av soppangrep for de berende konstruksjonene frilegges. Signaler vi har fatt
fra gardeiere og byfornyelsesavdelingen tyder derfor pa at mange akterer i bransjen
foretrekker a vare aktive 1 andre deler av markedet, der risiko er lavere og forventet
inntjening hayere.

Vurdering av lennsomhet ved utbedring ut fra rammevilkarene i evalueringsperioden

Den sterke prisveksten pa boliger, kombinert med ekning i husleier i perioden vi evaluerer og
forut for denne, peker i retning av at utbedring har vert relativt lonnsomt i denne perioden.
Byggekostnadene har gkt 1 perioden, men ikke dramatisk.

Vurdering av lennsomheten ved utbedring framover

Gitt at prisokningen pé boliger og husleienivaet fortsetter vil det antagelig fortsatt vaere
relativt lonnsomt a utbedre eldre eiendommer. Utviklingen 1 utbedringskostnadene er ogsa
viktige 1 denne sammenhengen. Man mé imidlertid trekke inn at gkte priser pa
boligeiendommer ogsé har fort til at prisene pd eldre gdrder med utbedringsbehov er mye
hayere i dag. Lonnsomheten er nok fortsatt tilstede, men er muligens noe redusert fordi
inngangssummen er blitt hayere. Nir grunnlagsinvesteringen er blitt hoyere er man mer
avhengig av prisutviklingen. Det er derfor naturlig 4 anta at de fleste som vil kjgpe med tanke
pa utbedring anslar at risikoen har okt ettersom prisene er blitt sapass hoye. Dette
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resonnementet gjelder imidlertid bare der det er snakk om et eierskifte i forkant av
utbedringen. For en gardeier som sitter pd elendommen i dag har antagelig den sterke
prisveksten pa boliger gjort det mer lonnsomt & utbedre enn for fa ar siden. Men ogsé for
denne gruppen avhenger dette av den videre utviklingen pa boligmarkedet.

Husleiereguleringens betydning for gardeierne

Opphevelsen av husleiereguleringen fra 1. januar 2000 har hatt betydning pa flere mater for
lgnnsomheten ved utleie. Husleiereguleringen har fort til at mange géardeiere i Oslo har hatt en
relativt lav inntekt pd sine garder. Til en viss grad er det nok ogsa riktig & si at den har lagt en
demper pa mange gardeieres vilje til & sette i gang storre utbedringer utover det lgpende
vedlikeholdet. Pa tross av husleiereguleringen har det vaert mulig & legge kostnader knyttet til
vedlikehold og utbedringer pa husleiene. Blant gérdeierne vi intervjuet var det mange som
ikke kjente til dette, eller de mente at det ikke var tilstrekkelig fordi det forst er i etterkant av
utbedringen at paslaget pa husleiene kan gjores.

Opphevelsen av husleiereguleringen kan fore til at flere gardeiere velger & foreta en mer
omfattende rehabilitering av gardene sine. Restriksjonen som palegger at gardeier ikke kan
gke husleien med mer enn 15 til 20 prosent per ar medforer imidlertid at vi forst pa litt sikt
kan vente 4 se hvilke virkninger dette vil fa for vedlikehold og utbedringer av gamle
leiegérder. I 2010 oppheves imidlertid husleiereguleringen for samtlige garder.

Et annet forhold som er vesentlig i forhold til husleiereguleringen og rehabilitering er at det
har vert mulig 4 soke dispensasjon fra reguleringen ved omfattende utbedringer i tilknytning
til den kommunale byfornyelsen.

I vér intervjuundersekelse er det mange av de sékalte personlige gardeierne som har vurdert
utbedring, men som ikke har gatt i gang med mer omfattende fornyelse som nevner
husleiereguleringen som en hovedarsak til stort forfall og mangel pa rehabilitering. Videre
nevnes det som en viktig &rsak til at de fortsatt ikke tar risikoen med 4 ta opp lan for & utbedre
garden sin.’

Slik uttalelser er vanskelige 4 tolke. Vi ser ikke bort fra at husleiereguleringen har hatt en viss
betydning for manglende rehabilitering, men i og med at det har vaert mulighet til & f4 hevet
husleien ved sterre utbedringer kan det ogsa tyde p& manglende kjennskap til regelverket eller
at man skjuler seg bak slike argumenter for a rettferdiggjere mangiende oppfelging av utleie-
gérdene.

5.1.3 Ulike handlingsalternativer for en gardeier

Vi vil na kort drefte noen handlingsalternativer for gardeiere eller eiendomsutviklere som
vurderer & utbedre en gard. Vi starter med a dele inn i to grupper av beslutningstakere; de som
eier en gard med utbedringsbehov og de som vurderer a kjepe en gard med utbedringsbehov.

En gérdeier som eier en gard med utbedringsbehov kan velge & ikke foreta seg noe som helst
eller hun kan velge a utbedre. Mulighetene er imidlertid flere. Hvis hun ikke gnsker & utbedre,
men ser at garden trenger utbedring kan hun velge 4 selge garden. Dette kan vare en frivillig
handling eller salget kan komme som en fglge av et kommunalt pdlegg om utbedring. Hvis
hun velger & utbedre ma hun velge graden av utbedring; en enkel utbedring eller en total
rehabilitering. Gardens behov, girdeiers onsker og skonomi vil veere avgjorende her. Gardeier
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kan vare en personlig gardeier, en profesjonelle gérdeier eller beboerne 1 en beboereid gérd.
Alle disse kategoriene er representert 1-var undersokelse.

Den andre hovedgruppen av akterer som kan tenkes & ville utbedre er de som kjoper opp en
gard med utbedringsbehov. Planene med kjopet kan vare flere. Man kan onske & rive bygget,
utbedre det eller la det vaere som det er. Nar det gjelder eldre bygarder er riving ofte mindre
aktuelt pa grunn av gnske om bevaring. S4 lenge det ikke folger et pilegg om utbedring med
garden har girdeier mulighet til 4 leie ut garden slik den er. Videre kan gérdeier velge &
rehabilitere garden 1 sterre eller mindre grad. Motivet for kjopet kan vere en ren investering
eller at man har tanke pa a bo der selv, avhengig av hva slags gardeier man er. Gérdeier kan
veere en personlig eller en profesjonell gardeier, eller beboere som gnsker & ta over garden de
bor i. I vare undersgkelser av gérder som er kjopt opp med tanke pa utbedring er det de
profesjonelle gardeierne som utgjer flertallet i denne gruppen, men det er ogsa en del beboere
og et par personlige gérdeiere.

For at utbedring skal finne sted er det rimelig & anta at girdeier enten har planer om a bo der
selv (beboere som overtar) eller 4 tjene penger pa garden ved utleie eller salg. Gardeiere som
skal tjene penger pa garden vil vare opptatt av at utbedringskostnadene er lavere enn
forventet fortjeneste ved utleie (lang sikt) eller salg (kort sikt). Avgjerelsen om a satse pa
utleie er forgvrig ingen endelig avgjerelse. Man kan alltid selge pa et senere tidspunkt hvis
man ensker det. I beboereide garder vil man vere opptatt av at utbedringskostnadene blir av
en storrelse som man kan handtere samtidig som man far den boligstandarden man ensker
seg.

Utbedringskostnader, boligpriser og husleieniva vil vare sentrale faktorer nar man skal
avgjere om man vil utbedre. Videre vil den enkelte girdeiers gkonomi, risikovilje og
kompetanse vere sentralt ndr man skal ta en slik avgjerelse. For gérdeiere som vurderer a
kjope en gard med utbedringsbehov vil man i tillegg métte ta hensyn til den summen man mé
ut med for & kjope garden. I den sammenhengen er det slik at ekte bolig- og eiendomspriser
vil gjore inngangssummen hgyere.

Generelt har det vist seg at man sjeldent far igjen det man har lagt ned i en utbedring i form av
en salgspris som dekker bade innkjepspris og utbedringskostnader. En viktig forutsetning for
at dette skal veere lonnsomt er som regel at man har en sterk prisvekst pd boliger fra man
kjopte etendommen til man selger leiligheter, og at byggekostnadene ikke er for hoye.

I forhold til & kjope en gard med tanke pa & utbedre for & leie ut er lennsomheten svart
avhengig av hvilken markedspris man har pé utleie. Med det hoye husletenivaet i Oslo pé
husleier som ikke har vart underlagt husleieregulering i den aktuelle perioden er differansen
mellom den husleien en gardeier kan ta for en leilighet med darlig standard kontra den
summen hun kan fa for en utbedret leilighet med hay standard lav. Antagelig har forskjellen
veert sa lav at det har vaert mer lennsomt & leie ut uten forst a foreta en full utbedring.

Flere av gardeierne nevner ogsa at det ville ha vert mer lonnsomt & kjepe opp en gard og
enten leie den ut uten noen utbedringer eller bare ta en enkel overflateoppussing. Det viser seg
ogsa at en del eiendomsutviklere har utbedret uten at de pa forhand har bestemt seg for om de
onsker utleie eller salg. De avventer utleieniva og boligpriser for de tar en endelig avgjerelse.
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5.1.4 Lennsombhet i utbedrede garder

Som vi har pavist har boligprisene steget kraftig fra 1996 til 2001. Denne stigningen har
kommet gardeierne som har utbedret og solgt til gode. For gardeiere som har utbedret med
tanke pé utleie er ogsa utbedringen lennsom, om enn pa noe lenger sikt, pd grunn av
husleienivaet.

De profesjonelle gardeierne som har utbedret med tilskudd til full utbedring bekrefter ogsa at
de har hatt tildels svaert god fortjeneste. Et eksempel som understreker dette er at en av de
profesjonelle gardeierne som er relativt ny i bransjen forteller at leieinntektene ble 50 prosent
hayere enn antatt etter utbedring. Det er imidlertid ikke slik at alle gardene som er utbedret
med tanke pa utleie allerede er lennsomme for gardeier, men samtlige mener den vil bli det pa
litt lenger sikt. Et forhold som kan bidra til a gjere utbedringene lennsomme for noen av de
profesjonelle aktorene er ulike skattefordeler man har i form av avskrivningsregler for
investeringer. Dette er blant annet aktuelt nér eier og utbedrer er organisert som ett firma.

Det er imidlertid variasjon i hvor lennsom en utbedring er. Flere av gardeierne sier at det
alltid er en viss risiko fordi man vet s lite om hvordan markedet og prisene vil utvikle seg. En
del av de profesjonelle gardeierne peker derfor pa at det er mer gkonomisk lennsomt & kjope
en gard som ikke har sé stort utbedringsbehov og leie den ut uten & gjore noe, eller bare ta en
rask overflatebehandling.

I de kommunale utleiegdrdene ligger husleiene pa et niva som dekker utbedringskostnadene.
Ogsa for kommunen vil utbedringen pa lengre sikt bli lonnsom i utleiegardene. Et forhold
som har betydning for husleiene i de kommunale gardene er at man har innfert prinsippet om
’gjengs leie”. Det vil si at man legger seg pa det nivaet som er vanlig for en tilsvarende
leilighet 1 samme omrade. I praksis betyr dette at husleien ligger pa et niva tilnzrmet
markedsleie. I et av de kommunale prosjektene som fikk stgtte til full utbedring selges
leilighetene ut til private i etterkant av utbedring. Dette salget har veert svert lannsomt.

[ de beboereide gardene er ikke utbedringen lennsom i den forstand at mange har hatt
gkonomisk: fortjeneste av utbedringen. Det er snarere gkt gjeld som er realiteten for de fleste
beboerne. Rehabiliteringen har fort til en klar verdigkning pa leilighetene, men dette far forst
betydning for lommeboka i det oyeblikket man selger leiligheten sin, samt at det gir gkt
sikkerhet for laneopptak, og ikke minst kan det gi okt mulighet til & selge. Ut fra intervjuene
viser det seg at svart fA av beboerne har solgt i etterkant av utbedringen. De har dermed ikke
fatt med seg gevinsten av den gkte verdien. Dessuten har den generelle prisskningen i
markedet sannsynligvis hatt vel s stor betydning som prisgkningen som fglger av
utbedringen. Et annet poeng er at de fleste beboere i beboereide garder nok har betalt noe
mindre for leiligheten sin i kroner og are enn de ville gjort for en tilsvarende ferdig utbedret
leilighet. I et slikt regnestykke er det imidlertid nedvendig & ogsa ta med belastningen
beboeme har hatt ved & gjennomfore en beboerstyrt utbedring og & bo 1 garden 1
utbedringsperioden. I de tre beboereide gardene ble ikke alle de opprinnelige beboerne med
pa & overta garden, dermed stod en eller flere leiligheter tomme. Disse leilighetene har enten
blitt leid ut eller solgt i perioden og dette har skaffet borettslagene en viktig inntekt underveis
og 1 etterkant.

Lennsomhet i garder med enkelttiltak

Nar det gjelder de mindre utbedringene som er gjennomfort i garder med tilskudd til
enkelttiltak er det ingen tvil om at ogsa disse har fort til en klar verdiekning pa boligene.
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Konsekvensene for beboerne 1 de beboereide gardene er imidlertid hgyst varierende.
Undersgkelsen tyder pa at det er relativt fa beboere 1 disse gardene som er sosialt og/eller
pkonomisk vanskeligstilte. Det er imidlertid to grupper hvor det er en del som sliter
okonomisk ifolge representantene for de beboereide gardene. For det forste er det en del eldre
beboere som har relativt svak gkonomi. For det andre er det mange nyinnflyttede yngre
beboere som har kjopt sin forste bolig til en hey pris og som sliter med gkt husleie pa grunn
av utbedringene. Noen fa av disse vurderer om de ma flytte pa grunn av pkte husleier. For
disse sier det seg selv at tilskuddet har hatt avgjerende betydning. I de beboereide gardene er
det den langsiktige verdigkningen som betyr mest. '

En del av tiltakene som gjores med tilskudd til enkelttiltak forer ikke nodvendigyvis til
verdigkning, men er likevel viktige og nodvendige tiltak. Brann- og fuktsikring er eksempler
pé slike tiltak. I en ren lennsombhetsbetraktning har utbedring av feilbehandlede fasader storre
betydning enn slike mer skjulte tiltak. Flere gardeiere nevner at den ansiktsloftningen garden
har fatt nar fasaden er utbedret har hatt betydning for inntrykket av garden og dermed
prisnivaet. Det er imidlertid relativt fa som har solgt leiligheten sin ogsa i garder som er
utbedret med tilskudd til enkelttiltak.

Flere av representantene for de beboereide gardene sier at utbedringen ikke har vaert lsnnsom
for lommeboka her og na, men at dén har hevet gérdens standard for framtida.

I noen sameier er det en del av Jeilighetene som leies ut. I disse gardene vil ofte dem som selv
bor i leiligheten vaere opptatt av den verdigkningen utbedringen representerer, mens de som
leier ut mener at de ikke far hgyere leieinntekter pa grunn av utbedringen. Dette har dels &
gjere med at leiemarkedet er sa presset at forskjellene pa leieinntektene fra en darlig eller god
leilighet er minimale, dels har det & gjore at de fleste enkelttiltakene ikke forer til en direkte
standardhevning 1 leilighetene.

Gardeierne i de private utleiegardene har litt ulikt syn pa lennsomheten i utbedringene. De
som leter ut mener at utbedringen vil bli lennsom pé lenger sikt. En av disse gardeierne mener
imidlertid at utbedringen ikke vil bli lennsom. Selv om husleiereguleringen er opphevet forer
kravet om at husleiene kun kan gkes gradvis til at det vil ta lang tid for man dekker
utbedringskostnadene. [ én av gardene har gardeier solgt ut noen leiligheter med sveert god
fortjeneste.

Kort oppsummert konkluderer vi med at utbedringer i1 perioden har vart svart lgnnsomme nar
man 1 ettertid har solgt letligheter, og ogsa for de fleste som leier ut. I beboereide garder har
utbedringen ogsa vart lonnsom fordi gérden har gkt i verdi. Det er imidlertid forst og fremst i
det oyeblikket at man selger at man far nyte godt av verdigkningen.

5.2 Nedvendige tilskudd? - Gardeiernes vurderinger

Spersmélet om tilskudd til utbedring er “nedvendig” er helt sentralt i denne evalueringen.
Denne problemstillingen har imidlertid flere aspekter, og kan ikke nedvendigvis besvares med
et entydig ja eller nei. Er det slik at tilskuddet er nedvendig for at gardeier overhodet skal
sette i gang en utbedring? Ville utbedringen kommet uansett? Eller er det viktigste aspektet
ved tilskuddet at det er med pa & framskynde en utbedring? Dernest kan man gradere hvor stor
betydning tilskuddet hadde for at gardeier startet rehabiliteringen. Selv om det skulle vise seg
at de fleste ville ha utbedret uansett, hva har i sé fall tilskuddet hatt 4 si for kvaliteten pa
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utbedringen? Har det fort til at man har fatt til noen ekstra kvaliteter? Kvaliteter som kommer
framtidige beboere og hele byen til gode-ved at bygningen blir bedre & bo i og penere & se pa.

For & gjore en vurdering av dette ble temaet berprt flere ganger og fra flere forskjellige vinkler
1 intervjuene med gardeierne. Vi presenterer her de svarene og vurderingene som gardeierne
gav uttrykk for. Vi har valgt 4 presentere svarene separat for dem som har utfort en fullstendig
rehabilitering og dem som har gjennomfort enkelttiltak.

- 5.2.1 Full utbedring

Profesjonelle gardeiere

Som vi sa i kapittel 4 ble over halvparten av gardene i utvalget utbedret mens de var eid av
profesjonelle gardeiere. De fleste av disse ble kjopt opp med tanke pé utbedring like for man
startet rehabiliteringen. Det er svert fa av de profesjonelle gardeierne som sier at tilskuddet
var avgjerende for at utbedringen kom i gang. De fleste mener at tilskuddet egentlig var
ungdvendig for at de skulle satse pa utbedring. Fortjenesten ved & utbedre for & selge eller leie
ut er sa stor at de ville gjort det uansett.

Flere av gardeierne som kjopte garder for 4 utbedre dem kjente ikke til tilskuddsordningen pa
dette tidspunktet. [ disse tilfellene hadde man altsd vurdert at lennsomheten ville vare god
nok uten tilskudd. Nar man fikk greie pa at det fantes en stotteordning sekte man selvsagt om
a fa tilskudd 1 hip om & fa den stetten man kunne fa med seg. For en del av prosjektene var
man dessuten kommet langt i1 planleggingen for man ble kjent med at det fantes en
tilskuddsordning. Dette bekrefter at utbedringen ville kommet i stand ogsé uten tilskudd.

Det er viktig & framheve at girdeierne i intervjuene béade ble spurt om hvilke vurderinger de
gjorde seg pé det tidspunktet man veide for og mot utbedring og vurderinger 1 ettertid.
Poenget er at man lett kan forveksle de erfaringene man har gjort seg i ettertid, med de
vurderingene man gjorde for man rehabiliterte. N&r man i etterkant av utbedringen ser at
lonnsomheten ble bra, blant annet p& grunn av hvordan prisene pa boligmarkedet og
utleiemarkedet har utviklet seg, kan det vaere lett 4 si at man ville gjort det uavhengig av
tilskuddet. Men det er jo nettopp usikkerheten i forhold til den framtidige markedsutviklingen
som kan innebzare en risiko nér det gjelder utbedring. Nesten samtlige av girdeierne sier at de
vurderte forholdene som sa gunstige pa det tidspunktet de bestemte seg for a utbedre at de
ville ha utbedret ogsa uten tilskudd. De ville altsé gjort det ut fra den kunnskapen de hadde
om kjopesum, utbedringskostnader og framtidige inntjeningsmuligheter i form av utviklingen
1 boligpriser og utleiepriser. Svarene pa sporsmalet om de ville utbedret uten tilskudd stilt
bade i forkant og etterkant av utbedring peker altsa i retning av at utbedringen ville kommet
uansett. Dette poenget styrker ytterligere inntrykket av at tilskuddet til profesjonelle gardeiere
1 liten grad har initiert fornyelse i perioden.

Det er kun i én av girdene som eies av en profesjonell gardeier at gardeier sier at det ikke
ville blitt utbedring uten tilskudd. Dette er den garden som fikk det storste tilskuddet av alle
gérdene i utvalget. Tilskuddsandelen var her pa hele 50 prosent. Gardeier er et storre v
boligbyggelag som kjopte garden pd midten av 80-tallet med tanke pé utbedring. I lopet av
den perioden har gardeier, etter eget utsagn, flere ganger forsgkt a fa til en utbedring, men det
har vart umulig 4 fa finansiert prosjektet. Arsakene til dette er flere. Deler av bygget var s
darlig at det matte rives, og resten av bygget trengte svert omfattende rehabilitering. Omradet
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garden ligger i var dessuten lenge svert lite attraktivt for boliginvesteringer. Riving har vert
vurdert, men avslatt av antikvariske myndigheter fordi bygget er strategisk viktig som en
hjornebygning i stroket. A rive for 4 bygge nytt ville dessuten blitt svart dyrt fordi det ville
kreve arkeologiske utgravninger. Bygget er et eksempel pé at i1 noen tilfeller er tilskuddet helt
nedvendig for 4 fa til en utbedring. Men det er tydelig at det forst og fremst er den aller
tyngste bygningsfornyelsen som har behov for slike tilskudd. I dette tilfellet var det slik at
andre garder i stroket. Man sa utbedringen som viktig for & gi et signal om at dette er et
omrade man trygt kan investere i.

Gardeier sier selv at man pa et eller annet tidspunkt métte ha rehabilitert, i og med at man ikke
fikk rive, men pa det tidspunktet man inngikk avtale med kommunen ville man ikke ha
utbedret uten et solid tilskudd. I dette tilfellet kan vi altsé si at tilskuddet var helt nedvendig,
og at det framskyndet utbedringen. Gardeier hevder imidlertid, ogsé i dette tilfellet, at
tilskuddet ikke har betydd noe szrlig for kvaliteten av bygget. Man ville lagt seg pa den
samme standarden uansett. Hvis man ikke kunne fé til en utbedring med den kvaliteten de i
dag har fitt, ville de heller ventet til det ble lennsomt & utbedre, framfor & senke kvaliteten.
Det kan tenkes at dette er en vurdering som ville sett annerledes ut hvis den ikke var gjort av
et boligbyggelag men av en mer rendyrket profesjonell gardeier.

Det er kun én gardeier i utvalget som vi har definert som en personlig gardeier. Ogsa denne
gardeieren ville utbedret vansett tilskudd. Tilskuddet var ikke utslagsgivende, og bidro heller
ikke til 4 framskynde utbedringen. Garden matte utbedres nansett. Gardeieren mener ogsa at
kvaliteten ville vert den samme uten tilskudd. Sammenslaing av leiligheter ville ogsa kommet
uansett pa grunn av at man matte endre leilighetsstrukturen i forbindelse med at man la inn
bad. Dette var imidlertid et relativt rimelig prosjekt, delvis fordi man gjorde mye av arbeidet
selv og delvis fordi garden var i relativt god stand. Utbedringen gikk i hovedsak pa a legge
inn bad 1 alle leilighetene. I og med at det bare var én personlig gardeier vi kunne intervjue
som hadde fatt tilskudd til full utbedring skal vi veere forsiktige med & legge for stor vekt pa
erfaringene herfra. Inntrykket fra intervjuene med personlige gérdeiere som ikke har utbedret
tyder dessuten pé at det er mange i denne gruppen som av ulike arsaker vegrer seg for 4 ga pa
en sterre utbedring. Dette kommer vi inn pa i delkapittel 5.3.

Noen fa gardeiere sier at tilskuddet har framskyndet utbedringen. Nesten samtlige av disse
mener likevel at utbedringen ville ha kommet i lapet av noen fa ar ogsa uten tilskudd. Behovet
for utbedring var i folge gardeierne tvingende nadvendig..

Bedret kvalitet?

Hva slags betydning har sa tilskuddet hatt for kvaliteten pa gdrdene? Generelt svarer
gardeierne at tilskuddet har hatt liten eller ingen betydning for gardens kvalitet. Arsaken til
dette er at de fleste hevder at de ensker & gjore en skikkelig jobb nar de forst gar pa en
fullstendig rehabilitering. Dette kan nok ogsé vere riktig spesielt for de av gardeierne som har
tenkt a satse pa garden for utleie framover. Disse har en egeninteresse av a gjore jobben
sapass skikkelig at de slipper & g pa nye utbedringer om kort tid. Blant dem som skal selge
garden i ettertid kan det muligens veaere mer fristende & ikke ta det si noye. Samtidig er det et
poeng at man som entreprenor kan fa erstatningsansvar fra nye eiere hvis man har solgt.
Erfaringene fra forrige byfornyelsesrunde gjor kanskje at de fleste parter i en utbedringssak er
mer pa vakt. Vanlige byggeforskrifter gjelder uansett for disse prosjektene som for alle andre.
Gjennom dette sikres det en relativt brukbar standard. De kvalitetskravene som ligger i
avtalen og som gar utover kravene i Plan- og bygningsloven handler ferst og fremst om a
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fierne smaé leiligheter. Det er relativt mange av gardeierne som ikke ville satset pa
sammenslaing av leiligheter hvis dette ikke var et krav. Flere av gardeierne framhever ogsa at
tilskuddet har hatt en viss betydning i forhold til & bevare originale bygningselementer. Forst
og fremst dreier dette seg om stukkatur og fasader.

En av girdeiemne forteller at han i utgangspunktet ville lage 22 sma leiligheter for utleie, men
pa grunn av kravene fra kommunen endte han pa 14 leiligheter med en variasjon 1 storrelse fra
30 til 107 kvadratmeter. I ettertid angrer han imidlertid ikke pa dette fordi det var de sterste
leilighetene som det var sterst ettersparsel etter. @konomisk mener han ogsa at han kom godt
ut av 4 satse pa storre leiligheter. Likevel nevner han at han ville stétt friere i forhold til
utformingen av og storrelsen pa leilighetene ved & droppe tilskuddet. Totalt sett er denne
gérdeieren svart godt forneyd med tilskuddet, og har ingenting & utsette verken pa de krav
eller den oppfolging han fikk fra Byfornyelsesavdelingen (BYF). Dette er et eksempel pé at
kravene knyttet til tilskuddet forte til en mer variert leilighetssammensetning. Utover dette
mener gardeier selv at tilskuddet ikke har hatt noe & si i forhold & framskynde utbedringen, fa
den 1 gang eller for den byggtekniske kvaliteten.

[ en av gardene sier gérdeier at han fikk et ekstra tilskudd for & ta vare pa sgrafitti (se kapittel
4.2.3). Han er helt klar pa at han ikke ville tatt kostnadene for & restaurere dette hvis han ikke
hadde fétt tilskudd spesielt for dette formalet.

P2 tross av gardeiernes svar ser vi ikke bort fra at tilskuddet og den oppfolgingen avtalen med
kommunen har medfort kan ha fort til at en del gardeiere indirekte kan ha valgt noen bedre
lesninger enn de ville gjort uten tilskudd. Et par av gardeierne er inne pa at dette kan vare
tilfelle, uten at de kunne presisere hva dette innebar i praksis. Fornying av eldre bygarder er
en krevende oppgave, og BYF formidler erfaringer og setter fokus pa kvalitet slik at
bevisstheten rundt dette hoyst sannsynlig okes hos de involverte aktorene.

Som vi har vert inne pa fer er ikke mélet med denne undersekelsen a gjore en omfattende
vurdering av kvalitet. For 4 gjore en studie av tilskuddets effekt pa kvalitet matte det gjores en
sammenlignende studie av kvaliteten i garder som var utbedret med og uten tilskudd.

Tilskudd til full utbedring utlaser som regel tilskudd til gardsrom og beboere

Tilskudd til full bygningsutbedring har imidlertid ogsa andre konsekvenser enn de vi hittil har
nevnt. For det forste er det slik at en avtale om full utbedring i tillegg til & utlese tilskudd til
bygningsutbedring ogsé utleser persontilskudd til bergrte beboere. Hvorvidt gardeier inngar
avtale med kommunen, eller ikke, i forbindelse med utbedring far derfor store konsekvenser
for beboerne. Dette er selvsagt et viktig aspekt ved evalueringen av tilskuddsbruken og
diskuteres i rapportens andre de].

For det andre er det slik at en avtale om full utbedring ofte far konsekvenser for kvaliteten pa
gardsrommet. I garder som er utbedret med tilskudd til full utbedring tilbys ogsa som regel
tilskudd til gardsromsutbedring. En slik avtale inngées ikke uten at garden har en
tilfredsstillende bygningsteknisk standard, og BYF benytter derfor gardsromstilskuddet dels
som en gulrot til girdeier hvis man er villig til 4 inngd en avtale om full bygningsutbedring.
Dette tilskuddet er sveert gunstig i og med at det som regel utgjor hele 80 prosent av
utbedringskostnadene. Tre av fire garder 1 utvalget har fatt tilskudd til & utbedre gérdsrommet
etter at garden var ferdig rehabilitert. De resterende har enten et tilfredstillende gardsrom fra
for eller vurderer na a sgke om slikt tilskudd. Ut fra gardeiernes egne uttalelser er dette et
tilskudd som har hatt svert stor virkning pa kvaliteten pa gardsrommet. Mange av gardeierne



ville ikke gjort noen forbedringer i gdrdsrommet uten slikt tilskudd, mens resten kun ville
foretatt en svaert enkel utbedring. Nesten samtlige gardeiere som har utbedret gardsrommet
med tilskudd framhever hvor omfattende dette er gjort og hvor bra resultatet er blitt. Flere av
dem setter dessuten sporsmaélstegn ved at det skal vere nedvendig a investere sa mye i
girdsrommet og er overrasket over at tilskuddsandelen er sa hoy. Kostbare utbedringer som
drenering, og andre lgsninger som har betydning for fuktighet i kjellere, ville &penbart ikke
blitt gjort uten tilskudd.

Beboereide garder

Det er som tidligere nevnt 3 garder i utvalget som gjennomgikk beboerstyrt rehabilitering.
Samtlige ble overtatt ved at beboemne benyttet seg av den kommunale forkjgpsretten. [ to av
gérdene ble det ved overtakelse inngétt en avtale om utbedring med kommunen. Disse
avtalene sikret ikke retten til tilskudd, men beboerne forpliktet seg til & utbedre. Selv om det
ikke var nevnt i avtalene at man skulle fa tilskudd hadde BYF ifolge beboerne likevel gitt dem
en forstaelse av at de ville fa stette. [ den tredje gérden 14 det ikke noe pilegg om utbedring,
men ogsa her ble beboerne informert om tilskuddsordningen i forbindelse med forkjopssaken.

Samtlige beboereide garder sier at vissheten om at de med stor sikkerhet ville fa tilskudd
hadde stor betydning for avgjerelsen om a overta garden. Hvis de ikke hadde hatt
forventninger om tilskudd var det stor sannsynlighet for at beboerne ikke ville ha turt &
benytte forkjopsretten, og de ville ikke kunnet akseptere et palegg om utbedring. Nér gardene
sé var overtatt og man var klar til 4 starte utbedringen sier representantene for de beboereide
gardene at utbedringen ville ha funnet sted selv om man ikke fikk tilskudd. For to av girdene
var dette som nevnt knyttet til pialegg om utbedring.

I de beboereide girdene er man tydeligere pa at tilskuddet har fort til bedre bygningsmessig
kvalitet pa utbedringen. Uten tilskudd antar man at man kunne ha kommet til & velge enklere
og rimeligere lgsninger enn man har gjort.

I en av gardene fikk man et ekstra tilskudd for 4 bevare stukkaturen. I folge gardeier var dette
viktig for at man skulle klare dette gkonomisk.

Det er dpenbart at tilskuddet har hatt stor betydning for at beboerne torde & overta garden med
tanke pa utbedring. Nar gardeierne i etfertid ser pa stgrrelsen av tilskuddet er de imidlertid
enige om at tilskuddsandelen er sépass lav at de kunne ha klart det uten tilskudd. Tilskuddet
utgjorde 9 prosent av de totale prosjektkostnadene i de beboereide gardene, mens
gjennomsnittet for samtlige 14 garder 14 pa 10 prosent. Tilskuddsandelen er altsa ikke
nevneverdig lavere i de beboereide gardene, men vurderes likefullt som sa lavt at beboerne i
ettertid mener de hadde hatt mulighet til & dekke utgiftene uten tilskudd. Det er med andre ord
tydelig at tilskuddet har initiert utbedring selv om det i ettertid har vist seg at det ikke har
dekket en betydelig andel av de faktiske kostnadene.

En arsak til at tilskuddet utgjer en mindre andel av kostnadene enn de selv regnet med var at
samtlige beboereide garder opplevde store kostnadsoverskridelser. Samtlige representanter fra
de beboereide gardene mener at dette til dels skyldes for darlige kostnadsoverslag i forkant og
at de har manglet profesjonell hjelp til & styre byggeprosessen. -

I samtlige beboereide garder har tilskuddet fort til at man har fjernet de minste leilighetene.

Tilskuddet har altsé bidratt til sterre leiligheter. Kravet om & fjeme smaé leiligheter kan utgjere
et problem 1 beboereide gérder fordi man dermed kan komme opp i en situasjon hvor noen av
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andelseierne star igjen uten leilighet etter utbedring. Dette har ikke veert et problem 1 de tre
gardene 1 utvalget fordi man i én gard ikke reduserte antall leiligheter, mens i de to andre
géardene ble ikke alle de opprinnelige beboerne med pé 4 kjope opp gérden.

Kommunale garder

I de tilfellene der kommunale garder skal utbedres og man ensker 4 benytte seg av
byfornyelsestilskudd legges dette inn i planene fra Boligbedriften for man har avklart hvorvidt
utbedringen blir prioritert av BYF. Boligbedriften ser det som sannsynlig at prosjektet som er
med 1 denne evalueringen ville funnet sted uansett. Enten ville det blitt utbedret pé et senere
tidspunkt eller man matte benyttet en storre andel av andre midler. Kvaliteten ville blitt den
sammen uansett tilskudd eller ei. Tilskuddet har mer betydning for tidspunktet det ble
giennomfprt. Den andre kommunale gérden i utvalget er eid av Bolig- og eiendomsetaten
(BOE) og ble kjopt opp med tanke pé utbedring hovedsakelig med midler fra en pott til
strategiske kjop. Representanten fra BOE mener at tilskuddet ikke hadde betydning for at
dette kjopet og utbedringen kom i stand. Oppkjepet ville blitt gjort uansett, og kvaliteten ble
heller ikke pavirket av tilskuddsandelen.

For begge disse gardene gjelder samtidig at tilskuddet har hatt betydning fordi det man sparer
ved & benytte tilskuddsmidlene gir mer midler til oppgradering av andre kommunale garder.
Byfornyelsestilskuddet har altsa betydning for omfanget av kommunal bygningsutbedring.

Betydningen av a gjere lange intervju

Vi vil gjerne understreke betydningen av at vi valgte 4 benytte lengre halvstrukturerte intervju
for & f4 fram motiver og vurderinger som géardeierne har gjort seg. Et godt eksempel pa at
denne metoden gir god innsikt i gArdeiernes vurderinger er at de fleste profesjonelle
gérdeierne gradvis gjennom intervjuet ble mer og mer tydelige 1 forhold til ”a innremme” at
tilskuddet var ungdvendig for deres del. I mange av disse prosjektene har lonnsomheten vert
s& god at de mener det er bortkastet a gi tilskudd til slik rehabilitering. De ville ha utbedret pa
samme méte og med samme kvalitet uansett. Gardeierne var klar over at intervjuet ble gjort
for & evaluere ordningen med tilskudd, og visste derfor ogsa at slike svar kan sl tilbake pa
dem selv ved at de risikerer at ordningen blir endret og at de ikke vil fa tilskudd i framtidige
utbedringsprosjekt. Flere av dem sa ogsé “dette burde jeg egentlig ikke sitte her og si, men
sannheten er jo at jeg ville ha utbedret eiendommen uansett”. Vi mener at dette styrker
konklusjonen om at tilskuddet 1 liten grad har fort til flere utbedringer gjennomfort av
profesjonelle gardeiere og utbyggere i denne perioden. Rent metodisk mener vi det er
ngdvendig med lange intervju der kan fa til en samtale med lengre argumentasjonsrekker og
der gardeierne far mulighet til 4 legge fram sitt syn pa saken og gjer det mulig 4 folge opp
med spersmal, og eventuelt konfrontere informanten med motsigelser i sine egen framstilling.
Det gir mer nyansert informasjon nar man kan veksle mellom den frie samtalen og mer
direkte spersmal som formuleres likt i alle intervjuene.

V1 har bade utfert intervju ansikt til ansikt og over telefonen 1 undersekelsene av girdeieme.
Begge metodene har en fordel fremfor sperreskjema ved at man kan felge opp interessante
emner og delvis la informanten selv velge hva som er viktige aspekt. Erfaringen fra prosjektet
er at intervjuene ansikt til ansikt var bedre til 4 fange opp de mer underliggende motivene og
vurderingene enn telefonintervjuene. Forklaringen pé dette ligger nok bade i at intervjuene
ansikt til ansikt var noe kortere 1 tid, og at man oppnar en sterkere grad av fortrolighet og en
mer avslappet samtale “live” enn over telefon. I tillegg gir intervjuene ansikt til ansikt mer
helhetlig informasjon fordi man ogsa oppfatter den ikke-verbale kommunikasjonen.
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5.2.2 Tilskudd til enkelttiltak

Ingen av de utvalgte gardene som fikk tilskudd til enkelttiltak ble kjopt i forkant med tanke pa
rehabilitering. Det var i det hele tatt sveert fa av gardene som hadde skiftet eier de siste fem
arene for utbedringen fant sted.

Nesten samtlige gérdeiere sier at de ville gjennomfort utbedringen ogsa uten tilskudd. Det er
kun i én av gardene at man er helt klare p4 at tilskuddet var helt avgjerende for utbedringen,
mens man i en annen gard er usikre pa hva som ville skjedd. I begge disse gardene var det-
balkonger som var formélet med tilskuddet. Svak gkonomi i borettslaget og protester mot
balkonger fra beboerne i de nederste etasjene som ville f4 mer skygge gjorde at tilskuddet
hadde betydning for & fa satt dem opp. I tillegg var det 4 garder hvor tilskuddet forte til at man
gjorde en mer omfattende utbedring enn man ellers ville ha gjort og at man utbedret flere
forhold enn dem man sgkte stotte til. I disse gardene ville med andre ord bare deler av
forholdet blitt utbedret uten tilskudd. Samtlige garder hvor utbedringen enten ikke ville blitt
utfort eller man ville valgt en mer begrenset utbedring var beboereide garder som oppgir at de
har en presset gkonomi. Ingen private girdeiere mener at tilskuddet var av betydning for at
man startet rehabiliteringen.

Selv om gardene som har mottatt tilskudd til enkelttiltak ikke hadde s& omfattende
utbedringsbehov som de som har mottatt tilskudd til full utbedring sier de fleste av gardeierne
at utbedringen var tvingende nedvendig. Konsekvensen av f.eks. feilbehandlet fasade eller
fuktproblemer gjorde at man ikke kunne vente lenger. Dette er nok en viktig forklaring pé at
sa mange av gardeierne mener at utbedringen ville kommet uansett tilskudd eller ei, og
styrkes av at det i hovedsak var ekstrakvaliteter som balkonger som ikke ville blitt utbedret
uten tilskudd. Nar det likevel er en del som mener at ogsa andre utbedringer ville blitt mindre
omfattende uten tilskudd tyder dette pa at den svake gkonomien i mange beboereide garder
gjer at tilskuddet har hatt relativt stor betydning for a fa til utbedring.

I omlag tre av fire garder mener gardeierne at tilskuddet ikke forte til at utbedringen ble utfort
med hayere kvalitet. I de tilfellene der man mener tilskuddet forte til hoyere kvalitet handler
det om at gardeier valgte bedre lasninger. Det er imidlertid et viktig poeng at 1 noen garder
satte man 1 gang tilleggsprosjekter fordi man hadde rad til dette nar man fikk tilskudd til en av
utbedringene man ensket & utfore. Med andre ord ble ikke kvaliteten bedret av tilskuddet, men
gardene sa seg 1 stand til & gjere ytterligere npdvendige tiltak. Tilskuddet forte dermed til at
flere forhold ble utbedret. I de gardene der man kun utbedret det ene forholdet som tilskuddet
var rettet mot er det imidlertid et poeng at tilskuddet vil fore til at girden raskere har rad til &
foreta ytterligere utbedringer fordi man tok et mindre l&n enn man ville gjort hvis garden
matte dekke hele utbedringskostnaden.

Ingen av de private gardeierne mener at tilskuddet forte til heyere kvalitet, mens kun én av tre
av de beboereide gardene mener det samme. Ut fra gérdeiernes egen vurderinger ser det
dermed ut til at tilskuddet i litt sterre grad forte til kvalitetsforbedringer 1 de beboereide
gardene enn i de private utleiegardene.

Tilskuddet har ogsa fort til at litt flere garder nddde den kommunale utbedringsstandarden.
Arsaken til dette er at tilskuddet gjorde at en del gérder utbedret flere forhold enn dem som
tilskuddet var rettet mot. Tilskuddet har ogsa fort til at to garder fikk kvaliteter ut over
utbedringsstandarden (balkonger).
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Det var ogsa slik at tilskuddet framskyndet utbedringene i over halvparten av gardene. Det
faktum at man fikk vite om tilskuddsordningen, sakte og fikk tilsagn gjorde at man startet opp
raskere enn man ellers ville gjort. Kun én av fire eiere av private utleiegarder mener at
tilskuddet framskyndet utbedringen, mens tre av fire beboereide girder mener det samme.
Tilskuddet ser altsa ut til 4 ha hatt storre effekt nar det gjelder & framskynde utbedringen i
beboereide garder enn i private utleiegérder.

5.2.3 Generelle betraktninger om behovet for tilskudd :

I'tillegg til & sperre om tilskuddet var nadvendig for gardeierne i utbedringen av den konkrete
garden, spurte vi om de kunne gi en mer generell vurdering av behovet for tilskudd til
utbedring. Vi ba dem her trekke inn hvorvidt tilskuddet var nedvendig ut fra samfunnsbehov.
Det er slédende at sd mange av dem som mente at de ville utbedret ogsa uten tilskudd likevel
mener at det er behov for ordningen. Nedenfor har vi listet gardeiernes argumenter for og mot
tilskuddet ut fra et slikt bredere samfunnsperspektiv:

Argumenter mot tilskudd til utbedring:

Profesjonelle gardeiere:
e Utbedringer er lannsomme uten tilskudd
o Tilskuddene er en forfordeling til betalingssterke beboere
e Det er hoy aktivitet i byggebransjen og tilskuddet gker dette presset; prisgkning
e Mange andre kommunale oppgaver som burde vert prioritert framfor byfornyelse

Argumenter for tilskudd til utbedring:
o Tilskuddet er et viktig virkemiddel i oppgraderingen av nedslitte byomrader

Profesjonelle gardeiere:
o Alltid stor risiko for den enkelte gardeier, behov for tilskudd for & overkomme frykten
for tap
e Tilskudd ngdvendig i de delene av byen hvor markedet selv ikke ordner opp
e De aller tyngste prosjektene vil aldri bli lennsomme

Beboereide garder:
o Tilskuddet til beboereide garder er avgjorende for & fa til utbedring
e Mange garder ville aldri bli overtatt av beboerne uten tilskuddet som gulrot
e Beboere med svak gkonomi far mulighet til 4 bli boende i en beboereid gird som blir
utbedret med tilskudd

Forslag til endringer i tilskuddsordningen (ut fra samfunnsperspektiv):
Profesjonelle gardeiere:
e Mer selektiv og tidsavhengig stotte, ikke kontinuerlig sproyte inn s mye penger

e Kunne vert behovpreving etter hvem som bor i garden
e Sterkere malretting mot de aller darligste gardene
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De profesjonelle gardeierne som mente de ville utbedret ogsa uten tilskudd har delte
oppfatninger i forhold til om de mener at tilskuddsordningen har effekt, og om den er
nedvendig ut fra en samfunnsperspektiv. Noen mener at det er andre oppgaver enn
byfornyelse som er viktigere & prioritere, mens de fleste mener at tilskuddsordningen kunne
vert mer konjunkturavhengig og at den er nodvendig for de aller tyngste utbedringene.

Flere av gérdeierne er enige i en framsatt pastand om at tilskuddsordningen i dagens marked
fungerer delvis som 4 kaste penger etter folk”. De ville utbedret ogsa uten tilskudd. Likevel
hevder flere at usikkerheten knyttet til fortjenesten framover gjer at behovet for tilskudd
fortsatt er tilstede. En av de profesjonelle gardeierne sier det slik:

Boligmarkedet er som en sinuskurve. Det gar opp og ned. Sporsmalet er hvor dyp bunnen blir. Det vet
man aldri pa forhdnd.

Erfaringene fra fallet 1 boligmarkedet pé slutten av 80-tallet, konkursen til Oslo byfornyelse
og de mange gjeldsofrene sitter friskt i minnet hos mange av aktarene.

Et poeng som trekkes fram av flere er dessuten at tilskuddet er nedvendig 1 noen omrader av
byen hvor de private aktorene ikke selv viger & satse. [ andre deler av byen hvor de fleste
gardene har en brukbar standard, men hvor man har noen enkeltgarder med sveert lav standard
er det ungdvendig med tilskudd til profesjonelle utbyggere. En del mener derfor at det er
ngdvendig & bevare tilskuddsordningen for & {4 i gang utbedring av de aller darligste gardene
og for 4 initiere investeringer fra private aktorer.

Flere er inne pa at byfornyelse er viktig & opprettholde fordi det handler om storsamfunnets
interesser og har betydning for langt flere enn gardeier og beboere i den aktuelle eiendommen.
I de tilfellene der tilskudd ma til for 4 fa til utbedring ber man derfor benytte dette som en
gulrot.

Det er mange gode argumenter for tilskudd. Flere profesjonelle girdeiere framhever
usikkerheten omkring utviklingen pa boligmarkedet som den sterste risikofaktoren.
Utviklingen i byggekostnadene er ogsé av betydning, men er mindre viktig enn boligprisene.
Et moment som flere peker pa er at utbedringsprosjekter har lavere forventet fortjeneste enn
ved nybygg. Dette gjor at mange akterer ikke ensker 4 delta 1 utbedringsprosjekter.

[ de beboereide gardene framheves det at tilskuddet var avgjerende for at beboerne skal ta
sjansen pA a benytte den kommunale forkjepsretten og overta garden med tanke pa utbedring.
Videre framheves det at tilskudd til enkelttiltak er nedvendig for a fa utbedret viktige forhold.
Mange garder har svak gkonomi og trenger en slik drahjelp for a torre 4 ga pa en utbedring.
Tilskuddet bidrar ogsa til at beboere med svak gkonomi far mulighet til 4 bli boende.

Flere av gardeierne vi snakket med mente at utbedringshastigheten p4 eldre bygarder i Oslo i
liten grad er avhengig av byfornyelsestilskuddet. En av dem sier det slik:

Utbedringshastigheten er mer avhengig av saksbehandlingstid hos Plan- og bygningsetaten enn av
tilskuddet til byfornyelse.

Flere av gardeierne er inne pa en lignende vurdering. De forstar ikke at det skal veere si

vanskelig a gjore noe med kapasiteten pa dette omradet nar mangel pa boliger i Oslo er et
problemn som blir pdpekt av alle involverte parter. Flere sier at det er helt ubegripelig at det

88



skal vaere nedvendig med slik treghet i systemet nar man med relativt enkle midler (relativt fa
nyansettelser) kunne gkt kapasiteten slik-at byggesaksbehandlingen gikk raskere.

5.3 Hva ville skjedd uten tilskudd?

Vi vil i denne delen gjore noen vurderinger av hva som ville skjedd uten offentlige tilskudd
og initiativ. Vi tar utgangspunkt bade i hva som alternativt ville skjedd i garder med tilskudd,
hvis disse ikke fikk denne stotten, og hva som har skjedd i garder som ikke har fatt stette.

5.3.1 Garder som fikk tilskudd til full utbedring

I garder som har fatt tilskudd til full utbedring viser var analyse fra delkapittel 5.2 at nesten
samtlige av de profesjonelle gardeiemne i utvalget ville ha utbedret selv om de tkke hadde fatt
tilskudd. For denne gruppen ville en situasjon uten tilskudd gjort liten forskjell. Det er kun i
en av girdene at tilskuddet var helt nodvendig for a fa til utbedring, mens i en annen gard
hadde tilskuddet stor betydning. I disse tilfellene er det dermed usikkert hva som ville ha
skjedd uten tilskudd. Begge gardene ville vaere umulig eller svert vanskelige & rive ut fra
antikvariske hensyn. Antagelig ville'de forfalt ytterligere, og kanskje bli solgt til en annen
gardeier med stor risikovilje som ville gjennomfert en utbedring sannsynligvis med lavere
kvalitet. Hvis ikke byfornyelsestilskuddet hadde eksistert kan man ogsa spekulere 1 om det
ville kunne kommet midler fra antikvarisk hold. Uansett ville det tatt betydelig lengre tid for
utbedringen kom 1 stand, og resultatet ville med stor sannsynlighet blitt darligere.

En annen viktig konsekvens er at beboerne ikke ville vaere berettiget persontilskudd. Dermed
ville en enda heyere andel mattet flytte pa grunn av at de ikke ville klart boutgiftene (se del II
om beboerne).

Nér det gjelder de beboereide girdene er det mer usikkert hva som ville skjedd. Uttalelsene
fra representantene for to av disse girdene tyder pa at de ikke ville tatt sjansen pa a benytte
forkjopsretten til 4 overta garden hvis de ikke hadde hatt tilskuddet som en gulrot. Resultatet i
disse gardene ville dermed ha blitt at en profesjonell gardeier ville ha overtatt og utbedret med
eller uten tilskudd. Ut fra véare undersokelser ville dette antagelig ikke betydd sa mye for den
bygningsmessige kvaliteten, men fort til mindre leiligheter og at opprinnelige bygningsdeler i
noe mindre grad ble bevart. Dessuten ville det fatt konsekvenser for beboerne som 1 storre
grad ville flyttet ut for godt (se kapittel 9). Garden ville enten fortsette & vare en leiegérd,
eller i etterkant blitt omdannet til borettslag eller sameie. I begge tilfeller er det stor
sannsynlighet for at godt over halvparten av de opprinnelige beboerne ville blitt skiftet ut.

[ den tredje beboereide garden er det sannsynlig at man ville ha overtatt giarden selv om
tilskuddet ikke hadde eksistert, samtidig som tilskuddet absolutt bidro til at man prevde &
overta garden. Etter at beboerne hadde overtatt ville man antagelig ha utbedret ogsa uten
tilskudd, men det ville tatt noe lengre tid, og ifelge beboerne ville kvaliteten ha vaert darligere.
[ og med at persontilskuddet ikke ville blitt utlgst ville ogsa beboerne fatt det vanskeligere
pkonomisk.

I de kommunale girdene ville utbedringen sannsynligvis funnet sted uansett, men enten blitt

skjovet fram i tid eller man matte benyttet en storre andel av andre midler. Konsekvensene for
beboerne ville blitt som i de evrige prosjektene; storre utskiftning og hoyere boutgifter.
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En annen viktig forskjell i de fleste av disse prosjektene ville ha vart at girdsrommene pa
langt nzr ville blitt utbedret til den standarden de har i dag. I mange av girdene ville det
antagelig ikke blitt gjort noe overhodet. Et lignende scenario ville vi antagelig sett for
gardsrommene selv om gardsromstilskuddene ble opprettholdt. Grunnen til dette er at en stor
andel av gardsromstilskuddene blir gitt nettopp til gérder som har fatt tilskudd til full
utbedring. Uansett ville det vaere et absolutt krav at garden tilfrestilte kravene i den
kommunale utbedringsstandarden.

5.3.2 Garder som fikk tilskudd til enkelttiltak

I garder som har mottatt tilskudd til enkelttiltak er gardens standard i utgangspunktet
betydelig bedre enn i garder som har fatt tilskudd til full utbedring. Tilskuddet til enkelttiltak
utlaser ikke persontilskudd, og det er feerre av grdene som har mottatt slikt tilskudd som ogsa
har mottatt tilskudd til gardsromsutbedring.

Nesten samtlige garder ville ha gjennomfert utbedringen selv om de ikke fikk tilskudd.
Utbedringer ville i omlag % av tilfellene ha fort til samme kvalitet som uten tilskudd. Det er
imidlertid et viktig poeng at 1 en god del garder ville man kuttet ut tilleggsprosjekter hvis man
ikke hadde fatt tilskudd. Kvaliteten pa det som faktisk ble utbedret med tilskudd ville ikke
endret seg uten tilskudd, men man ville ikke sett seg 1 stand til & gjore ytterligere tiltak. Uten
tilskudd ville dermed flere av girdene utbedret ferre forhold 1 garden enn med tilskudd.

Utbedringene uten tilskudd ville fort til at litt feerre garder nadde den kommunale
utbedringsstandarden. Arsaken til dette er at uten tilskudd var det noen fzrre garder som ville
utbedret flere forhold enn dem som tilskuddet var rettet mot.

Uten tilskudd ville dessuten over halvparten av utbedringene kommet pé et senere tidspunkt.

Fordelt pa gardeiertyper ville konsekvensene uten tilskudd blitt mindre for utleiegirdene som
er eid av private gardeiere. Samtlige private gardeiere mener at garden ville blitt utbedret
uansett, at den ikke ble framskyndet av tilskuddet og at kvaliteten ikke ble bedre. [ de
beboereide gardene er det noen fa som mener at utbedringen ikke ville kommet uten tilskudd,
mens de fleste mener at tilskuddet forte til at utbedringen ble framskyndet og en tredjedel
mente at kvaliteten ville blitt litt mindre god.

5.3.3 Garder som ikke har fatt tilskudd

Vi har intervjuet 18 gardeiere hvor vi visste at det var et stort utbedringsbehov og som ikke
hadde mottatt tilskudd til utbedring. Situasjonen i disse gardene er sveert interessant med
tanke pa hva som skjer uten tilskudd. I utvalget er det mange som kjenner til
tilskuddsordningen. Et par har planer om rehabilitering, og har nylig sekt om statte, men vet
enna ikke utfallet. Noen har sekt, men fatt avslag fordi de ikke vil sla sammen sma leiligheter.
En del har ogsa vert 1 dialog med kommunen, men funnet ut at de ikke onsker 4 innga avtale
om fu]l utbedring fordi utbedringen ma skje samlet og raskere enn de planlegger. De gnsker
en mer gradvis utbedring. Dessuten er det en del som kjenner til tilskuddsordningen, men
mener at tilskuddet er for lite og saksbehandlingen for treg til at de er interessert.
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De fleste som er intervjuet tilherer gruppen personlige gardeiere. De fleste av disse gardene
har et stort utbedringsbehov. I om lag halvparten av gardene har det ikke skjedd noen
utbedring, men de fleste har diffuse planer om en gradvis utbedring i framtida. Den andre
halvparten er i gang med en etappevis utbedring. Det er gjerne to arsaker til at de ikke onsker
utbedring og dette er at de gnsker en mer gradvis utbedring og er redd for & ta opp et stort lan.
Onsket om en etappevis utbedring er knyttet til at det blir for dyrt og omfattende & ta alt i ett.
Redselshistoriene fra forrige byfornyelsesrunde skremmer ogsé mange fra i det hele tatt &
vurdere kontakt med BYF. Det darlige “imaget” henger igjen. Videre er man bekymret for
manglende husleieinntekter under utbedring, og hvor man skal gjere av beboermne mens man'

_utbedrer. Rehabiliterer man leilighetene etter hvert som de blir ledige fordi folk sier opp av
“naturlige” arsaker slipper man slike problemer. De fleste gardeierne sier ogsa at
husleiereguleringen har gjort det vanskelig & utbedre pa grunn av liten fortjeneste i gardene,
og mange av dem har ikke oppjustert leiene etter at reguleringen ble opphevet. Flere av
argumentene 1 forhold til beboerne er knyttet til uvitenhet om hvilke stetteordninger som
finnes og manglende kunnskap om hvilke regler som gjelder. Flere av dem visste heller ikke
at BYF tilbed tilskudd, men trodde det var lan som ble tilbudt. Vi skal ikke diskutere dette
her, men bare peke pa at mangel pa kunnskap og manglende interesse for 4 sette seg inn i
regelverket har betydning for om det blir utbedring eller ei.

Flere av disse gardeierne er dessuteni'eldre og lite lystne bade pa den skonomiske risikoen det
kan innebzre og ikke minst alt arbeidet som en utbedring vil medfere. Det er stort sett de
yngre gardeierne som er i gang med en gradvis rehabilitering. Mange av gardeiemne peker
dessuten pa at beboerne heller vil ha lav husleie og enkle boforhold, enn hoy leie og bedre
standard. En del av gardeierne har ogsa en reell bekymring for hvordan beboerne skal klare
seg ved en eventuell sterk husleiegkning. I en av gardene hvor girdeier var ner ved 4 inngd en
avtale om full utbedring var beboerne sterkt imot utbedringen pa grunn av hgyere boutgifter.
En gérdeier hadde planer om 4 gjor en sterre utbedring av forgarden, men da han var 1 kontakt
med Plan- og bygningsetaten om dette fikk han beskjed om at de ensket & f& revet bakgérden,
og dermed strandet prosjektet.

En av de yngre personlige gérdeierne har kjept en gérd og totalrehabilitert den uten tilskudd.
Han sier at utbedringen kanskje ville gatt raskere med tilskudd, men tror ikke at kvaliteten
ville blitt bedre. Utbedringen har dessuten fort til at leilighetene har blitt starre. Gardeieren
oppgir at han har sterk mistillit til kommunen pa grunn av en tvist om girdsrommet og takket
derfor nei til tilskudd.

Samlet sett kan det altsa se ut til at rehabiliteringen av utleiegarder med personlige gardeiere
star delvis stille eller gar langsomt. Det er realistisk a tro at noen av utbedringene som
gardeierne nevner at man skal starte opp en gang 1 framtiden aldri vil bli realisert.
Sannsynligvis vil det ikke bli utbedring fer en ny eier overtar. Tilskuddet har liten betydning
fra eller til sé lenge hovedregelen er at alt ma vere gjennomfert i lopet av 2 ar, og kommunen
som hovedregel bare vil gi tilskudd til en full utbedring og ikke til enkelttiltak i garder med
omfattende rehabiliteringsbehov. Ifglge BYF er det mulig & inngé avtale om en etappevis
utbedring over et lengre tidsrom, eller man kan tilby tilskudd til enkelttiltak. I praksis er dette
imidlertid benyttet i liten grad. Samtidig er det altsé en del garder som er i ferd med a utbedres
etappevis uten tilskudd.

Gardene som er eid av profesjonelle gardeiere er stort sett nylig overtatt med tanke pé

utbedring. De fleste av disse kjenner til tilskuddsordningen, men er av ulike grunner ikke
interessert i tilskudd. Hovedsakelig handler dette om at det er s& lonnsomt & utbedre uten
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stotte at tilskuddet ikke er attraktivt nok. En viktig arsak til at det ikke er attraktivt er at man
ikke er villig til & fjerne sma leiligheter. Mange har tvert imot planer om 4 lage mindre
leiligheter. Dessuten mener de fleste at det kommunale systemet er for tregt. Venting pa grunn
av saksbehandling i forkant, underveis og i etterkant av prosjektet gjor at det ikke er
interessant. Vart inntrykk er at det er vekslende hvor mye erfaring géardeiere faktisk har med
treg saksbehandling ved BYF. Noen sier de har konkret erfaring med dette, mens andre
bygger sine oppfatninger mest pd en mer generell oppfatning av at kommunale etater bruker
lang tid. De fleste mener dessuten at tilskuddsandelen ofte er for lav til at det er bryet verdt &
spke nar en avtale innebzrer at man ma lage storre leiligheter og kanskje risikere & fa
forsinkelser pa grunn av lang behandlingstid. En del av gérdeierne benytter dessuten
konsulenter som rader dem til 4 la vaere 4 soke tilskudd. En av konsulentene vi snakket med
kjente tilskuddsordningen godt og mente systemet var for rigid, og lite apent for fleksible
lpsninger. Et eksempel pa dette er at man ved full bygningsutbedring ogsa vil fa tilbud om
tilskudd til gardsrommet. I et par tilfeller har gardeier onsket & ta dette parallelt fordi det er
bade arbeids- og kostnadsbesparende. Kravet til at bygning métte vere ferdig for utbedring av
gardsrommet kan starte, kombinert med at man ikke kan fa stotte til pAbegynte prosjekter
gjorde en slik lgsning umulig & gjennomfare. Et annet eksempel er at endringer i de
lpsningene man har avtalt med kommunen forer til svert lang og omfattende saksbehandling.
Utover kravet om at man ma sl& sammen leiligheter er det flere som er opptatt av at det & fa
tilskudd, og dermed f& BYF involvert i prosessen, ikke innebarer gkte krav til kvalitet.

Flere av de profesjonelle gardeiere som driver med utbedring har gjort fullstendige
rehabiliteringer uten tilskudd. De regner med stor fortjeneste. De mener kvaliteten ligger over
kommunal utbedringsstandard, men en del av gardene har smé leiligheter. Noen fa gardeiere
har mottatt tilskudd til utbedring av gardsrommet og disse har fatt en vesentlig bedre standard
enn andre gardsrom de har utbedret tidligere. De fleste av gardene som er utbedret av
profesjonelle gardeiere selger ut leiligheter i etterkant, og garden omdannes til sameie eller
borettslag.

De fleste av beboerne i disse gardene flytter pa grunn av skte husleier. Det er heller ikke
uvanlig at gérdeier betaler et belap til leietakere som har uoppsigelige kontrakter for 4 f4 dem
til 4 si fra seg kontraktene og flytte. Gérdeierne pastar selv at beboerne behandles bra, og at
man hjelper noen av dem med & skaffe ny bolig eller tilbyr dem & kjope en utbedret leilighet
til redusert pris. Vi har ikke hatt mulighet til & sjekke disse opplysningene med leieboerne. Ut
fra undersokelsen av beboere i garder som er fornyet med tilskudd antar vi imidlertid at
situasjonen for beboerne 1 girder uten tilskudd er enda darligere. Flere av gardeierne forteller
ogsa at mange av de opprinnelige leieboerne er skonomisk vanskeligstilte.

I en av gardene var det vavklart om beboerne ville overta med kommunal forkjepsrett. I sa fall
blir girden utbedret av dem, hvis ikke vil en profesjonell gardeier overta for & utbedre. Denne
gardens historie egner seg dessuten godt til & illustrere hvor lgnnsomt det kan vere & kjope
opp en gard med stort utbedringsbehov og leie den ut uten & utbedre den. Gérden ble kjopt i
1997 for 3 millioner kroner. Garden er generelt i sveert darlig forfatning, med trekkfulle og
darlige vinduer, taklekkasje og leilighetene har verken innlagt WC eller bad. Etter kjopet har
gardeier leid ut alle leilighetene, men unnlatt 4 utbedre og heller ikke utfort nedvendig
vedlikehold. I 2000 selger gardeier eiendommen videre for 7 millioner kroner. Pa toppen av
gevinsten fra omsetningen kommer husleieinntektene.

De beboereide gérdene 1 utvalget har i stor grad samme onsker som de personlige gardeierne i
forhold til 4 ta utbedringen gradvis over tid. En av gardene var et borettslag hvor man var i



ferd med 4 utbedre, og hvor man nettopp har sgkt tilskudd. Utfallet er imidlertid uavklart.
Representanten fra garden sier at utbedringen vil bli gjennomfert uten tilskudd, men at det vil
bli en mer begrenset utbedring og antagelig med noe lavere kvalitet. En av de beboereide
gérdene er et sameie som fikk tilsagn om tilskudd til brannsikring i 1998, men matte si det fra
seg fordi “en sameier” ikke ville betale sin del. I folge representanten fra styret handlet det
ikke om svak gkonomi, men diverse konflikter i forhold til resten av sameiet.
Styrerepresentanten legger vekt pa at borettslagsformen ville vert bedre i forhold til 4 fa til
enighet om & utbedre. Den nevnte utbedringen og andre utbedringer ma na tas pa litt lenger
sikt. ‘
Det er ngdvendig a understreke at de 18 gardeierne som ikke har fatt tilskudd péd ingen mate
kan sies & utgjore et representativt utvalg verken av alle garder 1 Oslo som har utbedret uten
tilskudd eller som fortsatt ikke er utbedret. Poenget her er heller ikke & kartlegge hva alle 1
denne gruppen mener, men forseke 4 gi noen innspill til forstéelsen av hvordan disse
gardeierne vurderer tilskuddsordningene.

5.3.4 Oppsummering

Uten tilskudd ville likevel de aller fleste gardene som har et stort utbedringsbehov blitt
rehabilitert. Spesielt gjelder dette garder som kjopes opp av profesjonelle gardeiere med tanke
pé utbedring. Noen sveert fa garder som har fatt tilskudd til sékalt ”dyr utbedring” ville ikke
blitt utbedret fordi det ikke ville vere lannsomt. [ beboereide garder med omfattende behov
for utbedring vil rehabiliteringen 1 mange tilfeller ikke skje uten tilskudd. Dette er i stor grad
snakk om garder som garder hvor den kommunale forkjepsretten er benyttet. Uten den
gulroten som tilskuddet utgjer ville beboerne i mange av disse gardene ikke turt & ta over
garden. For garder med stort utbedringsbehov ser det ut til at tilskuddet ikke har framskyndet
utbedringen i serlig grad. I de fleste gardene ville kvaliteten stort sett vaert lik uten tilskudd.
Feerre leiligheter ville imidlertid blitt slatt sammen, og en del originale bygningselementer
ville ikke blitt tatt vare pa. Gardsrommene ville enten ikke blitt utbedret overhode, eller man
ville foretatt en svart enkel utbedring.

I de girdene som har et mindre utbedringsbehov og har fatt tilskudd til dette ville nesten
samtlige gérder ha blitt utbedret ogsa uten tilskudd. Utbedringene ville imidlertid blitt utsatt
noe 1 tid uten tilskudd, men hovedsakelig blitt utbedret med samme kvalitet. Uten tilskuddet
ville imidlertid en del utbedringer veere av mer begrenset art, og noen faerre forhold ville blitt
utbedret.

Ut fra undersokelsen av girder med stort utbedringsbehov som ikke har mottatt tilskudd ser
det ut til at rehabiliteringen av utleiegarder med personlige géardeiere star delvis stille eller gar
langsomt. Tilskuddet ser ut til 4 ha liten betydning fra eller til s& lenge man har hovedregelen
om at alt ma vere gjennomfort i lopet av 2 4r, og BYF stort sett bare vil gi tilskudd til en full
utbedring og ikke til enkelttiltak. Samtidig er det en del av disse gardene som er i ferd med &
utbedres etappevis. Blant de profesjonelle gardeierne som har kjopt opp garder med tanke pa
utbedring ser det ut til at mangel pa tilskudd har hatt relativt liten betydning. Man har utbedret
til en relativt god kvalitet, men med mange sma leiligheter. De fleste gardeiere som er i gang
med utbedring sier at tilskuddet ville ha framskyndet utbedringene.

For beboerne betyr det mye hvorvidt garden mottar tilskudd til full utbedring eller ikke fordi

det er dette som avgjer om de far persontilskudd. Selv om tilskuddsordningen for mange ikke
utgjer en tilstrekkelig stotte, blir altsd de negative konsekvensene for beboerne starre uten

93



tilskudd. Flere ma flytte pa grunn av heyere boutgifter, og flere vil fa skonomiske problemer.
Antallet garder som overtas av beboerne og rehabiliteres ville dessuten antagelig bli svert lavt
(se del II).

5.4 Hva kunne gke interessen hos gardeierne?

Svarene pa hva som kunne gke eller redusere interessen hos gardeierne ligger implisitt i de
dreftinger vi har gjort s langt i kapitlet. Derfor vil vi her kort oppsummer de generelle
forholdene som kan bidra til ekt eller redusert interesse. Vi benytter funnene fra alle de tre
gérdeierundersokelsene.

Forhold som kan gke interessen for tilskuddet:

Generelt for alle gardeiertyper:

Storre tilskudd

e Mindre treghet hos byfornyelsesavdelingen. Saksbehandlingstiden er for lang
o Kutte ut kravet om sammenslding av sma leiligheter

e Sterre muligheter for gradvise utbedringer

Ikke uventet er samtlige typer gardeiere enige om at starre tilskuddsbelep ville oke interessen.
Resten av punktene kommenteres i tilknytning til de ulike géirdeiertypene.

Profesjonelle gardeiere:

De profesjonelle gardeiere som har valgt 4 utbedre uten tilskudd har vurdert tilskuddets
sterrelse opp mot det de ser p& som negative konsekvenser ved tilskuddsordningen. Et poeng
er at man mener saksbehandlingstiden kan forsinke oppstarten. Dette kan ha betydning for
gkonomien i prosjektet i forhold til prisstigning, tomgangsleie og renter pa byggelanet. Flere
mener at slike forhold kan ”spise opp” tilskuddet. For de profesjonelle gérdeierne handler det
videre om at tilskuddets sterrelse vurderes opp mot tapt fortjeneste ved at man ma sla sammen
sma leiligheter. Dessuten gnsker man generelt a sta friere i forhold til utformingen. Pa tross av
at en avtale om full utbedring med kommunen utlgser persontilskudd til beboerne er det ogsa
flere gardeiere som tror at handteringen av beboerne blir mer omfattende nar kommunen er
involvert. Man tror det blir vanskeligere & f4 ut beboemne slik at prosjektet kan komme i gang.

Oppfatningen om treghet hos byfornyelsesavdelingen er ikke veldig utbredt, men nevnes
serlig av profesjonelle gérdeiere og gardeiere som ikke har valgt & utbedre med tilskudd. Det
er ogsd en del garder som har fatt tilskudd som mener at saksbehandlingen tar for lang tid.

Personlige gardeiere:
De personlige gardeierne gnsker seg mer fleksibilitet 1 forhold til omfang og tidspunkt for
utbedringene. De vil utbedre gradvis fordi:
e vegrer seg mot store lan
o vil ikke ga inn pa en avtale om full utbedring
e bekymret for hvordan de skal handtere beboerne ved en storre utbedring hvor alle mé
ut i utbedringsperioden. Erstatningsboliger, tap i husleieinntekter osv. :

For de personlige gérdeiere som har garder som trenger en omfattende rehabilitering er det
forst og fremst omfanget av utbedringene som ser ut til & vaere begrensningen. Gardeierne sier
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selv at litt storre fleksibilitet i forhold til omfang og tidspunkt for utbedring ville hjulpet dem.
Finansieringen er et problem mange nevner. Flere ser ut til 4 ha en del leieforhold med lave
husleieinntekter pga tidligere husleieregulering. De hevder derfor at det er for dérlig skonomi
1 garden til & finansiere en storre utbedring. Pa dette punktet er det ogsa tydelig at en del av de
personlige gardeierne trenger mer informasjon om mulighetene for a gke husleiene knyttet til
en utbedring, om persontilskudd til berarte beboere og at kommunen tilbyr erstatningsboliger.
Flere av disse gardeierne hevder dessuten at mange av beboerne foretrekker lav standard og
lav husleie framfor hoyere standard og dermed hoyere husleie. Ogsa for de personlige
gardeierne er kravet om & fjemne sma leiligheter et hinder for utbedring.

Beboereie:
De beboereide gardene snsker seg mer veiledning:

o til 4 lede byggeprosessen (kontraktsskriving, forhandlinger, byggeledelse)

I tillegg til at tilskuddets storrelse selvsagt er av stor betydning er det forst og fremst mer
veiledning som kunne gke attraktiviteten til tilskuddet for de beboereide gardene. Dette
gjelder forst og fremst 1 forhold til garder der det er snakk om full utbedring. Veiledning géar i
disse sakene ut pa oppfolging i forhold til a benytte den kommunale forkjepsretten,
kontraktsskriving, hjelp i1 forhandlinger og byggeledelse. Erfaringene fra mange beboereide
gérder er at det er noen ildsjeler som sliter seg ut pa utbedringen. Dessuten ser det ut til at
overskridelsene ofte er starre her enn i garder med profesjonell byggeledelse. Dette ser ut til &
komme av dérlige kostnadsoverslag, og problemer knyttet til prosjektstyringen.

I beboereide garder med et omfattende utbedringsbehov ser det ikke ut til at det er et problem
at beboerne vil ta det mer gradvis. Men dette kan kanskje ha vart et tema i1 noen saker der
beboerne valgte a ikke benytte forkjepsretten. I de beboereide gardene som har fatt stotte til
enkelttiltak ser det ut til at det er god fleksibilitet i ordningen.

I beboereide garder hvor samtlige av de opprinnelige beboerne blir med pa a overta garden
ville det vaere lettere 4 fa til en avtale hvis man ikke matte kvitte seg med sma leiligheter.

I neste del vil vi g& mer detaljert inn pa gardeiernes erfaringer med tilskuddsordningene og
BYFs handtering av disse.

5.5 Gardeiernes vurderinger av byforﬁyelsen

Vi presenterer her gardeiernes konkrete erfaringer med tilskuddsordningene og de erfaringene
som gar mer direkte pa byfornyelsesavdelingens handtering av sakene. Vi vil understreke at
dette er gardeiernes oppfatninger av byfornyelsen. Deres erfaringer og meninger er viktige
fordi de representerer en viktig brukergruppe. Samtidig vil vi understreke at noen av deres
forstéelser kan bygge pa misoppfatninger som vi i liten grad har mulighet til drofte nermere
her. Innenfor rammen av dette prosjektet har det ikke vaert mulig & nyansere bildet ved & gjore
en tilsvarende presentasjon av synet til saksbehandlere ved BYF.

Hvordan man fikk vite om tilskuddsordningene

Det er veldig ulikt hvordan gardeierne har fatt vite om byfornyelsen og tilskuddsordningene.
Svert mange kjenner til den tidligere byfornyelsen, og det er tydelig at mange pa bakgrunn av
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dette fortsatt forbinder byfornyelse med noe negativt. De negative forestillingene knytter seg
til at de oppfattet den gamle byfornyelsen som patvunget, og at den forte til darlig
bygningsmessig kvalitet og gjeldsproblemer for beboerne. Pa tross av disse negative
forestillingene har de fleste gardeierne som er med i1 denne undersokelsen fatt med seg at
strategien for byfornyelse er lagt om. Gardeiere som ikke har utbedret med tilskudd etter at de
nye ordningene ble innfort er mer kritiske og har et mindre nyansert syn enn dem som har
mottatt tilskudd og dermed har erfaring med BYF.

Gardeierne har ellers fatt vite om ordningen gjennom; media, naboer, gardeierforeningen;
boligbyggelagene samt arkitekter og konsulenter. En del har ogsa tatt kontakt med BYF for &
here om det finnes stotteordninger, mens i en god del tilfeller er det BYF som har tatt kontakt
med gardeier. En del har kjept garder med péalegg om utbedring og fatt informasjon om
ordningene i forbindelse med dette.

Kunnskapen om de ulike tilskuddsordningene varierer sterkt mellom gérdeierne. Serlig ser
det ut til at personlige gardeiere og beboereide garder har delvis mangelfull informasjon.
Spesielt er det mange som ikke kjenner til at det finnes en tilskuddsordning for enkelttiltak.

Innkjgringsfase for nye virkemidler

Et sentralt poeng i forhold til hvordan tilskuddsordningene er handtert er at de fleste av
gardene i utvalget som har mottatt tilskudd var blant de forste som kom inn under de nye
ordningene. Utvalget gjenspeiler derfor erfaringer fra gardeiere som startet opp utbedringen
tidlig i evalueringsperioden. I flere av gardene droyde man oppstarten av prosjektet fordi man
ventet pa at de nye virkemidlene skulle bli vedtatt. Tilbakemeldingene fra bade gérdeiere og
beboere er tydelige i forhold til dette. Mange mener at BYF ikke hadde god nok oversikt over
tilskuddsordningene i starten. Blant annet hevder flere at retningslinjene rundt
persontilskuddsordningen var uklare i begynnelsen.

Det ser imidlertid ut til at tilskuddsordningene er blitt klarere i lopet av perioden, og svart
mange framhever at BYF har gitt dem god veiledning og klare retningslinjer for hva de hadde
a forholde seg til. De fleste mener ogsé at de har hatt en god dialog med BYF, mens en god
del onsket seg tettere oppfolging.

Flere aktorer som kjenner byfornyelsen gjennom flere ar mener at innferingen av de nye
virkemidlene medforte en krevende tilpasning for BYF 1 og med at man gikk fra & ha et mye
storre offentlig ansvar 1 prosessen til at markedet 1 storre grad skulle ta ansvaret. De
forskjellige aktorene som nevner dette mener imidlertid at BYF ikke var handlingslammet i
forhold til dette, men avventende i forhold til de nye virkemidlene.

Beboerstyrt byfornyelse

Den krevende innkjeringsfasen ser ut til & ha fort til serlig store utfordringer for de
beboereide gardene. Flere av gardeiemne mener at de ferste beboerstyrte prosjektene ble sett
pa som forseksprosjekter 1 forhold til om det var mulig for beboerne a selv drive sa
omfattende utbedringsprosjekter med minimalt av veiledning. Beboerne ser ogsé pa seg selv
som forspkskaniner for disse ordningene. Flere nevner at det var haplost & f& oversikt over
tilskuddsordningene. Representantene i de beboereide gardene kan fortelle at de ofte stanget
hodet i veggen” og at de selv matte "apne mange derer” for & gjennomfore prosjektene. De
mener ogsa at ordningen favoriserer de profesjonelle géardeierne.
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I en av de beboereide gardene legger man vekt pa at beboerne ber bli enda bedre informert om
hva de begir seg ut pa ved a benytte forkjepsretten. Ut fra sine egne erfaringer mener man det
er ngdvendig at arbeidet fordeles pa flere beboere. I en av de andre gardene er man opptatt av
hvordan forkjepssaker handteres. I deres tilfelle ble saken vurdert av en rddgiver som fraradet
beboerne & benytte forkjepsretten, et rad som beboerne ikke fulgte. Beboerne mistenker sterkt
at det var tett kontakt mellom radgiveren og den profesjonelle gardeieren som ensket & kjope
garden.

Representantene fra de beboereide gardene mener at BYF kunne utnyttet erfaringene fra de

_ beboerstyrte utbedringene bedre. Beboereide gérder kunne blitt koblet sammen og lzrt av
hverandre. Det er flere oppgaver de beboereide gardene snsker hjelp til. For det forste er det a
skrive kontrakt pa en slik mate at man unngér det man oppfatter som typiske feller. For det
andre er det stort behov for profesjonelle byggeledere. | en av gardene skaffet BYF en slik
privat ekstern byggeleder som i folge beboerne viste seg & opptre svart uprofesjonelt ved & gé
langt utover sin rolle. Beboeme klagde pa dette overfor BYF uten at noe skjedde. Pa bakgrunn
av denne erfaringen mener beboerne i denne garden at kommunen ber benytte sine egne
konsulenter som er opptatt av beboernes interesser. Videre er det flere girdeiere som snsket
seg en handbok og mer oppfolging i forhold til prosjektet.

Et fellestrekk ved alle de tre beboereide gardene som har utfort full utbedring er at det har
krevd ekstremt mye tid og arbeid fra beboerne. I samtlige gérder har det vaert noen ildsjeler
som har tatt det tyngste av jobben med 4 lede utbedringene. Samtlige nevner at dette arbeidet i
tid belaper seg til et eller flere arsverk. Disse erfaringene er medvirkende til at beboerne
mener at beboereide girder bor {2 deler av tilskuddet i form av veiledning fra en profesjonell
konsulent. Vart inntrykk er at en beboerstyrt utbedring krever svart ressurssterke beboere.

Medvirkning

For et par av gardsromsutbedringene har det ifplge beboerne vert tildels store sprik mellom
hva beboerne gnsket og hva BYF og/eller konsulentene som prosjekterte ensket seg. Mens
gardeier og beboere var opptatt av 4 fa til et gdrdsrom som var tilpasset deres behov, ville
BYF og konsulentene ifolge beboerne ha “praktprosjekter” til & vise fram. Relativt mange av
gardeierne mener forevrig at konsulenttilskuddene og visjonene for gardsrommene ofte var
noe overdrevet i forhold til hva beboere og gardeier onsket seg.

Det er forst og fremst i én gérd at beboerne er svart misfornoyd med at de fikk liten
innvirkning pa selve utbedringen. Dette gjaldt et snske om 4 satse pa en mer skologisk
byfornyelse. Beboerne gnsket blant annet & ta vare pa flere opprinnelige derer, vinduer og
kjekkeninnredninger, men dette var umulig 4 fa til. [ stedet installerte man nye elementer som
1 folge beboerne har darligere kvalitet og kortere levetid enn det som ble fjernet.

Profesjonelle gardeiere

Et par av de profesjonelle etterlyser likebehandling i forhold til tilskuddsutmaling. En del av
aktorene vet om hverandre og sammenligner tilskuddsstorrelsen, og mener seg urettferdig
behandlet. De mener noe av forklaringen ligger i at det ofte er stor forskjell etter hvilke
saksbehandlere man har. Ifplge BYF skal imidlertid stykkprisordningen og intern
kvalitetssikring serge for at forskjellesbehandling ikke forekommer. Videre mener en del
profesjonelle gardeiere at kommunen har fort de fleste forpliktelsene overfor beboerne over
pa dem. De tenker blant annet pa at det i de fleste tilfellene er gérdeierne som har méttet
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skaffe midlertidige og varige erstatningsboliger. Dette er ifglge BYF 1 trdd med strategiens
mélsetning om at eier skal ha ansvaret.

Flere av de storre aktorene mener at BYF har for lite kjennskap til byggebransjen og de
vurderingene som gjeres der i forhold til kostnadsoverslag og tilstandsrapporter. Det er en god
del som mener at tilstandsrapportene er for overfladiske, og forer til darlige lgsninger. Ofte er
ogsa kostnadsoverslagene for unpyaktige. 1 det hele tatt er det en del som mener at
konsulentene BYF benytter ikke holder mal.

En av tilbakemeldingene fra Boligbedriften er at det er for liten dialog internt i kommunen om
tilskuddsordningene. De er for darlig kjent. Dessuten har de inntrykk av at BYF har et svakt
grep om statteordningene de forvalter.

Oppfoelging

Mange gardeiere onsket seg bedre oppfolging fra BYF béde forste gangen man tok kontakt og
underveis i prosjektet. De fleste mener likevel at de har fatt god behandling, men at BYF
kunne veert mer aktiv. Det meste av kontakten har ifglge gardeierne foregatt per brev.

Mange er skuffet over at BYF ikke kommer pé befaring i ettertid. Flere av gardeierne sier at
det gir et inntrykk av de ikke er interessert. Noen av gérdeierne er ogsé inne pa at kommunen
kunne satt strengere krav til kvaliteten pé utbedringene, og hatt tettere kontroll underveis.

En gardeier trekker fram at kravet til en plan for forvaltning, drift og vedlikehold (FDV) er for
omfattende. Vedkommende synes man gér for langt ndr FDV-planen blir s omfattende at
man ma benytte en konsulent for & fa den utarbeidet.

Det er ellers gjennomgaende at girdeierne trakk inn andre kommunale etater 1 intervjuene nar
gardeierne ble bedt om & vurdere sin kontakt med BYF. Et veldig klart signal fra gérdeierne er
blant annet at nesten samtlige er misforneyd med saksbehandlingstida hos Plan- og
bygningsetaten. Videre er det en del som har opplevd at det har veaert uenighet mellom ulike
etater 1 byggesaken. Dette gjelder blant annet mellom BYF, Byantikvaren og Plan- og
bygningsetaten. Et trekk som mange av de profesjonelle gardeierne papeker er at det er stor
utskifting av saksbehandlere 1 de ulike etatene, noe som gjor at man stadig ma forholde seg til
saksbehandlere med liten erfaring.

Avslutning

Gérdeierne gir et blandet inntrykk av BYF. Det er tydelig at mange er litt forsiktige med & si
rett ut hva de mener i starten av intervjuet, men blir mer apne etter hvert. Andre er mer direkte
og ser sitt snitt til & fa ut frustrasjonen sin. Samlet sett er de fleste godt fornoyd med service
og informasjon fra BYF. Noen er svart positivt overrasket over saksbehandlingstid, mens en
god del mener den er for lang.

Selv om mange har innvendinger mot en del av retningslinjene for tilskuddene mener de aller

fleste at det er svaert gode ordninger. Samtlige gardeiere er svart fornoyd med at det finnes en
tilskuddsordning, selv om man i en del tilfeller mener man har fatt for lite.
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5.6 Nadvendige tilskudd? — Oppsummering og drafting

5.6.1 Sentrale faktorer nar en gardeier vurderer a utbedre

Faktorer som pavirker leannsomhet ved utbedring

[ forste del av kapitlet gjennomgikk vi tre faktorer som pavirker lonnsomheten ved
utbedringer. Vi sa pa priser, og endringer i disse, for boliger, husleier og byggekostnader.
Vi fant at den sterke prisveksten pa boliger, kombinert med gkning i husleier i perioden vi
evaluerer og forut for denne, peker i retning av at utbedring har vert relativt lonnsomt i
perioden. Byggekostnadene har ogsé gkt, men ikke sa dramatisk at det har pavirket
lonnsomheten i szrlig grad. Pa grunn av gkte priser ogsa pa eiendommer med
utbedringsbehov vurderer vi risikoen som noe hoyere i dag enn i starten av perioden i de
tilfeller der man kjoper opp en eiendom med tanke pa utbedring. Gitt fortsatt prisekning pa
boliger og husleier vil det likevel antagelig vere relativt lennsomt a utbedre eldre
eiendommer ogsa i drene framover. Utviklingen 1 utbedringskostnadene er ogsa viktige 1
denne sammenhengen. Husleieregulgringen ble opphevet i perioden. Konsekvensene av dette
for utbedringshastigheten er usikker, men vil sannsynligvis gke utbedringslysten.

Gardeiernes motiver for utbedring og vurdering av lannsomhet

Profesjonelle og personlige gardeiere har forst og fremst gkonomiske motiver for utbedring,
mens i de beboereide gardene er det bedre boforhold som er viktigst. Betraktninger rundt
kostnader er svert viktig for begge grupper. Vére analyser viser at det har veert lgnnsomt &
utbedre bade for utleie og salg i denne perioden. Nesten samtlige profesjonelle gérdeiere
mener at utbedringen har vert lennsom, tildels svert lennsom. I noen av girdene som er
utbedret med tanke pa utleie vil gardene bli lennsomme pa litt lenger sikt. I beboereide garder
er det forst og fremst okningen i byggepriser som har hatt betydning for skonomien i
prosjektet, mens gkte boligpriser drar beboerne forst nytte av hvis de selger leiligheten.
Utbedringene har imidlertid fort til en verdigkning som beboeme kan nyte godt av.

Det er forst og fremst beboereide garder som er utbedret med tilskudd til enkelttiltak. Noen av
disse utbedringene har resultert 1 en klar verdigkning, mens andre som brann- og fuktsikring
kan veere helt nedvendige uten & fore til gkt verdi. I de beboereide gardene er beboerne forst
og fremst opptatt av utbedringens betydning for gardens gkie standard for framtida.

5.6.2 Nedvendige tilskudd? — Gardeiernes vurderinger

Betydningen av tilskudd til full utbedring

Undersgkelsen blant girdeiere som har gjennomfart totalrehabilitering viser store forskjeller
mellom ulike gérdeiertyper med hensyn til hvor nedvendig tilskuddet har vaert for & dra 1 gang
utbedringen. For de profesjonelle gardeierne er hovedkonklusjonen at tilskuddet ikke har vert
nodvendig for a fa i gang utbedring. Tilskuddet har heller ikke framskyndet utbedringene.
Tilskuddet har fort til sterre leiligheter, fjerning av ettromsleiligheter og at flere opprinnelige
bygningselementer er bevart. Utover dette er kvalitetsforbedringene som folge av tilskuddet
relativt beskjedne ifelge girdeierne. Undersgkelsen tyder likevel pa at man i en del prosjekter
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indirekte ville ha valgt enklere lgsninger hvis man ikke hadde inngatt en bindende avtale med
kommunen. I et par tilfeller har sterre boligbyggelag utbedret girder med svart omfattende
utbedringsbehov i omrader som var lite attraktive pé det tidspunktet utbedringen startet. [
disse tilfellene har tilskuddet veert helt nedvendig for a fa til utbedring. I utvalget er det kun
én personlig gardeier som har mottatt tilskudd, og denne utbedringen ville kommet uavhengig
‘v tilskuddet, og til samme kvalitet.

I beboereide garder har tilskuddet hatt starre effekt. Tilskuddet var av stor betydning for at
beboerne tok sjansen pa & benytte den kommunale forkjepsretten og ta over utleiegarden-de
bodde i med tanke pé utbedring. Tilskuddet har imidlertid ogsé her hatt liten betydning nér det
gjelder a framskynde utbedring. Det ser videre ut til at tilskuddet har hatt noe sterre betydning
for 4 fa til kvalitetsforbedringer i beboereide gérder enn 1 garder utbedret av profesjonelle
gérdeiere.

Betydningen av tilskudd til enkelttiltak

Tilskuddsordningen rettet mot enkelttiltak har forst og fremst gétt til beboereide garder. Selv
om mange av gardeierne sier at utbedring ville ha funnet sted uansett, har tilskuddet
framskyndet halvparten av utbedringene og fort til at en del beboereide garder har fatt
mulighet til 4 sette 1 gang utbedring av flere viktige forhold enn de ville gjort uten tilskudd.
Tilskuddet har dermed fort til at flere garder nidde den kommunale utbedringsstandarden. I
omlag én av fire garder forte tilskuddet til at gérdeier valgte bedre lgsninger. Tilskuddet har
dessuten hatt en viktig betydning i forhold til at boutgiftene har blitt lavere enn ellers for en
del grupper med svak gkonomi i disse gardene. Dette gjelder sarlig grupper som eldre
beboere og yngre som nylig har etablert seg. Tilskuddet har hatt noe sterre betydning i
beboereide garder enn i utleiegarder i forhold til & framskynde utbedring og gi bedre kvalitet.

Gardsromstilskudd — attraktivt tilskudd med god effekt

[ garder som er utbedret med tilskudd til full bygningsutbedring tilbys ogsa som regel tilskudd
til gardsromsutbedring. BYF benytter gardsromstilskuddet dels som en gulrot til gardeier hvis
man er villig til & innga en avtale om full bygningsutbedring. Den haye tilskuddsandelen (80
prosent) gjor gardsromsutbedringer attraktivt for gardeierne. Tre av fire garder i utvalget som
har utbedret med tilskudd til full utbedring har fétt tilskudd til & utbedre gardsrommet etter at
garden var ferdig rehabilitert, de resterende hadde tilfredsstillende gardsrom fra for eller skal
soke tilskudd. En femtedel av gardene i utvalget med enkelttiltak har mottatt tilskudd til
utbedring. Samtlige girdeiere er enige om at tilskuddet til gardsrom forer til betydelig bedre
kvalitet. Mange av gardeierne ville ikke gjort noen forbedringer 1 gardsrommet uten slikt
tilskudd, mens resten kun ville foretatt en svaert enkel utbedring.

Persontilskudd

Tilskudd til full bygningsutbedring utleser ogsa persontilskudd. Dette har stor betydning for
bererte beboere og horer med i den totale vurderingen av behovet for tilskudd. Vi diskuterer
dette neermere 1 del II.

5.6.3 Hva ville skjedd uten tilskudd...

Svaret pa hva som ville skjedd uten tilskudd kan delvis leses ut av analysen av hva tilskuddet
har fort til. Vi vil likevel klargjere noen punkt og trekke inn informasjon fra de gérdeierne
som ikke har utbedret eller utbedret uten tilskudd.
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...i garder som har mottatt tilskudd til full utbedring

Uten tilskudd ville de aller fleste gardene i utvalget blitt utbedret. Spesielt gjelder dette garder
som kjopes opp av profesjonelle girdeiere med tanke pa utbedring. Noen sveert fa garder som
har fatt tilskudd til sdkalt ”dyr utbedring” ville ikke blitt utbedret fordi det ikke ville vaere
lonnsomt.

I beboereide garder med omfattende behov for utbedring vil rehabiliteringen i mange tilfeller
ikke skje uten tilskudd. Dette er i stor grad snakk om garder hvor den kommunale
forkjopsretten er benyttet. Uten den gulroten som tilskuddet utgjor ville beboerne i mange av
disse gardene ikke turt & ta over garden.

Nesten samtlige garder ville blitt utbedret omlag pé det samme tidspunktet uten tilskudd. I de
fleste gardene ville kvaliteten stort sett vert lik uten tilskudd, men antagelig ville man i en del
tilfeller valgt litt darligere lesninger. Feerre leiligheter ville imidlertid blitt slatt sammen, og en
del originale bygningselementer ville ikke blitt tatt vare pa.

Gardsrommene ville enten ikke blitt utbedret overhodet, eller man ville foretatt en svart enkel
utbedring. Kvaliteten ville vaert betydelig darligere.

For beboerne betyr det mye hvorvidt grden mottar tilskudd til full utbedring eller ikke, fordi
det er dette som avgjer om de far persontilskudd. Selv om tilskuddsordningen for mange ikke
utgjer en tilstrekkelig stotte, blir altsa de negative konsekvensene for beboerne storre uten
tilskudd. Flere ma flytte pd grunn av hayere boutgifter, og flere vil fa gkonomiske problemer.
Antallet garder som overtas av beboerne og rehabiliteres ville antagelig bli svaert lavt.

...I garder som har mottatt tilskudd til enkelttiltak

[ de gardene som har et mindre utbedringsbehov og har fatt tilskudd til dette ville nesten
samtlige garder blitt utbedret ogsé uten tilskudd. Utbedringene ville imidlertid blitt utsatt noe 1
tid uten tilskudd, men hovedsakelig blitt utbedret med samme kvalitet. Uten tilskuddet ville
imidlertid en del utbedringer veere av mer begrenset art, og noen fzrre forhold ville blitt
utbedret. @konomisk vanskeligstilte ville hatt store problemer med & bli boende pa grunn av
okte boutgifter.

... garder som ikke har utbedret eller utbedret uten tilskudd

Ut fra undersokelsen av garder med stort utbedringsbehov som ikke har mottatt tilskudd ser
det ut til at rehabiliteringen av utleiegarder med personlige gardeiere stéir delvis stille eller gr
langsomt. Tilskuddet ser ut til 4 ha liten betydning fra eller til s& lenge man har hovedregelen
om at alt ma vaere gjennomfort i lopet av 2 ar, og kommunen som regel bare vil gi tilskudd til
full utbedring og ikke til enkelttiltak i garder med stort utbedringsbehov. Samtidig er det en
del av disse gardene som er i ferd med a utbedres etappevis. Blant de profesjonelle gardeierne
som har kjept opp garder med tanke pa utbedring ser det ut til at mangel pa tilskudd har hatt
relativt liten betydning. Man har utbedret til en rimelig god kvalitet, men med mange smé
leiligheter.

5.6.4 Hva kunne gke gardeiernes interesse for tilskudd?

Samtlige typer av gardeiere er enige om at folgende forhold ville gkt interessen for tilskudd:
e Stprre tilskudd
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o Mindre treghet hos byfornyelsesavdelingen. Saksbehandlingstiden er for lang
s Kutte ut kravet om sammenslding av smé leiligheter
s Storre muligheter for gradvise utbedringer

For de personlige gardeierne ville dessuten storre fleksibilitet i forhold til omfang og
tidsskjema bety mye for 4 fa til en utbedring, samt bedre veiledning. For beboereide garder
ville mer veiledning fore til skt interesse. Beboerne ensker seg mer konsulenthjelp i forhold
til byggeledelse, kontraktsskriving osv. Mulighet for & utbedre gradvis over tid ville ogsa ske
interessen. '

5.6.5 Gardeiernes vurdering av byfornyelsen

Undersokelsen viser at gérdeierne har fatt hare om ordningene pa mange ulike vis. De
prosjektene vi har evaluert er stort sett blant de forste prosjektene som kom i gang etter at de
nye virkemidlene var pa plass. En del av tilbakemeldingene vi har fatt om uklarheter knyttet
til tilskuddene handler nok om at dette var en innkjeringsfase for de nye virkemidlene. Det ser
imidlertid ut ti! at disse barnesykdommene har blitt feerre i lopet av perioden.

Det ser ut til at det er beboerne og de beboerstyrte prosjektene som har lidd mest under disse
startvanskene. De beboereide gardene gir klart uttrykk for at de kunne gnsket seg mer
veiledning gjennom utbedringsprosessen. Dette kunne vert i form av konsulenter som kunne
veiledet i forhold til kontraktsskriving og byggeledelse. Den beboerstyrte utbedringen har fort
til et enormt arbeidspress pa de aktive representantene i de beboereide gardene. I en del garder
er man misforngyd med den begrensede innvirkningen man har hatt pa utforming og valg av
losninger i prosjektet. Spesielt gjelder det gardsromsprosjekt.

Fra de profesjonelle gardeierne er det en del som sammenligner seg med andre og mener de
skulle hatt en sterre tilskuddsutmaling. En del av de profesjonelle gardeierne er dessuten
opptatt av at BYF ikke har god nok kjennskap til byggebransjen og til 4 vurdere
kostnadsoverslag og tilstandsrapporter.

Det er relativt mange som ensket seg tettere oppfolging fra BYF fra de forste gang tok
kontakt og underveis i prosessen. Mange er blant annet skuffet over at BYF ikke har kommet
pé befaring i etterkant. For lang saksbehandlingstid er ogsé et forhold som trekkes fram av
mange.

P4 tross av en del negative forhold som trekkes fram er nesten samtlige forneyd med den
service og imetekommenhet de har mott fra BYF. Samtlige er dessuten svert godt forneyd
med at det finnes en tilskuddsordning for byfornyelse.

5.6.6 Avsluttende drefting

Rehabilitering av garder med store utbedringsbehov ville i all hovedsak vert gjennomfort
ogsa uten tilskudd. Profesjonelle gardeiere ville segrget for at de fleste av gardene ville blitt
utbedret. Uten tilskuddet ville imidlertid feerre garder blitt utbedret i regi av beboerne, mens
flere gérder ville blitt utbedret av profesjonelle gardeiere. Rehabilitering av eldre bygarder har
vert en lannsom aktivitet for gardeiere som etter utbedring har solgt eller leid ut leiligheter i
denne perioden. Kvaliteten pa utbedringene ville imidlertid vert noe, men ikke betydelig,
darligere uten tilskudd. Farst og fremst har tilskuddet fort til kvaliteter som storre leiligheter
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og bedre bevaring av opprinnelige bygningselementer. Tilskuddet har hatt avgjerende
betydning for et par gdrder med svert store utbedringsbehov. Disse ville ikke blitt utbedret pa
dette tidspunktet, og kanskje fortsatt ikke, uten tilskudd.

Tilskuddsordningen til full rehabilitering utloser som regel to andre tilskuddstyper. For det
forste er det tilskudd til grdsromsutbedring som har fort til at de fleste gdrdsrommene ogsé er
blitt rehabilitert og det med en langt bedre kvalitet enn uten tilskudd. Flere av gardsrommene
ville ikke blitt rehabilitert overhode uten tilskudd, mens andre ville fétt en sveert enkel
behandling. For det andre har tilskuddet betydning for beboerne. Dette ser vi nermere pdi
rapportens del II.

Tilskuddsordningen rettet mot enkelttiltak har forst og fremst gatt til beboereide garder. Selv
om mange av gardeierne sier at utbedring ville ha funnet sted vansett har tilskuddet
framskyndet halvparten av utbedringene, og fort til at en del beboereide garder har fatt
mulighet til & sette 1 gang utbedring av flere viktige forhold enn de ville gjort uten tilskudd.
Tilskuddet har dessuten hatt en viktig betydning i forhold til at boutgiftene har blitt lavere enn
ellers for en del grupper med svak gkonomi i disse girdene. Dette gjelder szrlig grupper som
eldre beboere og yngre som nylig har etablert seg.

Var hovedkonklusjon er at tilskuddsordningen har hatt relativt stor effekt 1 perioden. Forst og
fremst har tilskuddet fort til kvaliteter som storre leiligheter, bortfall av ettromsleiligheter og
bedre bevaring av opprinnelige bygningselementer. Vare funn viser dessuten at
utbedringshastigheten péa eldre bygarder i Oslo ville vart noe lavere i perioden uten
byfornyelsestilskuddet. Det er imidlertid store forskjeller i virkninger ut fra utbedringsbehov
og type gardeier. I kapittel 10 vil vi se funnene som er presentert i dette kapitlet i
sammenheng med de gvrige funnene og drofte dette videre.
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Del Il Beboerne

Kapitlene 6, 7, 8 og 9 handler om en egen undersgkelse gjennomfort blant et utvalg berarte
beboere. For vi gé 1os pa presentasjon av selve undersokelsen, skal vi gi en kort redegjorelse
for de generelle og overordnede problemstillingene for beboerundersgkelsen .

4

Probiemstillingene for beboerundersgkelsen

Den overordnede problemstillingen for hele evalueringen er formulert som folger: "Hvordan
er resultatene av den kommunale byfornyelsesvirksomheten knyttet til de enkelte
virkemidlene og samlet i forhold til méalsettingen?”

I oppdragsbeskrivelsen vises det videre til at byfornyelsene skal vere et vesentlig element 1 &
minske forskjellene i boligstandard og bomilje....”Oslo kommunes rolle er 4 vere
tilrettelegger, med koordinering av tiltak og virkemidler, samt bistand, stotte og innsats pa
aktuelle omrader for a sikre den fysiske fornyelsen i en total byutvikling, med basis i statlig
bistand med gkonomiske virkemidler” (Byradssak 850/96).

I oppdragsbeskrivelsen vektlegges “opprustning av nedslitte boomrader, utjamning av
levekarsforskjeller og at byfornyelsen skal fjerne uverdige boforhold, bedre det fysiske
miljoet og serge for at beboerne etter utbedringen far boutgifier de kan klare. Det skal legges
til rette for en variert befolkningssammensetning og boligstruktur”.

Dette er rammen for hele evalueringen. Den overordende problemstillingen for beboer-
undersokelsen er definert med begrepene levekar og endret beboersammensetning —
sporreskjemaundersekelse til beboere. Beboerundersakelsen skal primeart gi svar pa hva som
har skjedd i form av bedrede bo og levekar der kommunen har gatt inn med tilskudd. Vi
oppfatter at det gjelder bade tilskuddene som er gitt til gardeier og til beboere. Til syvende og
sist er det beboerne som er berort av begge typene tilskuddsordninger. Tilskuddsordningene
for gardeierne er droftet i de foregdende kapitlene. Beboerundersekelsen er gjennomfort i
garder der girdeiderne har fatt relativt store tilskudd.

Sporreskjemaundersokelsen skal, 1 folge oppdragsbeskrivelsen, “primeart gi svar pa
speorsmalet om konkrete endringer i deres levekér som folge av byfornyelsen, ... konsentrert
om bolig og bokostnader som levekérsvariabel”.

Med denne beskrivelsen som utgangspunkt har vi gjennomfort en sperreskjemaundersokelse
til beboere i et utvalg rehabiliterte garder og til tidligere beboere i disse gérdene. Selve
undersgkelsen og metoden vi har benyttet beskrives i kapittel 6. I kapittel 7 drafter vi hvorvidt
vare data kan si noe om byfornyelsen forer til endringer i beboersammensetningen i de berorte
omradene. Kapittel 8 tar for seg rehabiliteringsprosessen; oppslutningen om rehabiliteringen
blant beboerne, arsakene til at noen flyttet og andre ble boende og graden av frivillighet i
beboemes valg. Kapittel 9 gar mest eksplisitt inn levekarene knyttet til byfornyelsen. Her
drofter vi ogsa stetteordningene til beboerne og hvordan de har virket.
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6. Beboerundersokelsen

Studien av byfornyelsen, som denne rapporten bygger p4, er delt i to. Den ene delen er en
undersekelse blant gardeiere, firmaer og borettslag som har gjennomfert rehabilitering i
“sine” bygarder, for enkelhets skyld kalt gardeierundersokelsen. Den andre undersgkelsen er
en studie blant beboere i rehabiliterte garder, ogsd kalt beboerundersskelsen.

De to undersokelsene er gjennomfort og handtert som to separate undersekelser og med ulike
metodiske tilnerminger. Mens gardeierundersgkelsen er en ivalitativ studie basert pa
intervjuer, er beboerundersekelsen en kvantitativ studie med sporreskjemaer som metode.
Men det er likevel en klar sammenheng mellom de to undersekelsene. Utvalget av beboere i
undersekelsen er gjort i garder der vi ogsa har intervjuet eier eller representanter for
borettslaget.

6.1 Datainnsamlingen

Undersgkelsen omfatter tidligere og navarende beboere i et utvalg garder i Oslo indre gst.
Seleksjon av gardene er redegjort for 1 kapittel 3. Vi skal gi et kort resyme:
Beboerundersokelsen omfatter i alt 16 garder. I 14 av disse gardene har vi ogsé intervjuet
gardeieren/eierselskap eller, i borettslag, en representant for beboerne. Disse 14 gardene var
med i et opprinnelig utvalg av gérder. I tillegg har vi plusset pa to til, der vi ikke har intervjuet
gardeier.

For de forste 14 girdene vil vi derfor sammenholde opplysninger fra nye og gamle beboere
med opplysninger fra gardeier eller representant for eierselskap. I borettslagene har vi
intervjuet styreleder eller en annen representant for beboerne. Disse har ogsa fatt tilsendt
sperreskjemaet som er sendt til beboerne og vil, i den utstrekning de har besvart
sporreskjemaet, ogsa inngé i denne delene av undersgkelsen. Spersmaélene vi har stilt dem
som beboere og som styreledere eller beboerrepresentanter er imidlertid forskjellige.
Opplysningene som framkommer i de to undersgkelsene vil innga i analysen av henholdsvis
dataene fra beboer- og gardeierundersekelsen.

Alle gardene var eller skulle ha vert ferdig rehabilitert innen arsskiftet 2000 og 2001. De
fleste var ferdige da vi foretok datainnsamlingen i februar og mars 2001. En av gardene star
fortsatt tom pa dette tidspunktet pd grunn av arbeid 1 bygget. De andre er bebodd, men i noen
garder gjenstir noe arbeid.

Undersekelsen kan grovt deles i to. Den ene gruppen bestar av beboere som har flyttet fra
disse gardene pa et eller annet tidspunkt i lgpet av eller i forkant av rehabiliteringsprosessen.
Den andre gruppen er de som bor 1 disse girdene 1 dag.

Undersokelsesmetoden er strukturert sporreskjema med lukkede svarkategorier. P& noen av
sparsmélene er respondentene gitt mulighet til 8 komme med egne kommentarer.

Spersmaélene i sporreskjemaet matte differensieres noe i forhold til om de ble sendt til dagens
beboere eller utflytta beboere. Undersgkelsen er gjennomfert som post-enquete, og vi har veart
avhengig av at respondentene pa eget initiativ har fylt ut sparreskjemaet og returnert det til
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oss. For a motivere flest mulig til 4 delta i undersogkelsene ga vi respondentene sjansen til &
delta i trekningen om et belep pa kroner.5000. Det forutsatte at respondentene sendte inn navn
og adresse. Dette ble imidlertid gjennomfort pa en mate som ivaretar respondentenes krav pa
full anonymitet i registreringen og behandlingen av opplysningene de har gitt. Vi ser forgvrig
ingen grunn til at premieringen kan ha fort til spesielle skjevheter blant respondentene.

6.1.1 Registerdata — kart og terreng

+

Den opprinnelige tanken bak beboerundersgkelsen var 4 trekke et utvalg beboere pa basis av
registeropplysninger. Det skuile imidlertid raskt vise seg at det ikke fantes noen reelle registre
verken over dagens beboere eller utflytta. Det fantes navnelister hos gardeierne og Oslo
kommune. Men disse listene var ufullstendige. Selve kartleggingen av respondentene, hvem
de er og hvor man finner dem, var en langt mer omfattende jobb enn man hadde tenkt seg i
utgangspunktet.

Men i stedet for & betrakte dette kartleggingsarbeidet utelukkende som ekstraarbeid utenfor
rammen av prosjektet”, ber det sees pa som en vesentlig og interessant del av evalueringen.
Puslespillet vi satte sammen ga oss en tilnzrmet fullstendig liste over dagens beboere 1 de 16
gardene. Men det finnes noen hull. I.fire garder har vi supplert opplysningene fra gardeierne
med telefonkatalogen. A bruke telefonkatalogen som kilde innehar to &penbare svakheter.
Den ene er at vi kan ha sendt flere sperreskjemaer til samme husholdning. Den andre er at vi
kanskje ikke har fatt med alle beboere. En samlet vurdering viser imidlertid at det er godt
samsvar mellom antall sperreskjemaer vi har sendt ut og antall leiligheter i gardene.

Det finnes unntak. En av girdeierne, eller mer presist firmaet som eier gérden, ville ikke ha
kontakt med oss og vi fikk heller ingen beboerliste. Bare en av beboerne sto oppfort i
telefonkatalogen. Denne beboeren er med i undersekelsen. De andre beboerne har, etter det vi
har kunne frambringe av opplysninger, kort botid i garden. Disse ble ikke inkludert i
undersgkelsen. Beboeren vi fikk kontakt med kunne legge fram dokumentasjon bade pa
gérdens historie, hva som hadde skjedd med tidligere beboerne og botid for dagens beboere.

Flertallet av de tidligere beboerne hadde korttidskontrakter og forsvant da garden ble solgt.
Bare den ene vi snakket med, og en annen, som na er dad, hadde faste kontrakter og botid i
garden som kan kvalifisere til personrettet tilskudd fra Oslo kommune (jfr. kapittel 9).

6.1.2 De vanskelige utflytterne

Det mest omfattende pusle- og letearbeidet knytter seg til de utflytta beboerne. Og her vet vi
at det er storre mangler 1 oversiktene vére. Leteprosessen foregikk i to trinn. Det forste trinnet
besto i & framskaffe en mest mulig fullstendig oversikt over tidligere beboere. Problemene
med & identifisere beboernes navn er forst og fremst knyttet til to garder, ved siden av den
som er nevnt over.

[ den ene av gardene hadde firmaet som kjopte garden for rehabilitering mer eller mindre
fullstendige navnelister over tidligere beboerme. Men pa grunn av flytting klarte ikke firmaet a
framskaffe listene. Senere, etter at beboerundersgkelsen var s& godt som fullfert, fikk vi noe
opplysninger som kanskje kunne ha fert fram til en oversikt over de tidligere beboerne 1
garden. Men det var ikke tid nok til at vi innen fristen for evalueringen kunne klare a
oppspore disse pa ny adresse, langt mindre inkludere dem i var undersgkelse.
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Den andre av disse gérdene ble i stor utstrekning benyttet som personalboliger til ansatte i
visse segmenter i restaurantbansjen. Alle disse var av utenlandsk opprinnelse og hadde
sannsynligvis utenlandsk statsborgerskap. Ingen av disse er identifisert. Men vi klarte &
framskaffe navn pa fire andre tidligere beboere. En av disse lot seg ikke identifisere, en hadde
_utvandret, mens de to siste er med i undersokelsen.

[ tillegg til & gi en pekepinn om hva slags problemer vi har stett pa i kartleggingen av bade
dagens beboere, men szrlig av de utflytta beboerne, illustrerer de to eksemplene ogsa
mangfoldet og den noe desorganiserte beboerstrukturen i noen av disse gardene. Det gjelder
seerlig beboerne som har flyttet ut. Mange ser ut til 4 ha hatt en las og midlertidig tilknytning
til garden og boligen de flyttet fra. Men som vi vil se fra sperreskjemaundersgkelsen, gir ogsa
en del beboere uttrykk for at de hadde opparbeidet et milje i og rundt garden og at de ikke
onsket & flytte.

Trinn to i denne leteprosessen, etter at navnene var framskaftet, var & finne ut hvor de bor i
dag. Enkelte gardeiere og borettslag hjalp oss med noen fa adresser til tidligere beboere. De
fleste adressene fikk vi gjennom Folkeregisteret. Vi sendte foresporsel til det sentrale
Folkeregisteret pa 90 navn. Vi fikk tilbakemelding om at fire hadde utvandret til et annet land,
fem var dede og 16 kunne ikke la seg identifisere med utgangspunkt i den oppgitte adressen.
De andre, 65 personer, fikk vi ny adresse pa. Flere av disse er registrert pa sin gamle adresse
og noen av dem bor der fortsatt. De siste inngédr i utvalget av dagens beboere. Andre fant vi
ikke.

[ tillegg hadde vi adresser til utflytta beboere som var skaffet til veie gjennom andre kanaler.
Til sammen ble utvalget av utflytta beboere som fikk tilsendt sperreskjema fra oss pa 65
personer.

6.1.3 De ukjente

Det er verdt &8 kommentere det relativt store antallet tidligere beboere som ikke lot seg
oppspore. Det kan vaere grunn til & tro at gruppen har en del kjennetegn som skiller dem fra
majoriteten i utvalget, som vi til slutt inkluderte i undersgkelsen; det vil si de 65 vi sendte
sporreskjemaet til.

En forklaring er at mange av disse hadde en midlertidig'og les tilknytning til garden og har
derfor ikke brydd seg med & melde om adresseforandring da de flyttet til rehabiliterings-
garden. Var eneste mulighet til 4 lokalisere beboerne var 4 ta utgangspunkt i navn og at de
hadde hatt adresse i en av de 16 gardene i underspgkelsene i 1997/98 eller senere. Vi hadde
ingen mulighet til a bruke personnummer for 4 identifisere personene. Beboere som ikke var
registrert i det sentrale Folkeregisteret pa en av adressene i vart materiale, har vi ingen
mulighet til & finne og spore videre.

En utvidet variant av forklaringen vi har gitt over er at noen av disse personene har en livsstil
som gjor at de ikke onsker a vaere registrert i Folkeregisteret pd en bestemt adresse. En slik
forklaring er antydet i en undersgkelse blant utflyttede beboere i den forrige fasen av
byfornyelsen:

“Det kan veere ulike arsaker til at noen mennesker ikke vil vaere registrert. Men vi tror at
byfornyelsen ogsé har en disiplinerende effekt ved at den tvinger beboerne inn i en livsform
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som krever fast arbeid, planlegging pa lang sikt og en stabil tilvaerelse, alt som folge av
hayere boutgifter. En del av dem som har funnet sin livsstil takket veere muligheten til & bo
billig vil bli tvunget inn i et nytt liv med mindre de finner en annen tilsvarende bolig. Vi kan
anta at det 1 denne gruppen er en del som ikke gnsker & vere registrert 1 Folkeregisteret. ”
(Hodne 1998:5)

Sitatet stotter en hypotese om at de gamle gardene med lav husleie ga og fortsatt gir mulighet
til en alternativ livsstil for mennesker som velger lave boutgifter framfor hoy boligstandard. I
denne gruppen finner vi for eksempel unge og uetablerte kunstnere og kulturarbeidere

(Dagsavisen 29.12.1997). En annen kategori kan vaere studenter som er registrert i en
hjemkommune utenfor Oslo. Men det kan ogsa rett og slett veere mennesker som befinner seg
i samfunnets randsone.

Vi har ikke grunnlag for a fastsla hvorvidt vi har klart & fange opp personer 1 disse gruppene 1
vart sperreskjema. Men vi har gitt to mulige forklaringer pa frafall i det som skulle vere det
opprinnelige utvalget; nemlig alle tidligere og navarende beboere i 16 rehabiliterte garder. Vi
kan dele gruppen av frafall i to kategorier: Den ene er de ”desorganiserte”, de med
“anarkistisk livsstil”, som ikke onsker & vere registrert. Den andre er de “midlertidige”, de
som hadde korttidskontrakter og ikke brydde seg med & melde flytting. [ begge disse gruppen
regner vi med at det finnes personer vi aldri klarte & finne navnet pa. Vi vet ikke hvor mange
de er, men som vi skal g& nermere inn pa i droftingen av svarprosent og frafall blant dem som
mottok sperreskjemaet, er det ikke grunn til 4 tro at det dreier seg om et stort antall. Vi vil
ogsa gruppere studenter her, med begrunnelse at studenter gjerne ser pa studentboligen som
midlertidig.

6.2 Det endelige utvalget

Det endelige utvalget av respondenter, de som fikk tilsendt sperreskjema, bestér av i alt 245
personer. Av disse bor 180 i gardene i dag. De tilhorer gruppen vi har kalt dagens beboere. Og
65 er, som redegjort for over, tidligere beboere, ogsa kalt utflytta.

Den reelle forskjellen i antall mellom de to gruppene er i realiteten ikke sa stor som de to
utvalgene av respondenter kan gi inntrykk av. Begrunnelsen er folgende regnestykke:

Dataene vare viser nemlig at blant respondentene kalt dagens beboere bodde 31 prosent i
disse gérdene for rehabiliteringen. Det tilsvarer 56 beboere eller husholdninger. Legger vi
disse til de 65 1 gruppen utflytta respondenter far vi 121 “opprinnelige beboere”. Som vi
allerede har redegjort for har vi en gruppe uidentifiserte, utvandra eller dade, som til sammen
er pa 25 personer. Vi er da opp i 146 husholdninger som vi med sikkerhet vet bodde i gardene
for rehabiliteringen. Vi vet ogsé at det bodde flere personer i noen garder som vi ikke har
navn pa. Legger vi ogsa til disse er det rimelig grunn til & ansla at antallet husholdninger som
bodde i gdrdene for rehabiliteringen ikke ligger langt fra antallet som bor i gérdene i dag, som
altsa er 180 husholdninger.

109



6.2.1 Tre beboergrupper

Vi har valgt & dele undersekelsen i to. Vi har laget ett utvalg av de 180 beboerne som bor i
gardene 1 dag og ett utvalg av de 65 tidligere eller utflytta beboeme. I realiteten er det like
naturlig & dele uvalget i folgende tre kategorier:

e Beboere som har flyttet ut av de rehabiliterte girdene. Disse er i var undersgkelse en
egen gruppe og utgjer utvalget pa 65 utflytta personer.

e Beboere eller husholdninger som bodde i gérdene for rehabiliteringen og som bor der
ennd. De utgjer 56 personer og er med 1 utvalget kalt dagens beboere.

e Beboere eller husholdninger som har flyttet inn i gardene i lgpet av eller etter
rehabiliteringen; i alt 124 personer. Disse er ogsa med i gruppen dagens beboere.

Vi har altsé valgt & sla sammen de to siste kategoriene til et utvalg. Men mye taler for at vi
like gjerne kunne slatt sammen de to ferste og fétt et utvalg av respondenter kalt "gamle” eller
“opprinnelige” beboere. Men vi har altsa valgt & la dagens beboere utgjor et utvalg og de
utflytta et annet. Et viktig argument for & holde pa denne inndeling er at vi har brukt girden
som grunnlag for & foreta utvalget av beboere. Som vi vil se senere nér vi kommer til analysen
av svarene er det en del spersmal som er knyttet til selve garden.

I begge disse to hovedgruppene av respondenter, som vi i det folgende ville kalle beboere/
dagens beboere og utflytta, utpeker det seg tydelige undergrupper. I gruppene av utflytta
finner vi bdde dem som har flyttet ut allerede da det ble kjent at girden skulle rehabiliteres,
beboere som flyttet ut underveis og beboere som flyttet etter rehabiliteringen. Den siste
gruppen deler seg ogsa i tre underkategorier; de som bodde i garden for den ble rehabilitert,
de som flyttet inn mens rehabiliteringen pagikk og de som har flyttet inn etterpa.

6.2.2 Beboere som har fatt tilskudd

I tillegg til de nevnte gruppene finner vi en gruppe som gar pé tvers av dagens beboere og
utflytta beboere. Dette er beboere som har fatt varige tilskudd fra de beboerrettede
stotteordningene. Varige tilskudd dreier seg om stotte til kjep av bolig i eller utenfor den
rehabiliterte garden eller husleietilskudd i den rehabiliterte garden. I en del sammenhenger er
det interessant & se pa hvordan disse beboerne kommer ut sammenlignet med andre
beboergrupper.

6.2.3 "Beboere”, "husstander” og "respondenter”

Hittil har vi brukt begrepene beboere og respondenter om hverandre. Det er imidlertid viktig &
vere klar over at hver beboer representerer en husstand og at det i realitetene kan dreie seg
om langt flere personer. Vi har kun sendt ut ett sperreskjema til hver husstand. Noen
respondenter kan representere husstander med bare en person. Andre kan representere
husstander med flere personer. Vare data viser at den gjennomsnittlige husstandssterrelsen
blant dagens beboere er 2,2 personer, mens den i gruppen utflytta er 2 personer i
gjennomsnitt. Forskjellen kan 1 hovedsak forklares med at det er flere enslige i gruppen
utflytta enn blant dagens beboere.
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Det kan altsa bli noe misvisende nér vi snakker om antall beboere i de ulike gruppene. Vi vil
likevel benytte begrepet “beboer” i den videre droftingen. Vi mener da respondenter som bor i
de rehabiliterte gardene i dag eller pa tidspunkt for undersakelsen.

6.3 Frafall og svarprosent

Tabell 6.1 viser antall respondenter 1 gruppen av dagens beboere som fikk tilsendt
sporreskjema og hvor mange som har svart. Beboerne er fordelt etter organisasjons- eller
eieform for garden. Den tredje kolonnen viser svarprosenten. Tabell 6.2 viser den samme
oversikten for beboere som har flyttet ut.

Tabell 6.1. Dagens beboere: Antall personer i utvalget, antalt som har svart og svarprosent
etter gardens organisasjonsform.

Organisasjonsform Beboerutvalg | Antall svar Svarprosent
Borettslag (5 garder) 64 40 63 %
Gardeier/firma (9 garder) 111 63 57 %
Oslo kommune (2 garder) 5 2 40 %
Alle (16 garder) 180 105 + 1 59 %

Tabell 6.2. Uflytta beboere: Antall personer i utvalget, antall som har svart og svarprosent etter
gardens organisasjonsform.

DOrganisasjonsform Utvalg utflytta | Antall svar | Svarprosent
Borettslag (5 garder) 16 11 69 %
Gardeier/firma (9 garder) 32 21 66 %
Oslo kommune (2 garder) 17 8 47 %
Alle (16 garder) 65 40 62 %

En svarprosent pa henholdsvis 59 blant dagens beboere og 62 blant dem som har flyttet ma
oppfattes som tilfredsstillende for denne typen undersgkelser. Forskjellen i svarprosent
mellom de to hovedgruppene er ubetydelig.

Vi hadde kanskje ventet & finne en hgyere svarprosent blant dagens beboere enn blant de
utflytta. Vi vet ikke hvordan det ville ha pavirket svarprosenten dersom vi hadde klart &
inkludere flere av dem vi har karakterisert med begrepene “desorganiserte” og
“midlertidige” i utvalget.

Sporsmalet er om vi finner andre elementer av systematiske frafall blant respondentene enn
det vi har sett blant gruppen utflytta. Undersgkelser av frivillige sparreskjemaundersokelser
viser at man gjerne far bade systematiske og tilfeldige frafall av respondenter. Ett mél pa om
frafallet er slik at det gir et veldig skjevt resultat, er 4 se pa om svarprosenten er forskjellig
mellom ulike grupper i utvalget.

Tabellene over viser at svarprosenten er rimelig lik mellom grupper beboere fordelt etter

organisasjonsform eller eieform pé garden. Som vi skal se senere (kapittel 7) finner vi noen
systematiske forskjeller mellom beboerne nar vi grupperer etter organisasjonsform for garden.
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6.4 Utenlandsk opprinnelse.

Begge gruppene av respondenter skiller seg imidlertid markant fra befolkningen i de indre
bydelene pé Oslos ostkant pa ett vesentlig punkt. Vi finner langt fzrre beboere med
utenlandsk opprinnelse blant vare respondenter enn i befolkningen som helhet. Tabellen under
viser fordelingen norsk og annen nasjonalitet blant dem som har svart pa undersgkelsen. Vi

"ser at 13 prosent av dagens beboere og bare syv prosent av de utflytta oppgir annen
nasjonalitet enn norsk.

Tabell 6.3. Nasjonalitet fordelt pa norsk og annet blant dagens
beboere og utflytta beboere.

Nasjonalitet Beboere Utflytta
Norsk 87 % 93 %

Annet 13 % 7%

Alle 100 % (N:102) | 100 % (N:40) |

Noen flere oppgir at de er fadt i et annet land. I gruppen tidligere beboere oppgir syv
respondenter (18 prosent) at de er-fodt i et annet land. Seks er fra land utenfor Europa, den
siste er fodt i Vest-Europa. Blant dagens beboere oppgir 16 (15 prosent) at de er fadt utenfor
Norge. Atte oppgir et av de andre nordiske landene som fodeland. To oppgir et annet
europeisk land, mens de seks siste oppgir fedeland utenfor Europa.

Andelen i vart utvalg med utenlandsk opprinnelse er lavere enn andelen av folkningen i Oslo
som helhet. [ Oslo utgjer innvandrerbefolkningen 18,7 prosent. Vi vet ogsa at andelen med
innvandrerbakgrunn er betydelig hayere i bydelene i Oslo indre st enn gjennomsnittet i Oslo.

Vi kan med sikkerhet si at andelen med innvandrerbakgrunn er underrepresentert blant dagens
beboere i de rehabiliterte gardene. I gruppen av utflytta beboere vet vi det finnes noen med
innvandrerbakgrunn blant dem vi ikke har identifisert. | de to gardene vi omtalte over, der vi
mangler opplysninger om flertallet av de utflytta, vet vi at det bodde personer med
innvandrerbakgrunn i noen av leilighetene. I en tredje gard skal det ha bodd tre familier med
innvandrerbakgrunn, som ogsé forsvant ”ut av systemet” for garden ble rehabilitert. Vi vet
imidlertid ikke nér i prosessen de flyttet ut.

Selv om vi inkluderer disse personene og husholdningene ser det likevel ut til at andelen med
innvandrerbakgrunn blant de utflytta har vaert lavere enn i Oslo indre ost som helhet. Dette vet
vi imidlertid ikke med sikkerhet. Og hvis det er riktig kan vi ikke ut fra vare data si noe om
arsaken.
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7.”Gamle” og "nye” beboere

Kapittelet tar for seg forutsetningene for underspkelsen blant beboerne. Med forutsetningene
mener vi hvilke problemstillinger og spersmaél vi hadde som maélsetting 4 f& svar pa;
problemstillingene som oppdragsgiver gnsker & fa besvart.

[ strategien for byfornyelsen vedtatt av bystyret i Oslo heter det at forméalet med byfornyelsen

“kan deles i to hovedsaker: Byutvikling og bedring av levekér. Denne delen av undersgkelsen
tar sikte pa & kartlegge hvorvidt byfornyelsen har fort til en bedring av levekarene for
beboerne.

I oppdragsbeskrivelsen for denne undersgkelsen er levekér avgrenset til & omfatte bolig,
boforhold og skonomiske ressurser knyttet til bolig. Men det vil likevel ha relevans for
analysen av vare data a se levekarsbegrepet i et bredere perspektiv og i sammenheng med
teorier om byfornyelse. Som bakteppe for analysen vil vi se pa noen levekédrsundersgkelser
som er gjennomfort med serlig fokus pa resultatene for bydelene der var undersekelse er
giennomfort. Det vil si bydelene i indre by pa Oslos gstkant.

En annen sentral problemstilling i undersgkelsen er a evaluere bruken av de gkonomiske
virkemnidler som Oslo kommune har til rAdighet for beboere i gérder som rehabiliteres og &
vurdere tilskuddsordningene i sammenheng med bedring av levekarene.

7.1 Levekarsbegrepet

Selve begrepet levekar defineres vanligvis som et bredt spekter av ressurser den enkelte har til
radighet eller har tilgang til. I de periodiske levekarsundersokelsene til Statistisk sentralbyra
(SSB) inngér kartlegging av sysselsetting og arbeidsmiljg, utdanning, helse, bolig og bomilje i
vid betydning, sosiale relasjoner og fritids- og kulturtilbud. Undersokelsene tar sikte pa a
fange opp bade objektive forhold ved levekérene som inntekt og andre skonomiske og
materielle ressurser, samt mer opplevde og subjektive forhold, som for eksempel opplevelse
av trygghet 1 nemiljoet.

En vesentlig variabel i analysen av levekarsdata er & se pa fordelingen av levekar i forhold til
geografiske omrader. En av skillelinjene som fokuseres er by-land og mellom urbane og
rurale omrader. SSB-studiene opererer ogsd med en egen gruppe av storbyproblemer. [ denne
gruppe skiller Oslo seg ut. Pa flere omrader er de sdkalte storbyproblemene forst og fremst et
Oslo-problem (Barstad 1995).

Flere levekarsstudier viser at levekarene er svart ulikt fordelt mellom bydeler i Oslo. I SSBs
levekarsundersgkelse fra 1991 kommer de tre bydelene Sagene-Torshov, Gamle Oslo og
Griinerlgkka-Sofienberg darligere ut enn hele resten av landet. Det er nettopp disse bydelene
som i forste rekke er malgruppe for byfornyelsen. Alle gardene i vare underspkelser er
lokalisert i denne sonen, den sdkalte Oslo indre gst.

En vanlig mate & male opphopningen av gode og darlige levekar pa er a konstruere indekser
der flere levekarskomponenter inngar. Levekérindeksene kan gi et mer helhetlig bilde av
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levekéarene i et omrade eller i en bolkningsgruppe, enn en sammenligning av enkeltvariable
kan gi.

I tidligere levekarsundersgkelser fra SSB kommer de tre bydelene dérlig ut pa en indeks for
levekarsproblemer hvor kommuner og bydeler i Norge er sammenlignet. I SSBs indeks for
levekarsproblemer som oppdateres érlig, blir de tre bydelene i indre by 1 Oslo imidlertid

 forbigatt av flere utkantkommuner pé indeksen for 2000.> Sagene-Torshov, som ligger best an
av de tre bydelene, plasserer seg i den tredje dérligste gruppen av norske kommuner. Gamle
Oslo er fremdeles 1 gruppen med storst opphopning av problemer og bare et fatall kommuner 1
landet har like hay “problemscore™ (Statistisk sentralbyra 2000).

Andre studier har avdekket at levealderen blant menn i bydelene 1 Oslo indre @st er rundt ti ar
lavere enn levealderen i de rikeste bydelene pa Oslos vestkant. Levealder benyttes som
enkeltindikator pa gode og darlige levekar. Alle de tre bydelene far hayest poengsum pa
indikatoren dgdelighet. Det vil si at de er i gruppen med lavest levealder i hele landet.
Befolkningen i indre gst skiller seg markant fra de rikere bydelene pa variable som andel
beboere med uferetrygd og andelen sosialhjelpsmottakere. De har ogsé en forholdsvis stor
ande! eninntektshusholdninger. I lapet av nittitallet har imidlertid et par av drabantbyene
utvikiet seg 1 samme negative retning som bydelene i indre ost.

Boforhold inngar ikke som levekarskomponent 1 disse arlige publiseringene fra SSB. I
analyser der bolig og boforhold inngar, vil de tre bydelene Sagene-Torshov, Gamle Oslo og
Griinerlgkka-Sofienberg komme darligere ut (Barstad 1995). Darlige boforhold, serlig
trangboddhet, er et typisk levekarsproblem for bydelene i Oslo indre gst (Hagen m.fl. 1994).

7.1.1 Hvem bor i Oslo indre ast?

Selv om var underspokelse er begrenset til 4 kartlegge endringer 1 boforholdene som folge av
byfornyelsen, kan vére data fra beboerundersgkelsen likevel gi noen indikasjoner pa mer
vidtrekkende endringer i kjglvannet av byfornyelsen. Bade pa et mer generelt plan og blant
beboerne i bydelene har det av og til oppstétt diskusjoner om hvorvidt rehabiliteringen vil
endre beboersammensetningen i girden og pa litt lengre sikt bidra til & endre den
demografiske sammensetningen av befolkningen i hele bydelen. En problemstilling som
melder seg er om den innsatsen som ytes av det offentlige kommer de opprinnelige beboerne
til gode, eller om den bidrar til at denne gruppen flytter ut av omradet.

Dette er ogsa hoyst relevant for var analyse. Oslo kommune har en ordning med tilskudd til
personer som bor i rehabiliteringsgérder. Tilskuddsordningene gir en viss valgmulighet for
beboere. Ordningene omfatter bade tilskudd til beboere som ensker & bli boende og beboere
som vil flytte. Vi vil derfor komme tilbake med en grundigere gjennomgang av de ulike
personrettede tilskuddene og kriteriene for 4 f2 tilskudd.

Barstad argumenterer for at de darlige levekérene blant annet kan tilskrives kjennetegn ved
boligmassen. Serlig folgende tre trekk ved boligmassen bidrar til en demografisk
sammensetning som pévirker levekarene i negativ retning: Bydelene i indre ost har en
forholdsvis hey andel av utleieboliger. En relativt hay andel av boligene er kommunale

? Indeksen er sammensatt av enkeltindikatorene sosialhjelpsmottakere, dadedelighet, uferepensjonister, personer
pa attfering, voldstilfeller, personer pa overgangsstenad, arbeidsledige og utdanningsniva. Indeksen er relativ:
Kommunene rangeres i 10 like store grupper etter “problemscore” pa hver av indikatorene.
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utleieboliger. Boligene er sméa; 60-80 prosent av boligmassen bestar av ett- eller toroms
leiligheter (Barstad 1997, St.melding nr. 14, 1994-95).

En slik innfallsvinkel til 4 forsta levekarsutviklingen i indre gst bygger pé at kvaliteten ved
boligmassen tiltrekker seg beboere med lite penger og lav utdanning. En nzrliggende
hypotese er at opprusting av boligmassen vil fore til en motsatt prosess: Sterre boliger og
hgyere standard vil trekke mer ressurssterke beboere til disse omradene.

7.2 Gentrification

Vivil i sé fall 2 en type demografisk endringsprosess som i nyere urbanforskning
karakteriseres med begrepet gentrification (se ogsa kapittel 2.3). Det engelske ordet brukes
ogsa pa norsk. Denne maten a studere byfornyelsesprosesser pa blir ogsa betegnet som en
demografisk tilnzrming (Wessel 1983). Det karakteristiske ved en gentrificationprosess er
nettopp at det skjer et skifte i beboersammensetningen fra arbeiderklasse og til dels fattige
beboere til middelklassebeboere. Det antas ogsa at innflyttingen av beboere med hayere
utdanning og inntekt vil akselerere gentrificationprosessen: Et velhavende nabolag vil
tiltrekke seg flere i samme sosioskonomiske gruppe. Gentrification vil folgelig bety et
generelt loft av levekarene ved at boligene opprustes.

Gentrification som begrep i byfornyelsesforskningen ble tatt i bruk i engelskspraklig litteratur
pa 60-tallet. Undersgkelser i en rekke land konkluderer med at byfornyelsen, ogsa der hvor
myndighetene hadde gatt inn med tilskudd, hadde resuitert i denne typen demografiske
endringer (Wessel 1983). Undersgkelser av levekarene i bydelene i Oslo indre gst ut over
nittitallet, det vil si etter en forholdsvis omfattende runde med byfornyelse, tyder imidlertid pa
at de demografiske endringene har vert begrenset 1 de gamle arbeiderbydelene i1 Oslo.

Vare data er ikke av et slikt omfang at vi kan gi svar pa hvorvidt denne byfornyelsesperioden
vil fore til gentrification. Men sperreskjemaundersgkelsen inneholder noen bakgrunns-
opplysninger som kan gi en indikasjon pa om byfornyelsen vil bidra til en endring av
befolkningssammensetning 1 disse omradene i en retning vi har beskrevet over. Her vil vi
konsentrere analysen om & sammenligne gruppen utflyttede beboere med gruppen dagens
beboere, uten hensyn til nér de flyttet inn i de rehabiliterte gardene. Det dreier seg i denne
omgangen om a fa belyst om og 1 hvilken utstrekning vi kan se endringen i beboersammen-
setningen i tilknytning til byfornyelsen.

7.3 Analyse av bakgrunnsdata

Et enklere og mer dagligdags uttrykk for det vi her har kalt gentrification er & snakke om at de
’unge urbane” overtar 1 de gamle bydelene 1 indre by, mens de eldre flytter ut. Et enkelt mal
pa en slik endringen er & se pa alderssammensetningen blant dem som har flyttet inn og blant
dem som har flyttet ut. Vi bruker betegnelsen beboere om dem som bor i gardene n og
utflytta om dem som har flyttet.
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Tabelt 7.1. Aldersforfordeling blant dagens beboere og utflytta
beboere, gruppert. Prosent. (N: 138)

Alder, intervaller Beboere Utflytta
20-34ar 73 41
‘| 35~-66ar 26 51
66 ar og over 1 B
Alle 100 (N:101) 100 (N:37) |

Tabell 7.1 viser en tydelig forskyvning i retning yngre beboere blant dem som na bor i de
rehabiliterte gardene sammenlignet med dem som har flyttet ut. Blant dagens beboere er syv
av ti under 35 &r. Av de tidligere beboerne finner vi under halvparten (41 prosent) 1 denne
aldersgruppen. Vi ser ogsa at der er klart flere pensjonister (66 ar og over) blant dem som har
flyttet. Legger vi til de fem som ifolge Folkeregisteret er dade, og som vi i hovedsak kan anta
er eldre mennesker, blir gruppen eldre markant starre blant de tidligere beboerne.

Respondentene er ogsé spurt om hvor mange som bor i boligen sammen med dem.
Aldersfordeling er i hovedsak den samme som blant respondentene (tabell 7.1) I begge
gruppene er det fa barn. Fire prosent i begge gruppene er bam og unge mellom syv og 19 ér.
Blant dagens beboemne er det seks prosent under syv ar mens ni prosent av de utflytta er barn i
denne aldersgruppen.

Dataene stotter imidlertid ikke opp under en hypotese om at det er flere enslige blant de unge
urbane”. Tabell 7.2 viser at det er fiest par blant dagens beboere. Forskjellen er tydelig, men
den er ikke veldig stor: 47 prosent gifte/samboende blant beboerne mot 40 prosent blant
utflytta. Vi ser ogsa at den sterste gruppen blant utflytta er enslige som ikke har vert gift.

Tabell 7.2. Sivilstand blant dagens beboere og utflytta beboere.
Prosent. (N: 146)

Sivilstand Beboere Utflytta
Enslig 43 47
Gift/samboer 47 40
Separert/skilt S 10
Enke/enkemann 1 3

Alle 100 (N:106) 100 (N:40)

Et sertrekk vi finner blant dagens beboere er husholdninger med flere voksne. 15 prosent av
respondentene oppgir at de bor i husholdninger med tre eller flere voksne. Alle medlemmene i
disse husholdningene er i aldersgruppen 20 til 34 ar.

7.3.1 Ny type beboere?

Hvis vi skal kunne si noe om hvorvidt det foregar en gentrificationprosess ma vi se pé flere
bakgrunnsvariable. Tabellene under viser hovedbeskjeftigelse, inntektsniva og utdanning
blant de to gruppene av beboere.
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Tabell 7.3. Hovedbeskjeftigelse blant dagens beboere og utfiytta beboere.
Prosent. (N: 146)

Hovedbeskjeftigelse Beboere Utflytta

i jobb, hel- og deltid 72 65
Pensjonert/trygdet 4 17

Under utdanning 21 8
Arbeidsledig/hjemmearbeid 3 10

Alle 100 (N:1086) 100 (N:40)

En oversikt over hovedbeskjeftigelse blant beboerne bekrefter bildet vi har sett til na. Vi
finner et storre innslag pensjonerte og trygdede blant gruppen som har flyttet enn blant
beboerne samt et storre innslag uten lgnnet arbeid i utflyttergruppen.

Vi vil ogsa se at det er systematiske forskjeller i inntektsniva hos de to gruppene. Som tabell
7.4 viser ligger en fjerdedel av de utflytta beboerne i nederste inntektsgruppe, mens en tredel
av dagens beboere havner i gverste inntektskategori. Dette er de mest markante forskjellene vi
fant nar det gjelder inntekt. Inntektsbegrepet vi bruker er netto manedsinntekt.

Tabell 7.4. Netto manedlig husholdsinntekt for dagens beboere
og utflytta beboere gruppert. Prosent. (N: 131)

Inntekt, gruppert Beboere Utflytta

0 — 9.999 kroner 8 25
10.000 — 19.999 kroner 37 28
20.000 — 29.999 kroner 22 36
30.000 kroner og over 33 11

Alle 100 (N:95) 100 (N:36)

Men vi har ogsé sett at andelen enslige er sterre blant de utflytta enn blant dagens beboere
(tabell 7.2). Dataene vare viser ogsa at det er relativt flere som bor alene og som bor i
husstander med en inntekt, i utflyttergruppen enn blant dagens beboere. Men denne svake
overvekten av enslige kan ikke forklare inntektsforskjellene.

Hvis vi kontrollerer inntekt mot sivilstand, finner vi nemlig ut at det er relativt flere enslige og
skilte/separerte 1 lavinntektsgruppen blant utflytterne enn blant dagens beboere. Det er altsa
ikke antall enslige som gjor utslaget. Forskjellen kommer forst og fremst av at de enslige,
inkludert skilte/separerte blant de utflytta gjennomgaende har lavere inntekt enn respondenter
med samme sivilstand blant dagens beboere. Det er ogsé interessant a observere at 20 prosent
av de enslige blant dagens beboere ligger i gverste inntektsgruppe. Ingen enslige blant de
utflytta plasserer seg i denne inntektskategorien.

Inntektsforskjellene mellom de to hovedgruppene av respondenter er imidlertid ikke sé store
at vi kan snakke om velstaende innflyttere og “fattige” utflyttere. Spersmaélet er om vi finner
ulikheter i utdanningsniva mellom de to gruppene som kan svekke eller styrke “gentrification-
hypotesen™:
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Tabell 7.5. Hoyest fullfert utdanning blant dagens beboere og utfiytta
beboere. Prosent. (N: 143)

Utdanning Beboere Utflytta
Grunnskole 7 eller 8 ar 11 23
Videregaende skole 27 31
Hayskole/universitet 4 ar > 32 20
Heyskole/universitet 4 ar < 30 26

Alle 100 (N:104) 100 (N:39)

Mens en fjerdedel av de tidligere beboerne bare hadde grunnskole, er det en av ti som bare har
grunnskole blant dagens beboere. Over 60 prosent av dem som bor i gardene etter
rehabiliteringen har hoyskole- eller universitetsutdanning. Tilsvarende for den utflytta
gruppen er 46 prosent.

Vivil imidlertid knytte et par kommentarer til tolkningen av utdanningsdataene. Noe av
forskjellen 1 utdanningsniva kan sannsynligvis tilskrives aldersforskjell mellom de to
gruppene (tabell 7.1). Vi vet at utdanningsnivaet i befolkningen har vart jevnt pkende i noen
tiar. I kohortene som né er i 30-arene ble ogsa en betydelig andel sluset inn 1 heyere utdanning
for & lette trykket pd arbeidsmarkedet. Spersmalet er likevel om disse dataene avspeiler
virkelig betydningsfulle forskjeller mellom de to beboergruppene. Like gjerne som & fokusere
pé ulikhetene mellom gruppene, kan man trekke fram /ikheter. Det mest pafallende er den
store andelen med hoyere utdanning blant dem som har flyttet.

7.4 Oppsummering

I gruppen utflytta finner vi flere eldre og flere pensjonister i gruppen av dagens beboere. Vi
finner ogsa noen flere enslige i utflyttergruppen. Dataene om sysselsetting, inntekt og
utdanningsniva danner likevel et bilde av en forholdsvis velutdannet og ressurssterk
befolkning, som har flyttet ut av de rehabiliterte gardene. Men vi ser ogsa at dagens beboere
kommer noe bedre ut pé alle disse malene enn gruppen av utflytta. Forskjellene er ikke veldig
store, men de gar systematisk i en retning.

Droftingen vi har foretatt tidligere 1 kapittelet, om de “desorganiserte” og de midlertidige”,
kan nok bidra til & forsterke forskjellene. Innenfor disse gruppene kan vi sannsynligvis finne
personer med de egenskapene som man tenker seg flytter ut av byfornyede omrader og bidrar
til 4 endre beboersammensetningen i retning gentrification: Personer med lav utdanning og
liten inntekt, eventuelt uten inntekt. Men om det ogsa stemmer at vi finner innslag av
studenter blant de “uorganiserte” og “uidentifiserte”, vil det trekke i motsatt retning. Studenter
regnes som en ressurssterk gruppe, selv om de midlertidig har lav inntekt.

En forelopig konklusjon er at vi tydelig kan se konturene av en gentricationprosess i
kjelvannet av byfornyelsen. Vi skal se om den videre analyse av dataene fra
beboerundersokelsen kan bidra til & styrke eller svelcke hypotesen om gentrification.

I hvilken utstrekning byfornyelsen medferer levekarsforbedringer vil vi drofte i de pafslgende

kapitlene. Et vesentlig element 1 analysen er & se pa hvordan beboere som har fatt varige
byfornyelsestilskudd kommer ut sammenlignet med andre grupper.
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8. Rehabiliteringsprosessen

I dette kapittelet skal vi ta for oss selve rehabiliteringsprosessen, dens betydning for beboemne.
Vi skal i det falgende se pa hvordan beboerne har taklet eller hindtert rehabiliteringen.
Kapittel 4 og 7 beskriver girdeiernes versjon og oppfatninger av denne prosessen. Det er
selvsagt interessant 4 sammenholde opplysninger fra gardeierne med opplysninger fra .
beboerne. Dette blir presentert i oppsummeringen 1 kapittel 7. Her skal vi konsentrere oss om
a analysere dataene fra beboerundersgkelsen.

Vi kan grovt sett dele datasettene fra beboerundersekelsen 1 to. Den ene delen, som vi skal
konsentrere oss om 1 dette kapittelet, handler om problemstillinger som flytting, hva
kjennetegner dem som flyttet ut og dem som ble boende, hva var begrunnelsen for & flytte
eventuelt for ikke a flytte.

Stetteordningene til beboerne og en vurdering av hjelp og informasjon til beboerne fra
byfornyelsesavdelingen i Oslo kommune blir behandlet i neste kapittel sammen med de
gkonomiske konsekvensene av rehabiliteringen for beboerne.

8.1 To undersokelser — tre respondentgrupper

Det ble pa et tidlig tidspunkt i arbeidet med sporreskjemaet klart at vi métte differensiere og
tilpasse spersmalene til ulike beboergrupper. I metodekapittelet beskriver vi felgende
inndeling av utvalget i beboerundersgkelisen: Utvalget deles forst i to hovedkategorier; de som
bor i de rehabiliterte gardene i dag og de som har flyttet ut. De som bor i gardene na kaller vi
“dagens beboere” eller bare “beboere”. De andre betegner vi med karakteristikken “uflytta”.

I realiteten har vi tre grupper. En tredel av dagens beboere bodde 1 gardene fer
rehabiliteringen. De andre flyttet inn under og etter rehabiliteringen. Tabellen under viser
botid i garden blant utflytta beboere og dagens beboere. Der ser vi ogsa at bare en av ti blant
de nye beboeme har bodd 1 grden 1 10 &r eller mer. Nesten en tredel av de som flyttet hadde
botid fra 10 ar og oppover. Den mest markante forskjellen mellom utflyttere og dagens
beboere finner vi imidlertid blant beboere som har mindre botid enn 10 ar. Tabellen
understreker at flertallet av dagens beboere flyttet inn etter rehabiliteringen. Det er disse vi
finner i gruppen med botid to &r eller mindre.

Tabell 8.1. Botid i den rehabiliterte garden etter bosted i dag. Prosent. (N: 143)

Botid i den rehabiliterte garden
Beboere 10 ar 9til3ar 2 areller Totalt

eller mer mindre
Utflytta beboere 31 56 13 100 (N:39)
Dagens beboere 10 23 67 100 (N:104)
Alle 15 32 52 99 (N:143)

119



8.1.1 To sparreskiemaer

P4 basis av de to hovedgruppene utarbeidet vi to, pd noen omrader, ulike sparreskjemaer til
disse to gruppene. Mange av spgrsmélene er imidlertid de samme.

Identiske spersmal i de to sparreskjemaene er bakgrunnspersmal av typen alder, nasjonalitet,
- kjonn og inntekt. Ogsé en del boligrelaterte spersmaél kan regnes som bakgrunnsvariable. Det
gjelder blant annet antall personer som bor 1 boligen og alderen pa disse, disponering av
boligen; om vedkommende eier eller leier boligen og botid i rehabiliteringsgérden.

Sperreskjemaene har ogsa den del identiske spersmél som ikke er bakgrunnsvariable. Det
gjelder spersmal om tilskudd fra Oslo kommune og om erfaringen med Byfornyelses-
avdelingen i kommunen, som vi skal se nermere pa 1 neste kapittel. Andre identiske spersmal
er holdninger til byfornyelsen og erfaringene med rehabilitering av gérden.

8.1.2 Undergrupper

Men vi sé ogsa at uformingen av sperreskjemaene trengte en enda storre grad av
differensiering. I sporreskjemaet til dagens beboere i de rehabiliterte gardene hadde vi en
seksjon med sporsmél som bare skulle besvares av dem som hadde bodd i garden for
rehabiliteringen startet. Det vil si av de opprinnelige beboerne i garden. Sperreskjemaet
inneholder ogsé andre spersmal som i hovedsak bare har interesse for de opprinnelige
beboerne. Det gjelder serlig spersmalene om tilskudd fra Byfornyelsen knyttet til
rehabiliteringen.

I realiteten har vi endt med tre utvalg av respondenter som skiller seg tydelig fra hverandre. I
omtalene av beboerundersgkelsen vil vi opprettholde hovedskillet mellom de to gruppene
dagens beboere og utflytta beboere, som vi ogsa har benyttet tidligere i rapporten. Likevel er
det svaert informativt & se pd hvordan materialet deler seg i flere undergrupper. Vi skal starte
med den hovedgruppen vi kaller dagens beboere. Som vi redegjorde for 1 metodekapittelet for
beboerunderspkelsen, ville det vaert mer dekkende & snakke om husstand enn om beboere.
Hver respondent representerer en husstand. Vi har imidlertid valgt & benytte betegnelsen
beboere.

[ kapittel 6.2.2 framhevet vi gruppen av beboere som har mottatt tilskudd i en betydelig
storrelsesorden. Det vil enten vare i form av tilskudd til kjop av bolig eller varig husleie-
tilskudd i den rehabiliterte garden. Denne gruppen, som gar pa tvers av dagens beboere og
utflytta, er en viktig malgruppe for var evaluering. Blant dagens beboere dreier det seg om
atte beboere som har fatt/far husleietilskudd og 12 beboere som har fatt tilskudd ti! kjep av
bolig i den rehabilitere garden. Og det dreier seg om 12 beboere i gruppen utflytta. Vi ser det
imidlertid ikke som hensiktsmessig & skille ut disse respondentene som egne grupper i
analysene vi foretar i dette kapittelet.

8.2 Gamle og nye blant dagens beboere

Den sterste gruppen blant dagens beboere er de som flyttet inn i de rehabiliterte gardene etter
at rehabiliteringen var ferdig. I vart materiale har over halvparten av dagens beboere flyttet
inn i garden etter rehabiliteringen. 15 prosent flyttet inn i lepet av rehabiliteringen. Tilsammen



utgjer da beboerne som ikke er “opprinnelige” 69 prosent av dagens beboere. Disse hadde
ingen befatningen med prosessen far rehabiliteringen kom i gang.

Mindre enn en tredel av respondentene i gruppen dagens beboere bodde i de rehabiliterte
gardene for rehabiliteringen. Det er denne gruppen som kan gi informasjon om endringen i
gérdene, for- og etterperspektivet. Blant dagens beboere er dette den eneste gruppen som 1
utgangspunktet kan vare berettiget tilskudd fra Oslo kommune.

8.2.1 Stabilt i borettslagene

Tabellen under viser hvor mange som flyttet inn etter eller i lopet av rehabiliteringen og hvor
mange som bodde 1 gérden for den ble rehabilitert fordelt pa gardens organisasjonsform.

Tabell 8.2. Andel beboere som bodde i garden for, som flyttet inn under og etter
rehabiliteringen etter gardens organisasjonsform. Prosent. (N: 104)

Organisasjonsform Bodde for | Flyttetinn | Flyttetinn | Totalt
rehab. under efter

Borettslag 52 .. 8 40 100 (N:40

Gardeier/firma 15 21 64 100 (N:61)

Alle 31 15 54 100 (N:104)

Her ser vi at det er en dpenbar forskjell mellom garder som er organisert som borettslag og
garder som er i privat eie. Mens vel halvparten av beboerne i borettslagene ogsa bodde i
garden for den ble rehabilitert, er det bare 15 prosent av beboerne i de privateide gérdene som
bodde der for rehabiliteringen. Hvis vi slar sammen kategoriene “flyttet inn underveis” og
“flyttet inn etterpa”, ut fra ideen om at begge disse gruppene er nye beboere, far vi den samme
markante forskjellen: Den storste uskiftningen har skjedd i de privateide gardene. Med
privateid mener vi garder eid av et firma eller en personlig gardeier.

En nerliggende konklusjon av det vi har sett er at beboereide garder, det vil si borettslag, ser
ut til & gke sannsynligheten for at beboerne blir veerende i garden ogsa etter rehabiliteringen. 1
utvalget er fem av gardene borettslag, ni er i privat eie og to er eid av Oslo kommune. Dette
var status da rehabiliteringen ble pdbegynt. Som vi har redegjort for tidligere i rapporten er
dette noe endret etterpé. Flere av gardene er na omgjort til borettslag. Mye av hensikten med
beboerundersgkelsen er & fange opp selve prosessen og det som skjedde i forkant av den. Og
vi mener méten vi har valgt & klassifisere gardene pa er best egnet til 4 fa fram dette.

Gérdeierundersgkelsen viser at tre av de fem gardene i gruppen borettslag ble overtatt og
rehabilitert av beboerne. I et fjerde borettslag gjorde beboerne en betydelig innsats for 2 fa lov
til & bli boende i garden. Selve rehabiliteringen ble gjennomfert av et boligbyggelag. I disse
fire borettslagene har tre fjerdedeler av de opprinnelige beboerne blitt boende. I det femte
borettslaget har halvparten av beboemne botid fra for rehabiliteringen.

Hvis vi ser nzermere pa de privateide girdene, er det bare en av disse som har en tilsvarende
hoy andel av de “opprinnelige” beboerne (67 prosent). Garden utmerker seg ved at den har
hatt samme eier gjennom en arrekke bade for, under og etter rehabiliteringsprosessen. De
andre gardene ble solgt til eiendomsutviklere for rehabilitering.



8.3 Utflytterne

Dataene fra undersokelsen i grupper-1 uflytta viser at de fleste flyttet ut for rehabiliteringen
kom i gang. Tabell 8.3 viser at flertallet, uansett organisasjonsform for garden, flyttet for
rehabiliteringen ble pabegynt.

" Tabell 8.3. Andel beboere som fiyttet ut for, under og etter rehabiliteringen etter gardens

organisasjonsform. Prosent. (N: 40)

Tidspunkt for flytting fra rehabiliteringsgarden
Organisasjonsform Fiyttet for Flyttet ut | Flyttet ut Totalt
rehab. under etter
Borettslag 62 23 15 100 (N:13)
Gardeierfiirma 53 37 10 100 (N:19)
Oslo kommune 62 38 100 (N:8)
Alle 57 33 10 100 (N:40)

Vi har sett at majoriteten av de "opprinnelige” beboerne i gruppen dagens beboere bor i
borettslag. I gruppen utflyttet finner vi ikke noe entydig menster i forhold til organisasjons-
form for garden. Men vi vet ogsé at den store gruppen utflytta, som vi ikke har identifisert,
som er dgde eller har immigrert, stort sett bodde i de privateide gardene. Hvis vi trekker inn
denne gruppen, ser vi at mensteret blant de utflytta utfyller det vi fant blant dagens beboere:
De fleste utflytterne bodde i de privateide gérdene og flertallet av “opprinnelige” beboere,
som fortsatt bor i gérden, bor 1 borettslag.

8.3.1 Rehabilitering av og for beboerne

Pa basis av vare data kan vi sla fast at dersom det er et mal a rehabilitere for de opprinnelige
beboerne, kan de se ut til at rehabilitering i regi av beboerne selv vil vaere den beste lgsningen.
I gérder der beboerne har tatt over gérden er andelen “opprinnelige” beboere klart hayere enn
i de andre gardene.

De atte respondentene i garder eid av Oslo kommune bodde i to forskjellige garder. De fleste
bodde i en starre kommunalt eid boligenhet. Enheten ble solgt etter rehabiliteringen og
beboerne hadde, si vidt vi har kunnet bringe pa det rene, svert sma, om noen muligheter til &
flytte tilbake. ’

8.3.2 Onsket de a flytte?

Spersmalet om de som flyttet ut faktisk hadde tenkt a flytte besvares noksa entydig. 85
prosent i gruppen utflytta sier de ikke hadde planer om a flytte fra garden for de fikk vite om
rehabiliteringen. Bare tre personer svarer at de hadde flytteplaner. Likevel sé vi av tabellen
over at flertallet flyttet ut for rehabiliteringen ble pabegynt.

Vi har stilt noen spersmal rundt flyttingen, i tillegg til at vi har gitt respondentene anledning
til 4 gi egne kommentarer om flytting pa sperreskjemaet. Samlet sett kan disse opplysningene
gi et forholdsvis godt bilde av flytteprosessen. Det store antallet som sier de ikke hadde tenkt
a flytte, gir imidlertid en tydelig indikasjon pa at flyttingen har hatt et tydelig innslag av
ufrivillighet.
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Dataene viser videre at to av fem beboere forst flyttet til midlertidig bolig, det vil si til en
bolig de skulle ha mens rehabiliteringen pagikk, for de flyttet inn i ny, permanent bolig. Men
bare en av fem svarer at de hadde tenkt a flytte tilbake til rehabiliteringsgarden. Det at sa pass
mange beboere flyttet til midlertidig bolig som et trinn i en permanent utflyttingsprosess tyder
pa at det hersket betydelig usikkerhet rundt rehabiliteringen og flyttingen. I tillegg kommer at
Byfornyelsesavdelingen i Oslo kommunen ogsa anbefaler beboere & flytte til midlertidig
bolig, hvis de er usikre pa hva slags lgsning de skal velge.

- 8.3.3 Begrunnelser for flytting

Undersokelsen gir noen svar pa hvorfor beboerne flyttet. Respondentene er gitt muligheten til
a krysse av pa atte svaralternativer om begrunnelser for a flytte. Listen under viser svarene
rangert etter fallende svarhyppighet. Antall som har krysset av star i parentes:

o Rehabiliteringen forte til/ville fort til for haye boutgifter (21)

Arbeidet med rehabiliteringen var eller ville blitt en belastning (6).
Rehabiliteringen farte til eller ville fort til endringer 1 leiekontrakten (6)
Sterrelsen pé leiligheten passet ikke/ville ikke ha passet etter rehabiliteringen (5).
Har darlig inntrykk av byfornyelsen som har vert gjennomfort tidligere (4).
Garden fikk eller skulle fa ny eier (3).

Métte kjope leiligheten for & kunne bli boende (3).

Fikk ikke fornyet leiekontrakten (1).

Noen respondenter har krysset av pa flere av disse svaralternativene. Det indikerer at arsaken
til utflytting har veert sammensatt. Det gverste svaralternativet skiller seg imidlertid markant
fra de andre: Halvparten i gruppen utflytta oppgir at de flyttet fordi rehabiliteringen ville fore
til for haye boutgifter. Bare en respondent oppgir at leiekontrakten ikke ble fornyet som
flyttegrunn. P4 den andre siden svarer flere at de ville fatt endringer i leiekontrakten. Andre
data bekrefter ogs4 at uklarhet rundt eller endringer i leieforholdet har betydd en del for flere
av de utflytta.

Spersmalet, som svarene over referer til, inneholder ogsa en apen svarkategori, som vel
halvparten har benyttet. Av de 22 respondentene som har fylt ut svarkategorien “annet”, gir
seks uttrykk for at de valgte & flytte blant annet fordi det passet inn i livsfasen. To av disse
finner vi igjen blant de tre som sier de hadde flytteplaner for rehabiliteringen. Av de andre
svarene er endringer i disposisjonsformen til boligene eller skonomi gjengangerne. En ensket
a leie og fikk bare kjope. En annen ensket a kjope, men fikk bare tilbud om 2 leie.

I hvilken utstrekning byfornyelsestilskuddene fra kommunen pavirket den enkeltes valg eller
har vart med pa bestemme lesningen beboerne endte med, vil bli behandlet i neste kapittel.
8.3.4 Utfiytta beboere om rehabiliteringsprosessen

Vi vet altsa at to av fem i gruppen utflytta forst flyttet til midlertidig bolig, for de flyttet inn i
permanent bolig Vi skal se pa hvordan selve rehabiliteringen, hdndteringen av den og
prosessen rundt har pavirket utfallet for beboerne.
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Spersmalet om de har fatt "hjelp til skaffe midlertidig bolig” er &penbart ogsa besvart av
noen respondenter som har fatt hjelp til & skaffe permanent bolig. Det interessante er
imidlertid hvor mange som sier de har fétt hjelp og av hvem. Svarene avspeiler hvor
respondentene har fatt hjelp til & lose boligproblemet som oppsto 1 tilknytning til
rehabiliteringen.

En fierdedel av de 28 som har svart pa spersmalet sier de fikk hjelp av gardeieren. 18 prosent
oppgir at de har fatt hjelp av Oslo kommune. Den storste gruppa, 40 prosent av dem som har
besvart spersmalet, sier de skaffet bolig selv. Fem respondenter oppgir like mange ‘
individuelle lesninger.

15 av de i alt 40 respondentene i utflyttergruppen har benyttet muligheten i sperreskjemaet til
a gi utfyllende informasjon om problemer knyttet til rehabiliteringsprosessen eventuelt til
midlertidig bolig i rehabiliteringsperioden.

Meldingene fra de utflytta beboerne spenner fra utbrudd som "legn” og “bedrag” og
“fryktelig, bodde hos venner og levde pa poste restante” til meldinger om darlig planlegging,
manglende informasjon og darlige boforhold under rehabiliteringen. Her er utdrag av noen av
kommentarene:

’Fikk lite informasjon for & vurdere mulig tilbakeflytting. Vi fikk ikke tilgang til tidsplaner
eller skonomiske forespeilinger fordi de var usikre ifolge gardeier.”

”Stillasene ble satt opp lenge far noe skjedde, slik at det ble flere innbrudd i leilighetene”.
”Min bolig ble brukt av gardeier, mens jeg matte bo i midlertidig bolig”

“Rehabiliteringen var meget darlig planlagt og medferte store problemer for leietakerne i
byggeperioden”.

Disse fire sitatene er fra tidligere beboere i fire forskjellige garder. Det siste sitatet er fra en
beboer som bodde i girden under rehabiliteringen, men som flyttet senere. I denne girden ble
beboerne varende under rehabiliteringen. Flere melder om at dette var uholdbart eller sveert
problematisk. Samlet er det beboere fra seks forskjellige garder som har gitt egne
kommentarer til rehabiliteringen.

Enda flere beboere har benyttet muligheten i sperreskjemaet til & begrunne hvorfor de ikke
flyttet tilbake til garden etter rehabiliteringen, til tross for at de opprinnelig ikke hadde
planlagt a flytte ut av garden. Ogsé her er penger og pris et gjennomgangstema. To beboere i
to forskjellige garder hadde satset pa 4 bli boende, men boligene viste seg 4 bli for dyre. Fem
oppgir egenskaper ved boligen, garden eller miljget rundt som arsak til at de ikke flyttet
tilbake. En av disse ville fatt en mindre leilighet etter rehabiliteringen.

8.3.5 Rehabiliteringsprosessen ikke avgjerende

Selv om en tredel klart gir uttrykk for at de er kritiske til rehabiliteringsprosessen, gir dataene
lite grunnlag for a si at prosessen i seg selv har vert en vesentlig arsak til at beboerne har
flyttet. Vi méa huske at de fleste beboerne flyttet ut for rehabiliteringen kom 1 gang og at de
derfor ikke opplevde selve anleggsperioden. Men beboere som fikk noe foling med
rehabiliteringen opplevde den som negativ.



Beboere som flyttet melder forst og fremst om uklarheter rundt rehabilitering: Det dreier seg
om usikkerhet om hva beboerne kunne vente seg og hvilke muligheter de faktisk hadde til &
bli boende. Det kan se ut som om disse uklarhetene har hatt betydning for om beboere har
flyttet. Selv om det er en stor belastning a bo pé en byggeplass, som selve utbedringspressen
vil.vaere, har ikke dette fort til at mange har flyttet.

8.4 Dagens beboere og flytting

Vi skal se p& hvordan de som fortsatt bor 1 de rehabiliterte gardene vurderer
rehabiliteringsprosessen. Vi skal forst se pa hvorvidt denne gruppen har vurdert a flytte. Som
forventet er det et mindretall som sier de har vurdert flytting. Men tatt i betraktning at over
halvparten av beboerne flyttet inn etter at garden var rehabilitert, er det likevel mange som
sier de har tenkt pa & flytte ut.

Tabell 8.4 viser hvor mange som har vurdert 4 flytte og hvor mange som ikke har gjort en
slik vurdering sammenholdt med nér de flyttet inn i gérden. Ikke uventet er det feerrest blant
beboerne som kom inn etter rehabiliteringen som ikke har vurdert utflytting. Her kan vi regne
med at tidsaspektet er en vesentlig forklaring. Disse beboeren har hatt kort botid i garden. De
aller fleste har bodd i garden i mindre enn to &r. P4 den andre siden kan vi ogsé si at
forskjeller i flyttevurdering etter tidspunkt for innflytting er pafallende sma.

Tabell 8.4. Beboernes flyttevurderinger etter tidspunkt for innflytting
i garden. Prosent. (N:104)

Vurdert a flytte fra garden
Innflytting i garden Ja Nei Vet ikke Totalt
Far rehabiliteringen 28 63 9 100 (N:32)
Under rehabiliteringen 37 50 13 100 (N:16)
Etter rehabiliteringen 21 66 13 100 (N:56)
Alle 27 62 11 100 (N:104)

Undersgkelsen viser ogsa at det er flest beboere i de privateide gardene som har vurdert &
flytte. Neermere en tredel av beboerne i garder eid av private gardeiere eller firmaer har
vurdert flytting. Men som tabellen under viser, er det igjen beboere i borettslagene som skiller
seg ut: 70 prosent i borettslag har ikke vurdert & flytte. Sammenlignet med befolkningens
flytteplaner generelt ma disse beboerne betraktes som s@rdeles “bofaste”.

Tabell 8.5. Beboernes flyttevurderinger etter organisasjonsform for garden.
Prosent. (N:105)

Vurdert a flytte fra garden
Organisasjonsform Ja Nei Vet ikke Totalt
Borettslag 18 70 12 100 (N:40)
Gardeier/firma 31 58 11 100 (N:62)
Alle 27 62 11 100 (N:105)




Hvis vi sammenholder tidspunkt for innflytting i gédrden og organisasjonsform for garden med
hvor mange som har vurdert 2 flytte ut, finner vi ut at den gruppen som har vurdert flytting er
respondenter som flyttet inn i privateide garder under rehabiliteringen. Ner halvparten av
disse sier at de har vurdert a flytte. [ borettslagene er det ingen av dem som flyttet inn mens
rehabiliteringen pagikk som sier de har vurdert a flytte ut igjen.

" Tabell 8.6. Beboere i borettslag og privateide garder som har vurdert a flytte etter tidspunkt for
innflytting i garden. Prosent. (N:101)

Ja, har vurdert a flytte
Innflytting i garden Borettslag Priv.eide
Far rehabiliteringen 24 33
Under rehabiliteringen 46
Etter rehabiliteringen 12 23
Alle 18 (N:7) 29 (N:18)

8.4.1 Mest forngyd i borettslagene

Tabellen over er en forenklet framstilling av en trivariat analyse. Resultatene av & krysse tre
variabler pa et sa lite materiale som dette ma tolkes med varsomhet. Den regelen gjelder
generelt for en del av analysene av dette datasettet.

Mgnsteret som danner seg ut fra helheten av de dataene vi har sett pa bade i dette og
foregdende avsnitt er at borettslagsbeboerne framtrer som langt mer forngyd med
rehabiliteringsprosessen enn beboerne i privateide gérder.

I to av borettslagene er det ingen som svarer ja pa spersmélet om de har vurdert flytting. Det
nyanserer i alle fall bildet fra gardeierundersekelsen der en av konklusjonene er at beboerstyrt
rehabilitering er et tungt laft. Det er neppe noen tvil om at prosessen er krevende. Men det ser
ut til at beboerne likevel er mer tilfredse enn beboere som ikke har rehabilitert selv.

Man kunne tenkt seg at resultatet skyldes at de som ville flytte allerede har flyttet. Men som
vi har vist har det veert mindre utflytting i borettslagene enn i de privateide gardene. Ett
borettslag skiller seg ut. Der sier et flertall blant dem som har svart pa sperreskjemaet at de
har vurdert & flytte.

Spersmélet om hvorvidt beboerne har vurdert a flytte favner selvsagt mer enn akkurat
beboernes oppfatninger og vurderinger av rehabiliteringsprosessen. Svarene kan i like stor
grad vare svar pa om beboerne er forngyd med resultatet av rehabiliteringen som det er svar
pa hvordan de opplevde selve prosessen. Vi vil ogsé poengtere at hovedfunnet her er at de
fleste, uavhengig av nér de flyttet inn og om de bor i borettslag eller privateid gard, sier at de
vil bli boende.

8.4.2 Begrunnelser for a bli boende

I sperreskjemaet er respondentene gitt muligheten til 4 begrunne hvorfor de likevel ikke -
flyttet, selv om de har vurdert spersmalet. Mange har benyttet muligheten. Flere av dem som
sier de ikke har tenkt pa flytting har ogsa benyttet anledningen til 4 begrunne sitt valg. Vi har
derfor et bredt knippe av synspunkter fra respondentene.
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Beboersynspunktene kan deles i tre. Det er de som noterer minussidene ved bosituasjonen og i
realiteten gir en begrunnelse for a flytte. Vi vet ikke om disse fortsatt jakter pa et alternativ.
Her er et utdrag av denne typen svar:

“Darlig oppussing, husleien for dyr.” ”For dérlig skonomi i girden og for mange problemer”.
“Forholdene er darlige mellom gérdeier og leieboere”. "Mye rot”. (fra fire beboere)

Den andre gruppen av utsagn begrunner tydeligst hvorfor respondentene likevel bor i garden,
til tross for at flytting har vart tema:

’Ikke funnet noe annet”. ”Ikke mulig a selge uten tap”. “Litt for tidlig, venter ogsa at ting skal
bli bedre”. "Markedspris for kjep, liten laneevne”. (fra fire boere)

[ denne gruppen av svar dominerer gkonomiske argumenter. To sier at det har gétt 1 orden
med stotteordningene. Det indikerer at disse to vil bli boende. Andre oppgir at de ikke har
klart & fa skaffet seg noe annet. Noen av disse er dpenbart fortsatt pa jakt etter annen bolig. En
liten gruppe sier de vil komme til & flytte av ulike arsaker.

Den sterste svargruppen bestar imidlertid av positiv omtale av bydelen, omréadet eller boligen.
Det hyppigst benyttede begrepet blant samtlige av svarene er “trivsel”:

“Trives i nermiljeet”. "Trives godt 1 bydelen”. ”Stor trivsel i flotte omgivelser.” (fra tre
beboere) :

Det mest begeistrede utsagnet er nok dette:
”Jeg elsker gamlebyen med alt som har vart og et godt bomilje.”

Vi har sett at flertallet av dagens beboere ikke vurderer eller har vurdert 4 flytte. Av dem som
har vurdert flytting er det ogsa bare et mindretall som sier at de har konkrete planer om &
flytte. Ogsé flertallet blant disse gir en positiv begrunnelse for hvorfor de fortsatt bor i den
rehabiliterte garden. Dataene ma tolkes med forbehold om at en stor andel av beboerne er
unge, tre fjerdedeler er i aldersgruppen 20 til 34 ar, og at flertallet har kort botid i garden. Om
de senere vil flytte eller vurdere flytting, for eksempel pa grunn av endret familiesituasjon,
kan ikke denne undersekelsen gi svar pa.

8.4.3 Dagens beboere og rehabiliteringsprosessen

Bare et mindretall av dagens beboere har bodd i garden under hele rehabiliteringen. I
sporreskjemaet er det lagt opp til at spersmélene knyttet til rehabiliteringsprosessen skal
besvares av beboere som bodde i garden for rehabiliteringen ble satt i gang. 32 av
respondentene bodde i gérden for rehabiliteringen. 16 flyttet inn i lopet av rehabiliteringen.
Denne siste gruppen vil ogsa til en viss grad vere berort av rehabiliteringsprosessen. Noen av
dem har ogsa besvart disse spersmalene i sperreskjemaet.

Tabell 8.7 viser hvordan denne gruppen har vurdert gardeierens handtering av
rehabiliteringsprosessen. ”Géardeier” i denne sammenhengen kan ogsa bety styret i
borettslaget eller borettslaget som helhet. Sparsmalet ble i forste omgang rettet til beboere i
privateide garder. Men vi ser fra svarene at ogsa respondenter i beboereide garder har svart.
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Tabellen viser at det er omtrent like mange som har bodd i garden under rehabiliteringen og
som har bodd i midlertidig bolig under hele eller deler av anleggsperioden.

Tabell 8.7. Vurdering av gardeierens/borettstagets handtering av rehabiliteringen biant beboere
etter bosted under rehabiliteringsprosessen. Prosent. (N:31)

Forngyd med handtering av rehabiliteringen
Bosted under rehab. Ja Nei Vet ikke Totalt
| garden under hele rehab 38 62 9 100 (N:16) '
I midlertidig bolig 33 53 13 93 (N:15)
Alle 35 | 58 7 100 (N:31)

Vi skal se pa hva beboerne faktisk sier om rehabiliteringsprosessen. De aller fleste som har
gitt egne kommentarer bodde i garden 1 rehabiliteringsperioden. De to forste sitatene er fra
beboere i én gard der beboerne sto for rehabiliteringen selv. Den ene av disse to flyttet ut
under arbeidsperioden, mens den andre bodde i1 garden:

“Et problem at arbeiderne aldri holdt fristen. Kvaliteten av arbeidet var ogsé varierende, noe
matte gjores om igjen, (for eksempel) badevegg som var for skjev. Vanskelig & ha kontroll
over arbeidet nar jeg ikke bodde i garden selv”.

”Det & bo i1 en gérd som rehabiliteres er en utfordring. Det er aldri ro og det er konstant
stovete.”

Begge disse beboerne, som altsa har deltatt i rehabiliteringen selv, papeker ulike problemer
ved en rehabiliteringsprosess. Begge disse beboerne svarer imidlertid nei pa spersmélet om de
har vurdert a flytte fra garden. Meldingene fra disse to beboerne avdekker problemer med
selve rehabiliteringen og ikke forst og fremst styrets/beboernes handtering.

I en annen av girdene der beboerne rehabiliterte selv er bildet et helt annet. Fem av beboerne
har kommentert prosessen og fire av disse sier de har vurdert a fiytte. Her er et par av
kommentarene:

“Tildeling av ny leilighet etter sammenslaing. Etterskuddsvis overfering av tilskudd til
midlertidig bolig. Kontrakt pd ny leilighet forst ett ar etter innflytting, (som betyr) forsinket
tilskudd, gjeld”.

En av de fem beboerne i denne garden skriver kort og godt: “Ingen problemer”. Men de to
siste kommentarene gar i samme retning som de ovenfor siterte. Det er nerliggende 4 trekke
den konklusjonen at det har vart motsetninger mellom beboerne 1 denne garden. Dette har vi
imidlertid ingen sikker viten om. Men utsagnene fra beboerne viser at flere er misfornayde.
Og her er det ingen gardeier a rette skytset mot.

Flertallet av de privateide gardene ble tomt eller nesten temt for anleggsperioden begynte.
Unntaket er en gird der alle bodde i leilighetene sine under prosessen. Et flertall av beboerne i
denne garden har svart pa undersekelsen var, og disse uttrykker alle klar og tydelig misnoye
med 4 bo pé en byggeplass:



“Rehabiliteringen tok ca. seks maneder. Stegv — arbeidsfolk — det verste jeg har vert med pa
og anbefaler — ikke — dette til andre.”

“Problemer med gardeier. Gardeier gjeor alt pa sin méte. Leieboerne er lik null.”

Her avdekkes to ulike problemstillinger knyttet til samme gard. Den forste handler om

hvordan det er & bo pa en byggeplass. Den andre problemstillingen dreier seg om uenighet

eller konflikt rundt rehabiliteringen. Flere av beboerne sier de har vurdert a flytte, men de ble

likevel boende. Dette er den eneste privateide garden der flertallet av de ”gamle” beboerne er
_ blitt boende.

[ et borettslag, der et boligbyggelag sto for rehabiliteringen, uttrykker beboerne stor misnaye
bade med handteringen av prosessen og med arbeidet som er utfart. Til tross for misngyen er
utskiftningen av beboerne liten. Arsaken er nok at beboerne gnsket 4 fortsette 4 bo i garden og
jobbet hardt for 4 fa det til. Men prosessen har satt spor og skapt tildels stor mistillit til
boligbyggelaget hos beboerne.

8.4.4 Vanskelig anleggsperiode

En oppsummering av meldingene fra beboere som har “bodd seg gjennom rehabiliteringen” er
at anleggsperioden kan by pa betydelige problemer. Vi ma imidlertid ta med i betraktningen at
respondentene er bedt om & beskrive problemer forbundet med rehabiliteringen. De er ikke
allment blitt bedt om 4 si sin mening. P& den andre siden mé& man regne med at noen
respondenter vanligvis ikke vil benytte dpne svarkategorier. Det er rimelig grunn til 4 regne
med at flere av respondentene har klager, men at de ikke har notert disse ned pa
sporreskjemaet.

Samlet sett viser vare data at flertallet av beboerne er misforngyd med gérdeierens handtering
av rehabiliteringen. Misnoyen retter seg mot manglende informasjon om utbedringen, mangel
pa tilfredsstillende lgsninger og i realiteten fraveer av reelle muligheter til 4 bli boende.
Undersgkelsen viser ogsa at det er en lite enskverdig situasjon & bli boende 1 garden under
anleggsperioden.

8.5 Reaksjoner pa at garden skulle rehabiliteres

Oppslag i pressen har pekt pa de negative sidene man kan forvente eller frykte i kjglvannet av
byfornyelsen. Utkastelse av beboere som ikke har et alternativ a flytte til er en side som har
veert framme (Aftenposten 25.11.1997). Usikkerhet hos beboerne og frykt for 4 miste et godt
miljg er en annen side av byfornyelsen (Dagsavisen 25.05.1998).

I beboerundersekelsene har vi forsgkt & fa et mer systematisk bilde av beboernes oppfatninger
av denne typen problemstillinger. Vi har stilt spersmal om reaksjoner pd meldingen om at
garden skulle rehabiliteres og om beboerme protesterte. Vi har ogsé stilt spersmél om
respondenten har endret oppfatning senere.



8.5.1 Farste gangs informasjon om rehabilitering

[ begge sporreskjemaene har vi stilt sparsmél om hvem som forst informerte beboerne om at
garden skulle rehabiliteres. Vi vil se pa svarene fra dagens beboere og utflytta beboere samlet.
Respondentene i gruppen dagens beboere vil vere beboere som bodde i garden for
rehabiliteringen.

Tabell 8.8. Forste informasjon til beboerne om at garden skulle rehabiliteres etter bosted.

Prosent. (N:74)

........ Alle beboere
Informerte om rehab. Beboere Utflytta
Oslo kommune 20 20
Gardeier 40 33
Andre beboere 26 31
Presse/media 3
Andre 14 13
Alle 100 (N:35) | 100 (N:39

Dataene avdekker to vesentlige forhold. Det ene er at vi finner forholdsvis liten forskjell
mellom de to beboergruppene. Det er ingen selvfalge. Vi har nemlig sett at det pa flere
omrader er forskjeller mellom gérdene de to beboergruppene bor eller bodde i. Flertallet av
dagens beboere, som har besvart spgrsmalet, bor 1 borettslag og har i stor utstrekning
rehabilitert selv. Gruppen utflytta bodde i privateide eller kommunalt eide gérder. Pa
bakgrunn av denne kunnskapen om beboerne ville det ikke overraske om det ogsé var starre
forskjell pd hvem som var de forste informasjonskildene i rehabiliteringsprosessen.

Det andre vesentlige forholdet vi kan lese ut av dataene er at det har vert mange forskjellige
informasjonskilder. En respondent oppgir media/presse som forste informant om at garden
skulle rehabiliteres. Svarkategorien “andre” avdekker i stor grad at respondentene selv har
statt for informasjonen og/eller vart en drivkraft for & fa garden rehabilitert.

8.5.2 De forste reaksjonene

Nar vi spor om respondentenes reaksjoner da de fikk vite at girden skulle rehabiliteres, er
imidlertid forskjellene tydelige. Tabell 8.9 viser at halvparten av dem som flyttet var positive,
40 prosent var negative, mens det store flertallet av dem som ble boende i garden reagerte
positivt pa meldingen om rehabilitering.

Tabell 8.9. Reaksjon pa at garden skulle rehabiliteres blant
dagens beboere og utflytta. Prosent. (N:75)

........ Alle beboere
Reaksjon pa rehab Beboere Utfiytta
Positiv 72 51
Npytral 8 13
Negativ 19 40
Alle 100 (N:36) | 100 (N:39)

Ogsa dette spersmaélet ble fulgt av en &pen svarkategori der respondentene hadde anledning til
kort & utdype sine reaksjoner. Neste alle som ble boende 1 garden legger vekt pa de positive
aspektene ved en rehabilitering. Forventninger om en generelle standardheving er et



giennomgéende argument. “Gledet meg til at jeg skulle & eget bad”, noterer en av beboerne,
som ikke er alene om & se fram til & fa bad. Flere poengterer at rehabiliteringen var helt
nedvendig pa grunn av den generelt darlige forfatningen garden var i. Noen gir uttrykk for et
nyansert syn og en avventende holdning til hvordan rehabiliteringen ville falle ut. Det
negative dreier seg om usikre forventninger til om det ville bli mulig & fortsette & bo i garden
etter rehabiliteringen, enten pd grunn av at gardeier ville ha beboerne ut eller at
rehabiliteringen ville bli for dyr.

Hovedinntrykket fra beboerne som har botid fra fer rehabiliteringen er at de reagerte positivt.
Men vi m& ha med i tolkningen av svarene at disse beboerne fortsatt bor i gérden og at
positive forventninger sannsynligvis er blitt innfridd. Ser vi pa begrunnelsene fra dem som har
flyttet, finner vi ogsa svart mange positive reaksjoner. Svaert mange i denne gruppen gir, i
likhet med dagens beboere, utirykk for at rehabilitering var nedvendig. Mange hadde nok
ogsa hépet pa & kunne fortsette 4 bo i garden:

“Positivt fordi girden trengte rehabilitering. Manglet toalett og dusj 1 leiligheten. (Fantes i
kjelleren, kaldt!) Trodde jeg kunne fortsette & bo der etter rehabiliteringen.”

Som vi ser av tabellen over var 40 prosent i denne gruppen negative til rehabiliteringen.
Denne fordelingen finner vi ogsa igjen i kommentarene. Nesten halvparten gar i negativ
retning. Et par beboere fra to forskjellige garder sier de gjerne ville beholde et godt sosialt
miljo knyttet til garden:

“Leien var lav og det var et meget bra bomilje og naboskap som ikke lenger ville ha rad til &
bo der”.

Det mest gjennomgéende argumentet mot rehabilitering i denne gruppen er imidlertid at
beboerne ikke ville ha rad til 4 bli boende. Det blir ogsa trekt fram pa minussiden selv blant
respondenter som noterer behovet for rehabilitering pa plussiden.

En generell oppsummering av reaksjonene pa rehabiliteringen blant utflytterne er at de var
mer positive enn man kunne forvente. Ogsa her ma vi ta 1 betrakining at svarene er gitt i
ettertid og sannsynligvis er noe farget av det som har skjedd i mellomtiden. Vi har tidligere i
rapporten sett at ni av ti ikke hadde planlagt a flytte for garden ble rehabilitert. Men det endte
likevel med at de flyttet ut.

8.5.3 Moter om rehabiliteringen

Vi har forsekt a fange opp engasjement og stemning blant beboerne mer generelt. Vi har
derfor spurt om beboerne holdt mgter om rehabiliteringen og om beboerne protesterte mot
rehabiliteringen.

Tabeli 8.10. Matevirksomhet om rehabiliteringen etter
bosted. Prosent. (N: 77)

........ Alle beboere
Beboermgter Beboere Utflytta
Holdt moter 69 69
Holdt ikke meter 26 26
Vet ikke 5 5
Alle 100 (N:38 100 (N:39)
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Likheten i svarfordelingen blant de to gruppene av beboere kan virke overraskende (tabell
8.10). Szrlig fordi svarene ikke direkte gjenspeiler hvor mange beboere som har deltatt pa
mpoter eller hvor mange garder det er holdt meter i. Svarene forteller om den enkelte
respondentens kunnskap om metevirksomhet i garden rundt rehabiliteringen.

Gér vi nermere inn 1 datamaterialet, ser vi at informasjonen fra beboere i en og samme gard
kan vare sprikende. I halvparten av gardene svarer noen respondenter ja mens andre svarer
nei pa spgrsmalet om det har vert holdt mete i girden. Denne inkonsekvensen forteller
sannsynligvis at ikke alle beboerne vet at det har vert holdt mater.

I fire av gardene har det sannsynligvis ikke vert holdt meter. I tre av disse gardene har det
veert nesten full utskiftning av beboere.

8.5.4 Protester mot rehabiliteringen

Ut fra behovet for & begrense antall spersmal i sparreskjemaet har vi ikke stilt spgrsmal om
innholdet 1 motevirksomheten. I stedet har vi stilt et generelt spersmal om beboerne har
protestert mot rehabiliteringen. En tredel av respondentene svarer at beboerne har protestert
mot rehabiliteringen. Vi har ingen informasjon om hva slags form protestene har fatt, og
hvorvidt de har vert formelle og hvem de har vert rettet mot.

Tabell 8.11. Andel som sier at beboerne har protestert / ikke har
protestert mot rehabiliteringen etter bosted. Prosent. (N: 77)

Alle beboere
Har/har ikke protestert Beboere Utflytta
Har protestert 32 34
Har ikke protestert 47 45
Vet ikke 21 21
Alle 100 (N:38) | 100 (N:39)

Tabellen over viser en nesten forblaffende likhet i svarfordelingen mellom utflytta beboere og
dagens beboere. Respondentene er i hovedsak ”gamle” beboere samt utflytta. Vi vet at blant
de gamle” beboerne, i betydningen de som bodde i gardene ogsa for rehabiliteringen, er det
et flertal]l borettslagsbeboere. Disse er generelt blant de mest fornsyde. Derfor er resultatet i
tabell 8.11 noe overraskende.

Hvis vi ser pa andelen i de to gruppene, beboere og utflytta, som svarer ”ja” pa om beboerne
har protestert i forhold til organisasjonsform for garden, far vi felgende resultat:

Tabell 8.12. Andel som sier beboerne har protestert mot rehabiliteringen
etter bosted og organisasjonsform for garden. Prosent. (N: 78)

Har protestert
Organisasjonsform Beboere Utflytta
Borettslag 44 8
Gardeier/firma 15 47
Oslo kommune 37
Alle 32 (N:12) 33 (N:13)




Den relativt store andelen borettslagsbeboere blant de “opprinnelige” beboerne sormn sier de
har protestert kan i hovedsak tilskrives respondenter i én gard. Det dreier seg om en gérd som
ble rehabilitert av boligbyggelag, der beboernes egeninnsats ferst og fremst er knyttet til
retten og muligheten til & bli boende i gérden. Protestene fra dette borettslaget handler i stor
grad om hvem som skulle sta for rehabiliteringen, hvordan den skulle utfares og hvem som
skulle bo i garden etter rehabiliteringen.

8.5.5 Sterk misneye i én gard

Blant de utflytta er det én privateid gard som utmerker seg. Halvparten av de utflytta
respondentene som sier beboerne protestere bor i denne garden. De andre “proteststemmene”
fordeler seg pa flere gérder. Noen av de utflytta beboeme i den forstnevnte garden har
benyttet sparreskjemaet til 4 gi utfyllende kommentarer, som vi skal gjengi deler av her:

”Av de 30 til 40 leilighetene i garden er det nesten ingen som ble boende etter
rehabiliteringen. Eiendomsutvikleren, som kjopte garden billig, sitter igjen med en kjempestor
gevinst pa salg av leiligheter som beboerne valgte a flytte fra, i tillegg til alle gunstige
tilskudd under utbyggingen som gikk til eiendomsselskapet. En stor fiasko som noen tjente
mange penger pa.”

”Svaert mange i rehabiliteringsgérden ensket a blt boende, men var gkonomisk for svake til
dette. A leie med stotte fra kommunen av noen nye “bolighaier” var mindre attraktivt enn &
flytte. Tror de fleste av oss gnsket & overta garden selv, men vi var ikke lanedyktige. Oslo
kommune viste ingen interesse for vart gnske om a bevare bomiljget, fordi det muligens
kunne innebeare forsinkelser i oppussingen pa grunn av gkonomi etc. ..... Uansett er det vel
knapt en eller to av de “opprinnelige” beboerne som bor i garden na. I utgangspunktet onsket
nesten alle & bli boende, for en innsa hva det ville innebare skonomisk.”

Disse to sitatene malbzerer protestene fra flere beboere i samme gard, som uttrykker seg 1
knappere vendinger.

Hvordan utfallet har blitt for beboerne bade i denne gérden og blant de andre som har flyttet,
skal vi se pa i neste kapittel. Der skal vi ogsé gé gjennom resultatet for beboere som bor i de
rehabiliterte gardene i dag.

8.6 Oppsummering

I dette kapittelet har vi droftet ulike sider ved rehabiliteringsprosessen. Vi har sett pa noen
konsekvenser for beboerne og vi har presentert beboernes oppfatninger sa langt de er dekket
av et forholdsvis begrenset sparreskjema. Selv om sporreskjemaet var pa rundt 50 spersmal,
noe forskjellig for de to hovedgruppene av respondenter, er temaet omfattende.
Avgrensingene har i forste rekke gatt ut over muligheten til & ga videre pa de ulike
problemstillingene.

Resultatene av beboerunderspkelsen er likevel omfattende. Vi skal punktvis oppsummere
hovedfunnene som er lagt fram i dette kapittelet:



e Rehabiliteringen har fert til stor utskiftning av beboere. 70 prosent av dem som bodde
i gardene for rehabiliteringen startet har flyttet. 30 prosent er blitt boende. Den store
utflyttingen skjedde til tross for at majoriteten ikke hadde planlagt 4 flytte. 85 prosent
av de utflytta sier at de ikke hadde tenkt a flytte for rehabiliteringen. Den viktigste
flyttedrsaken er skonomi: Mer enn halvparten sier de ikke hadde rad til & fortsette & bo

1 garden etter rehabiliteringen.

e Det er bred enighet mellom alle gruppene av beboere om at garden trengte
opprustning. Alle som har hatt befatning med rehabiliteringen gir uttrykk for at-den
har vert en pakjenning. Vi har imidlertid ikke belegg for & si at selve
rehabiliteringsprosessen har vaert en betydningsfull arsak til utflytting. Uklarheter,
samt uryddig og darlig handtering fra gardeiers side kan ha vart en medvirkende arsak
til at noen har flyttet, eller snarere, ikke flyttet tilbake etter rehabiliteringen.

® Andelen som flyttet, eventuelt ble boende, fordeler seg ikke jevnt mellom de 16
gardene. De “opprinnelige” beboerne, de som fortsatt bor der, er i stor grad
konsentrert til borettslagene. Utflyttingen har skjedd i gérder der private har statt for
rehabiliteringen. Unntaket er en privateid gard, der bade eieforholdet og
leieforholdene har vert stabile over lang tid.

e FEt hovedfunn i var undersgkelse er at beboerstyrt rehabilitering nermest er en
forutsetning for at de “opprinnelige” beboere skal bli boende: I tre av borettslagene har
beboerne statt for rehabiliteringen selv. I et fjerde borettslag satset beboerne mye pa a
bli boende, og lyktes, til tross for sterk motstand fra boligbyggelaget som sto for
rehabiliteringen.

Vi skal kort kommentere dette siste punktet. 4. desember 1996 behandlet bystyret Endret
strategi for byfornyelse — byforedling (sak 850/96) og fattet et enstemmig vedtak om blant
annet folgende:

’Det skal legges til rette for at beboerne skal kunne fortsette som beboere etter utbedring,
enten som leietaker, eller eier av den utbedrede boligen dersom eierskifte er aktuelt.”

Vedtaket ma sees i relasjon til at nesten tre fjerdedeler av de opprinnelige beboerne har flyttet
ut som direkte folge av rehabiliteringen. De viktigste virkemidlene Oslo kommune har for &
sikre beboerne en reell valgmulighet til & bli boende er bostaticordninger og personrettede
tiltak. [ neste kapittel skal vi blant annet se hvordan de personrettede ordningene er fordelt
blant beboerne og beboernes vurderinger av ordningene.



9. Levekar og boforhold

I kapittel 7 drofter vi forstaelsen av levekarsbegrepet og presenterer noen resultater av
levekarsundersekelser, som viser at omradene i indre by pa Oslos gstkant kommer svart
dérlig ut sammenlignet bade med andre bydeler i Oslo og kommuner ellers i landet. Den
arlige levekarsindeksen som publiseres av Statistisk sentralbyra har ikke med boforhold. Hvis
ogsa boforholdene taes med kommer de tre gstlige bydelen i indre by i Oslo enda darligere ut.

Et uttalt mal for byfornyelsen er & bedre levekérene for beboerne i gardene som rehabiliteres
og i bydelen generelt. En malsetting med denne studien er & kartlegge i hvilken grad
rehabiliteringen medforer bedring i levekarene for beboerne. Undersgkelsen er imidlertid
ingen omfattende boforholdsstudie og levekarsundersakelse. Levekarsbegrepet er i denne
sammenhengen begrenset til enkelte elementer knyttet til bolig og bomiljo og enkle mal for
sammenheng mellom gkonomiske ressurser og bolig. Vi har konsentrert oss om 4 innhente
data om inntekt, boutgifter, boliggjeld og boligstandard.

Et vesentlig element i byfornyelsesstrategien som ble iverksatt i 1998 er at utbedringen skal
skje frivillig. Bade gardeierne og beboerne skal ha en stor grad av valgfrihet. For beboerne vil
det forst og fremst dreie seg om & kunne velge om de gnsker a bli boende eller om de vil flytte
ut av rehabiliteringsgarden. Reell valgfrihet har ner sammenheng med de gkonomiske
ressursene den enkelte har til rddighet for 4 kunne realisere sine valg. For & bidra til 4 gi
beboerne storre valgfrihet er det innfert ulike tilskuddsordninger innrettet pa beboere som blir
berert av byfornyelsen.

[ denne delen av analysen vil vi blant annet se pa hvor mange av beboerne som har mottatt en
eller annen form for personrettet tilskudd. Videre stiller vi spersmal om hva tilskuddet har
betydd for den enkelte respondentens husstand. Beboerne blir naturligvis ogsa berart av
byfornyelsen som helhet, inkludert de tilskuddene som gardeierne far. Det vil derfor gi et feil
inntrykk om vi ensidig konsentrerte den videre dreftingen om de personrettede tilskuddene.

I forbindelse med analysen og omtalen av tilskuddsordningene er det naturlig a ta med
respondentenes vurderinger av den informasjonen og hjelpen de har fatt fra
Byfornyelsesavdelingen i Oslo, og om de syns at de har fétt hjelp og informasjon.

V1 har i undersekelsen lagt vekt pa & fa fram enkle mal for endringer i boligstandard.
Spersmal om boforhold er i sperreskjemaundersekelsen begrenset til en kartlegging av
respondentenes egne vurderinger av boligen. Man kunne tenkt seg at undersgkelsen ogsé
forsgkte 4 fange inn mer objektive mal for endring av boligstandard og boforhold. Vi mener at
dette ville blitt for omfattende og at det ville ha gatt pa bekostning av 4 fa kartlagt en rekke
andre forhold, som for eksempel prosessen rundt rehabiliteringen, og a fa inn en del
bakgrunnsinformasjon, som kan fortelle noe om hva byfornyelsen forer til pa et mer
overordnet niva.
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9.1 Tre respondentgrupper

Om mulig i enda sterre grad enn 1 andre deler av undersgkelsen far vi her en tydelig tredeling

av respondentgruppen mellom utflytta beboere, de ”gamle” blant dagens beboere og de “nye”

blant dagens beboere. For den siste gruppen er mange av spersmalene i sperreskjemaet vi

. sendte ut uten relevans. De har verken erfaringer med garden for rehabiliteringen eller krav pa
tilskudd, sa sant de ikke har flyttet fra en annen rehabiliteringsgard.

Hvis vi skiller ut respondentene som har mottatt varige tilskuddsordninger, finner vi at det
dreier seg om til sammen 32 respondenter. Kapittel 9.4 er i sin helhet viet en full
gjennomgang av tilskuddsordningene, kriteriene for & fa tilskudd og hvordan tilskuddene
fordeler seg blant beboeren. I det folgende vil vi imidlertid se pa hvordan beboere som har fatt
en av disse varige tilskuddsordningene, tilskudd til kjep av bolig eller husleietilskudd i den
rehabiliterte garden, fordeler seg pa ulike variable. Det er naturlig 4 dele utvalget av beboere
som har fatt tilskudd i to, 1 dagens beboere (beboere) og utflytta.

9.1.1 Utflytta beboere

I sparreskjemaet blir utflytta beboere blant annet stilt spersmal om sin ndvarende bolig. De
blir bedt om & svare pa i hvor stor grad de er forngyd eller misforngyd med sin navarende
bolig. Vi har bedt denne gruppen om & svare pa spersméal om standardforskjeller mellom
boligen de hadde i rehabiliteringsgérden og boligen de har nd. Gjennom & konkretisere hva
som er fordeler og ulemper med den nye boligen far vi noen indikasjoner pa hva de
vektlegger av forandringer.

Ett av spgrsmalene omhandler respondentens vurdering av det sosiale miljget i sitt nye
nabolag sett 1 relasjon til det sosiale miljeet i rehabiliteringsgarden. En rekke undersgkelser
viser at det tar tid a etablere seg i nytt miljg. Og i lopet av en etableringsfase kan oppfatningen
av og synet pa omgivelsene endre seg ganske mye. De fleste har bodd i den nye boligen sin 1
mer enn ett r, mange ogsa i mer enn to ar. Bare et lite mindretall kan sies & vare nyetablert i
miljeet.

Svart mange av beboerne i utflyttergruppen vil i utgangspunktet vare berettiget
byfornyelsestilskudd. Som vi beskrev i kapittel seks har vi en stor gruppe uidentifiserte blant
beboere som har flyttet. Hvorvidt disse har vart berettiget tilskudd er uvisst. Men det er grunn
til 4 tro at en ikke ubetydelig andel i denne gruppen hadde en lgs eller midlertidig tilknytning
til garden. Det reduserer sannsynligheten for at de hadde rett til byfornyelsestilskudd (9.4.1).

9.1.2 Fokus pa "gamle” beboere i rehabiliteringsgardene

Av dagens beboere bodde 31 prosent i de rehabiliterte gardene ogsé for rehabiliteringen. Det
er forst og fremst disse som er kvalifisert til & besvare spersmal om endringer i boforholdene
som folige av byfornyelsen. Dagens beboere er stilt spersmal om hva som er gjort av
utbedringer i boligen, respondentens innflytelse pa utbedringen inne i leiligheten og om det er
samsvar mellom boutgifter og boligstandard.

Ogsé sparreskjemaet til denne gruppen inneholder spersmaél om respondentens vurderinger
bade av rehabiliteringen og av konsekvensene, blant annet for det sosiale miljeet i garden.
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Videre er ogsa denne gruppen stilt de samme spersmalene som utflytterne fikk om boutgifter,
boliggjeld og byfornyelsestilskudd. -

Vi vil forseke & fa fram i hvor stor grad beboerne i de ulike gruppene er forneyd med
lgsningene de har valgt eller endt opp med. Og i hvilken utstrekning lgsningene for de ulike
beboerne i hovedsak er resultat av valg, tilfeldigheter eller tvang.

9.2 Boutgifter

Vi skal begynne med a se pa boutgifter og endringer 1 boutgiftene som folge av byfornyelsen.
I forste omgang skal vi pa generell basis sammenligne gruppen av utflytta og gruppen av
dagens beboere. Utflytting av rehabiliteringsgarden oppfattes ogsa som en folge eller et
resultat av byfornyelsen. Det er interessant & se pa hvilke endringer byfornyelsen har medfort
for begge gruppene. Lenger ut i kapittelet (9.4) skal vi drefte virkning eller betydningen av de
personrettede stotteordningene.

@kte boutgifter er ett av malene vi har pa endringer i levekarene. Men begrepet “gkning 1
boutgiftene” er verken entydig eller enkelt som levekéarsindikator. Vi ma blant annet sporre
om hvordan gkningen skal males og i forhold til hva.

De aller fleste bade blant dem som er blitt boende i de utbedrede gardene og blant gruppen
utflytta har fatt hoyere husleie. Svart mange har fatt en prosentvis kraftig skning
sammenlignet med hva de hadde for rehabiliteringen. Tabell 9.1 viser den relative skningen i
boutgiftene for beboere som er blitt boende i garden og for utflytta beboere. Tabellen viser
gkningen for beboergruppene som helhet og for dem som har fatt varige tilskudd.

Tabell 9.1. Prosentvis gkning i boutgifter etter bosted. Alle beboere og
beboere som har fatt varige tilskudd. Prosent.

Alle beboere Fatt varig tilskudd
@kning i boutgiftene Beboere Utflytta Beboere Utflytta
99 % og mindre 36 23 14 27
100 — 299 % 29 51 43 36
300 — 499 % 19 16 21 36
500 % og over 16 10 21
Alle 100 (N:31) | 100 (N:31) | 99(N:14) 99 (N:11)

Respondentene er bedt om & inkiudere de samlede boutgiftene per maned. Boutgiftene er i
sporsmalet definert som husleie, inkludert fellesutgifter som inngér i husleien, samt renter og
avdrag pa lan. I en del sammenhenger er det vanlig 4 ekskludere avdrag pa 1an fra boutgiftene,
fordi det regnes som sparing (formuesoppbygging). Men for var undersgkelsen er det
hensiktsmessig a operere med de faktiske utgiftene husholdningene skal dekke fortlepende.

Tabellen over viser at de som har flyttet har fatt en noe hgyere prosentvis gkning i boutgiftene
enn de som er blitt boende i rehabiliteringsgarden. En tredel av dagens beboere har fitt leien
okt mindre enn 100 prosent. Halvparten av dem som har flyttet har fatt en gkning 1
boutgiftene fra 100 og opp til 300 prosent. Vi ser ikke noe pafallende menster blant dem som
har fatt tilskudd sammenlignet med hele utvalget.
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Helhetlig vurdert er ikke forskjellene mellom de ulike gruppene veldig store. Forskjellen
innad i gruppene er langt storre. Et mindretall bade blant utflytterne og beboerne har fatt gkt
boutgiftene med bade 300 og 400 prosent og langt over dette. Men disse utgjer enkelt-
husstander i begge gruppene.

9.2.1 Okte bokostnader for alle grupper

Tabellen forteller forst og fremst at de aller fleste bade i utflyttergruppen og blant de “gamle”
beboerne har fatt en betydelig husleiegkning. En mangedobling av boutgiftene trenger ikke i
seg selv & innebzare noen dramatikk eller levekarsforverring for beboeren. @kte boutgifter kan
ogsa vare et bevisst valg fra personer som gnsker & bruke mer av inntekten pa bolig eller har
fatt mer penger a bruke pa bolig. Det vesentlige poenget er likevel om husstanden har rad til
boligen eller ikke. Er det nok penger igjen til & betale andre utgifter med og til 4 leve av etter
at boutgiftene er betait?

Tabell 9.2 viser inntekt per méaned etter at boutgiftene er trukket fra blant dagens beboere og
utflytta. Her har vi data ogsé fra flertallet av dem som flyttet inn etter rehabiliteringen. De
fleste, og ikke bare de “gamle” beboerne, har svart pd spersmélet om boutgifter i dag og om
inntekt. Resultatene er 1 hovedsak i trad med funnene vi har gjort tidligere. De som bor i de
rehabiliterte gérdene i dag har noe mer a rutte med enn de som har flyttet ut ogsa etter at de
har betalt bougiftene.

Tabell 9.2, Inntekt minus boutgifter per maned etter respondentenes bosted. Alle beboere og
beboere som har fatt varige tilskudd. Prosent.

Alle beboere Har fatt tilskudd
Inntekt minus boutg. Beboere Utflytta Beboere Utflytta
4999 og mindre 15 16 28
5000-9999 kroner 17 31 39 55
10000-19999 kroner 32 28 22 27
20000 kroner og over 36 25 11 18
Alle 100 (N:87) 100 (N:32) | 100 (N:18) 100 (N:11)

Det er verdt & merke seg at utflytta beboere som har fatt tilskudd til kjep av bolig (kolonnen
til hayre) skiller seg positivt fra utvalget av utflytta som helhet. De kommer ogséa noe bedre ut
enn de andre gruppene og de skiller seg positivt ut fra gruppen dagens beboere i rehabili-
teringsgardene som har fatt varige tilskudd. Varige tilskudd er stotte til boligkjop og varig
husleietilskudd (for dagens beboere). Ingen i gruppen utflytta med tilskudd har mindre enn
5000 kroner 1 maneden & rutte med etter at boutgiftene er betalt.

Av tabell 9.2 ser vi videre at en gruppe utflytta beboere i de laveste inntektsgruppene ikke har
fatt tilskudd. Spersmalet er om dette funnet avdekker et ”hull” i regelverket som skyldes at
utflytta beboere bare kan fa varig stottet til kjop av bolig og ikke varig husleiestotte, slik de
som blir boende i rehabiliteringsgarden kan fa. Det vil gjerne vere de med lavets inntekt som
vil ha vanskeligst for & skaffe seg nok egenkapital til 4 kjope seg inn pa boligmarkedet i Oslo.
De er henvist til lelemarkedet og faller dermed utenfor de varige tilskuddsordningene til tross
for at det kanskje er denne gruppen som far det vanskeligst etter utflytting.
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Vi kan gé videre med problemstillingen og sperre om hvor mange personer som skal {2
dekket andre behov enn bolig av pengene som blir igjen. De to neste tabellene viser inntekt
minus boutgifter etter antall personer som bor i boligen. Denne sterrelsen vil ikke
nadvendigvis alltid veere synonym med antall personer i husstanden. Men med unntak av
bokollektiv, som det ser ut til at vi kan ha noen fa av i gruppen dagens beboere, kan vi regne
med at antall personer som bor i boligen vil tilsvare antall personer i husstanden.

Tabell 9.3 Antall personer i boligen blant dagens beboere etter
inntekt minus boutgifter. Prosent. (N:86)

Antall beboere i boligen
Inntekt minus boutg. 1 2 3+
4999 kroner og under 21 14 13
5000-9999 kroner 21 14 22
10000-19999 kroner 58 29 17
20000 kroner og over 43 11
Alle 100(N:19) | 100(N:44) | 100(N:23)

Vi legger merke til at langt over halvparten av enpersonhusstandene i denne gruppen har
mellom 10.000 og 20.000 kroner 4 rutte med nér boutgiftene er betalt. Et mindretall av bade
en- og flerpersonhusstandene har under 5.000 kroner igjen per maned etter boutgifter. I
gruppen med tre og flere personer i husstanden med mindre en 5000 igjen & leve for er det
etter alt & demme minst ett kollektiv, der respondenten har oppgitt egen inntekt og utgiftene
for hele boligen totalt. Boutgiftene dekkes sannsynligvis av flere voksne.

Tabell 9.4 viser den samme fordeling av inntekt fratrekt boutgifter blant utflytta beboere.
Husstandene er ogsa her gruppert etter antall personer i boligen:

Tabell 9.4. Antall personer i boligen blant utflytta beboere etter
inntekt minus boutgifter. Prosent. {(N:31)

Antall beboere i boligen
Inntekt minus boutg. 1 2 3+
4999 kroner og under 33 9
5000-9999 kroner 42 13 27
10000-19999 kroner 25 25 37
20000 kroner og over 62 27
Alle 100(N:12) | 100(N:8) | 100(N:11)

b

Vi har tidligere sett at enslige blant beboerne som har flyttet ut har lavere inntekt enn de “nye’
beboerne. Fra tabellene over ser vi at de ogsa har mindre 4 rutte med néar husleien og andre
boutgifter er betalt. Den systematisk forskjellen blant de enslige i de to gruppene som vi har
sett tidligere, finner vi ogsa igjen her. Ellers er det ingen helt tydelige tendenser i den ene eller
andre retningen nar vi sammenligner de to beboergruppene.

Vi ma ogsa ta hoyde for at det er fa respondenter 1 hver kategori i begge tabellene over, og
med det i mente ma vi tolke resultatene med forsiktighet. Av den grunn har vi heller ikke
laget egne tabeller for husstander som har fatt varige tilskuddsordninger fordelt p2 antall
personer i husstanden. Dataene viser imidlertid at vi ikke kan se noe spesielt monster blant
disse beboemme. Blant mottakerne av varige tilskudd finner vi hushold i ulike sterrelser.



9.2.2 Gkt boliggjeld og skonomiske problemer

En nzrmere studie av boutgiftene avdekker at dagens beboere i de utbedrede grdene
gjennomgaende har noe storre utgifter enn de som har flyttet. Mens dagens beboere i
giennomsnitt betaler 7.700 kroner per maned, betaler de utflytta 6.000 kroner. Det hoyeste
belepet som betales i maneden blant dem som bor i de rehabiliterte gérdene er 18.000 kroner.
Det hoyeste méanedsbelep vi far oppgitt fra gruppen av utflytta er 12.000 kroner. Dette siste
belopet er heller ikke spesielt lavt, selv om det ligger et stykke under toppbelapet i gruppen
”dagens beboere”. ;

Dataene vare viser at det jevnt over er dyrere a bo 1 leilighetene i de rehabiliterte gardene enn
i boligene den andre gruppen har flyttet til. Dagens beboere har generelt noe hoyere boutgifter
enn gruppen utflytta. Det er ogsé flere i de rehabiliterte gérdene med svart hoy gjeld enn blant
utflytterne.

Andelen som sier at boutgiftene har fort til at de har fatt skonomiske problemer er omtrent lik
1 gruppen beboere som har bodd i gdrden for rehabiliteringen startet og utflytterne. Det dreier
seg om en fjerdedel i begge gruppene. Til sammenligning oppgir en av 10 blant dem som
flyttet inn etter rehabiliteringen at boutgiftene har fort til ekonomiske problemer.

Hvis vi sammenligner andelen med gkonomiske problemer blant beboere som har fatt og ikke
fatt varige tilskudd finner vi en interessant forskjell mellom dagens beboere og utflytterne. Vi
ser fra tabell 9.5 at 40 prosent av dagens beboere som har fatt tilskudd til kjep eller husleie
sier de har fatt skonomiske problemer etter rehabiliteringen, mens kun &tte prosent (en
respondent) 1 utflyttergruppen sier det samme. Av dem som ikke har mottatt varige tilskudd
oppgir 27 prosent av dagens beboere og halvparten av de utflytta & ha fatt skonomiske
problemer.

Tabell 9.5. Beboere med og uten varige tilskudd, som sier
de har gkonomiske problemer, etter bosted. Prosent. (N:70)

Ikke varige tilskudd Fatt varige tilskudd
Beboere | Utflytta Beboere | Utflytta
@k. problemer 27 50 40 8
Ikke gk.problemer | 73 50 60 92
Alle 100(N:30) | 100(N:8) [ 100(N:20) | 100(N:12)

I hvilken utstrekning tilskuddene har truffet i forhold til mélgruppene vil bli droftet lenger ute
i kapitlet (9.4).

9.3 Eie eller leie

I definisjonen av gentrification, som er draftet i tidligere kapitler, inngar blant annet overgang
fra leie til eie av bolig. Denne overgangen i disposisjonsform av boligen betraktes som et tegn
pé en gentrificationprosess. Gentrification ferer vanligvis til at flere eier sin egen bolig
(Brattbakk 1999).

I vért materiale finner vi en tydelige endring fra leie- til eierboliger. Samtlige av de 16
rehabiliterte gdrdene var leiegarder for utbedringen. Overgangen til borettslag skjedde i tre av
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gardene samtidig med at beboerne overtok for 4 rehabilitere. I etterkant av prosessen er flere
garder omgjort til borettslag eller sameier.

For rehabiliteringen var de aller fleste beboerne leietakere. I dag er andelen som eier og
andelen som leier likelig fordelt mellom dagens beboere og utflytta beboere. 56 prosent
oppgir at de eier og 44 prosent sier de leier 1 begge gruppene (Tabell 9.5).

Tabell 9.6. Disponering av boligen etter bosted.
Prosent. (N:141)

To beboergrupper
Disposisjon av bolig Beboere Utflytta
Eier boligen 56 56
Leier boligen 44 44
Alle 100 (N:102) | 100 (N:39)

Tabell 9.7 viser hva slags leieforhold som er mest og minst utbredt blant de to
beboergruppene. Vi ser at nesten alle leietakerne i gruppen dagens beboere har vanlig
leiekontrakt. Blant utflytta beboere har halvparten et vanlig leieforhold. En tredel er
kommunale leietakere. Den relativt store andelen kommunale leietakere bestar i hovedsak av
en gruppe eldre beboere som flyttet fra et storre kommunalt boliganlegg til kommunale
boliger et annet sted i byen. Vi kan ikke med sikkerhet si om det finnes beboere som gikk fra
et ordinzert leieforhold til 2 bli leietaker i en kommunal utleiebolig etter, eller som folge av
byfornyelsen. Véare data tyder pé at det 1 sa fall vil dreie seg om ganske fa.

Tabell 9.7. Ulike former for leie av boligen blant dagens
beboere og utflytta beboere. Prosent. (N:57)

To beboergrupper
Former for leie Beboere Utflytta
Vanlig leieboer 90 50
Kommunal leieboer 5 33
Annet 5 17
Alle 100 (N:39) 100 (N:18)

9.3.1 Ny organisasjonsform som tvang?

Vi har data som taler for at overgangen fra leieboer til boligeier ikke nedvendigvis var
frivillig. I kapittel 8 gjengir vi de utflytta beboernes ulike begrunnelser for & flytte. En tredel 1
denne beboergruppen oppgir endringer i leiekontrakten eller eterskifte for garden som
flyttegrunn. Noen av disse sier de flyttet fordi de métte kjope leiligheten for 4 kunne bli
boende.

Men som vi ogsa har sett er gkning 1 boutgiftene, ikke endringer 1 disposisjonsformen til
boligen, den hyppigste flyttegrunnen.
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9.4 Personretta tilskudd

Bade i1 den forberedende saksgangen og i vedtakene i bystyret vektlegges frivillighet og
valgfrihet i byfornyelsen. Bystyrets vedtak av 4. desember 1996 har et eget punkt med
overskriften Valgfrihet for beboere — stotteordninger. Ikke alle forslagene som ble fremmet til
. dette punktet ble vedtatt i bystyret. Men det som endte med & bli vedtatt fikk enstemmig
tilslutning. I vedtaket heter det blant annet:

“Det er en viktig oppgave a lage ordninger for beboere som gjor at de far det bedre etter
utbedring/fornyelse enn for (hoyere standard og boutgifter til & leve med). Beboerne gis storst
mulig valgfrihet i forhold til egen situasjon. Muligheten for bli boende i den utbedrede
boligen skal sikres gjennom bostgtteordninger og gvrige personrettede tiltak.”

Ordningen med personrettede tilskudd omfatter fem forskjellige tilskudd:

o Husleietilskudd til midlertidig erstatningsbolig. Tilskudd pa opp til 3000 kroner per
maéned til beboere som ma flytte i midlertidig bolig under anleggsperioden i garden.

e Tilskudd til husleie etter utbedring. Gis til beboere i den rehabiliterte garden som er
leietaker. Belapet er behovsprovd etter inntekt og formue og betales ut over en
tidrsperiode. "

e Flyttetilskudd. Et belep pa kroner 5000 for & dekke utgifter knyttet til flytting til
midlertidig eller permanent bolig. En beboer kan f2 flyttetilskudd inntil to ganger.

o Tilskudd til kjep av bolig i eller utenfor den utbedrede eiendommen. Boligen ma ligge
1 Oslo. Tilskuddet er behovspravd etter inntekt og formue.

e Saneringsstette til husleie i eller utenfor den rehabiliterte grden. Stetten er
behovspravd. Den utregnes hvert ar og har ingen tidsbegrensning.

9.4.1 Betingelser for tilskudd

Det er knyttet noen krav og betingelser til tilskuddsordningene. En betingelse er at gardeier
inngér utbedringsavtale med Oslo kommune. Kriteriet om at gardeier eller eiendomsutvikler,
som 1 vart materiale star for rehabiliteringen av mange gérder, skal ha inngétt avtale med
kommunen er et problematisk kriterium sett fra beboernes stasted. Som vi har vist i
gardeierundersgkelsen sier en del gardeiere at de ikke onsker 4 gjore en utbedringsavtale med
kommunen. Uansett hva gardeierens motiv matte vaere, forer dette til at beboerne utelukkes
fra ordningene med personrettede tilskudd, selv om de skulle tilfredsstille gvrige kriterier.

De andre kriteriene for tilskudd er knyttet til beboerne. Blant annet ma beboerne ha bodd i
garden 1 minimum to &r for avtalen inngas eller ha vanlig oppsigelig leiekontrakt. Det siste
kriteriet kan kvalifisere til tilskudd til erstatningsbolig og flyttetilskudd (en og tre pa listen
over).

De to tilskuddsformene som har sterst innvirkning pa mottakernes ekonomi er stotte til kjop
av bolig og varig husleietilskudd. Disse ordningene er behovsprovd. Det vil si at stgrrelsen pa
tilskuddet bestemuimes av inntekten. For a kvalifisere til husleietilskudd eller tilskudd til kjop
av bolig kan inntekten for enslige ikke overstige 270.000 kroner per ar eller 300.000 kroner 1
husstander med fire medlemmer. For & fa maksimumstilskudd pa 250.000 kroner ma
inntekten ligge godt under de nevnte belopene. Enslige kan ha en inntekt pa 150.000 kroner i
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aret mens husstander pé fire personer kan ha en arsinntekt pa 180.000 kroner fer tilskuddet
reduseres fra maksimumsgrensen. -

Beboere som kjeper bolig far tilskuddet utbetalt som engangsbelap. En forutsetning for stotte
til kjop av bolig er at boligen ligger i Oslo. Beboere som far husleietilskudd far et tilsvarende
belep utbetalt over 10 ar. Husleietilskuddet gis til beboere i rehabiliterte garder.

9.4.2 Forutsigbarhet

[ et intervju med Byggforsk framholder representanter for Byfornyelsesavdelingen i Bolig- og
eiendomsetaten 1 Oslo kommune at en av fordelene med dagens tilskuddsordning er at
beboerne na vet hva de fir. Kommunens representanter trekker paralleller til erfaringer med
saneringsstotten fra 1980-tallet, som med et vedtak i bystyret ett ar (1987) ble redusert med 30
prosent:

”Der er det klart blitt bedre for beboerne n4, i den forstand at de vet hva de far. Om det er
tiltrekkelig kan jo alltid diskuteres. Men nér beboerne bestemmer, s& vet de hvor mye de vil
ha a leve av de neste arene. Na har man en 10 ars paregnelighet i forhold til dette. Man far
enten tilskudd til kjep av leilighet, eller man kan fa tilskudd til leie innen en tidrsperiode. Og
da har de 10 éar til & tilpasse seg. Da vet de det, pengene blir avsatt og alt er klart og pa bordet.
Og dette kan ikke fjernes med et budsjettvedtak.” (repr. for Byfornyelsesavdelingen)

9.4.3 Hvem har fatt tilskudd?

Blant respondentene har n&rmere halvparten i gruppen utflytta fatt tilskudd fra Oslo
kommune. Litt over halvparten av dem som bodde i de 16 gardene for rehabiliteringen eller
flyttet inn underveis har fatt tilskudd. Etter kriteriene som er listet opp over, er det beboere
som bodde i en av gérdene for rehabiliteringen som er berettiget tilskudd.

Ifelge en oversikt fra Oslo kommune skal beboere i gardene i vart utvalg ha mottatt til
sammen 9,6 millioner kroner i ulike former for tilskudd i perioden 1998 til 2000. Den sterste
summen er stgtte til kjop av bolig i garden. 24 husstander har mottatt til sammen 5,6 millioner
kroner. 2,1 millioner kroner er brukt til tilskudd til kjep utenfor gérden. Tilskuddet er fordelt
pa 11 husstander. Oversikten vi har fatt fra kommunen viser at tilskuddene er tildelt beboere i
10 av gardene i vart utvalg.

I var undersekelse framkommer det at beboere 1 12 av de 16 gardene har fatt tilskudd. Legger
vi sammen opplysninger fra Byfornyelsesavdelingen med de dataene vi har, finner vi ut at
kommunen har delt ut tilskudd til beboere i til sammen 14 av gardene som er med i var
undersekelse. I de to siste gardene blant de 16 har vi ingen opplysninger som sier at beboere
skal ha mottatt personrettet tilskudd. For den ene av disse gardene mener vi & kunne bekrefte
at det ikke er bevilget noen form for beboertilskudd. Den siste garden kan vi ikke si noe
sikkert om.

9.4.4 Fordelingen av ulike typer tilskudd

I vére data finner vi at den vanligste formen for tilskudd i gruppen av utflytta er flyttetilskudd
og tilskudd til kjop av bolig. Flyttetilskuddet utgjer et mindre belop.



Det storste samla belopet er tilskudd til kjop av bolig. Det utgjor 2,5 millioner kroner av i alt
3,3 millioner kroner som utflyttergruppen oppgir 4 ha fatt. I gjennomsnitt har respondentene i
var undersekelse fatt 209.000 kroner i tilskudd til kjep av bolig. Bare personer som sier de har
fatt tilskudd er med i beregningsgrunnlaget for gjennomsnittet.

" Vikan ogsa sla fast at belopet ligger nzrt opp til gjennomsnittet Oslo kommune oppgir 4 ha
betalt ut til kjop av bolig utenfor rehabiliteringsgarden. Ut fra opplysningene fra
Byfornyelsesavdelingen har vi regnet ut at hver husstand i gjennomsnitt har mottatt 190.000
kroner. Forskjellen mellom kommunens og vart gjennomsnittbelep er ubetydelig. Neerheten
mellom tallene underbygger heller at vart utvalg av respondenter er representativt for de
registrerte beboerne i de utbedrede gérdene.

Ifolge var undersokelse har 13 av de utflytta beboerne fatt flyttetilskudd. Til sammen er det
betalt ut 135.000 kroner i flyttetilskudd. Nivaet ligger mellom 5.000 og 10.000 kroner per
husstand. Atte husstander har fatt til sammen 130.000 kroner i stotte til midlertidig
erstatningsbolig. Tre utflytta husstander har fatt saneringsstette. Totalbelopet i denne
tilskuddsgruppen er 54.000 kroner.

Vi har ikke spurt dagens beboere om sterrelsen pa belgpet de har fatt. Vi har neyd oss med &
be respondentene svare pa om de har fatt tilskudd fra de ulike ordningene. 12 respondenter
blant beboerne sier de har fatt flyttetilskudd. Ni oppgir at de bodde i midlertidig bolig under
rehabiliteringen. Vi vet at midlertidig at utflytting i anleggsperioden kan utlgse flyttetilskudd.
Det er den sannsynlige arsaken til at disse ni har fatt flyttetilskudd. Hvorfor de tre siste har
fatt flyttetilskudd har vi ikke grunnlag for a si noe om.

Den nest storste gruppen av tilskuddsmottakere blant dagens beboere er de som har fatt
husleietilskudd etter rehabiliteringen. Atte av beboerne oppgir at de har fatt stette til husleie.
Fem respondenter har fatt stette til husleie i midlertidig erstatningsbolig og fire sier de har fatt
saneringsstatte.

9.4.5 Et nsdvendig tilskudd?

Vi har spurt bade dagens beboere og utflytta beboere om tilskuddet de fikk fra Oslo kommune
var ngdvendig for at de skulle kunne fortsette & bo 1 rehabiliteringsgarden eller kjope bolig et
annet sted. Svarene viser at det er noe starre andel 1 utflyttergruppen som sier at tilskuddet var
ngdvendig enn blant “gamle” beboere. Et viktig funn er imidlertid at det store flertallet i
begge gruppene svarer at tilskuddet var nedvendig.

I gruppen av utflytta oppgir 17 respondenter at de har fatt en form for tilskudd. 15 av disse,
det vil si de aller fleste som har fatt tilskudd, sier at tilskuddet var nedvendig for at de kunne
kjope boligen de bor i né. I gruppen dagens beboere sier 23 at de har fatt tilskudd. Tre
fjerdedeler (17 beboere) av disse svarer at tilskuddet var nedvendig for at de skulle kunne
fortsette & bo i girden.

Tilskuddsordningen er ment & bidra til at husstander i byfornyelsesgéarder far et reelt valg
mellom & bli boende og 4 flytte. Det mé eksistere et behov hos mottakeren og ordningene skal
ha en funksjon i forhold til gitte malsettinger. En konklusjon fra denne undersgkelsen er at de
fleste som har fatt tilskudd i begge respondentgruppene mener stgtten var nedvendig for at de
har kunnet anskaffe den boligen de bor i, enten den er i eller utenfor rehabiliteringsgarden.
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Det er kanskje ikke overraskende at de fleste sier at tilskuddet var nedvendig. Men man kunne
tenkt seg at tilskuddet var et kjaerkomment bidrag, som gjorde det noe enklere & finne noe pa
boligmarkedet i Oslo. Men det er ikke det samme som at tilskuddet blir oppfattet som
nodvendig. Hva slags muligheter og valg respondentene ville hatt pa boligmarkedet i Oslo
dersom de ikke fikk tilskudd gir ikke vare data noen forutsetninger for & si noe om.

9.4.6 Tilskudd og inntekt ‘

Tabell 9.8 viser hvordan tilskuddene er fordelt etter husholdningenes inntekt. Inntekten er
definert som netto méanedsinntekt. Tabellen viser fordelingen av alle typer statteordninger
fordelt pa to inntektskategorier. Andre steder i rapporten benytter vi fire inntektskategorier.
Her har vi valgt & gruppere inntekt i lav og hgy for & fa tilstrekkelig antall personer i hver

gruppe.

Tabell 9.8. Titdeling av alle typer tilskudd etter bosted og inntekt.
Prosent. (N:66).

Lav inntekt Hey inntekt
Beboere | Utflyita Beboere | Utflytta
Fatt tilskudd 76 37 46 53
Ikke fatt tilskudd 24 63 54 47
Alle 100(N:17) | 100(N:19) [ 100(N:13) | 100(N:17)

Lav leie er netto manedsinntekt under 20.00 kroner. Hay inntekt er netto
manedsinntekt fra 20.000 kroner og over.

Som vi ser er det tre husstander med forholdsvis hay nettoinntekt som har mottatt tilskudd.
Noen av tilskuddsordningene er imidlertid ikke inntektsavhengig. Verken midlertidig
husleietilskudd eller flyttetilskudd er behovsprovd etter inntekt. En annen forklaring pa at
husstander i de gverste inntektsgruppene har fatt tilskudd, kan vere at inntektene har gkt etter
at husstanden fikk tilskuddet.

I tabell 9.2 lenger framme i kapitlet er beboere og utflytta som har mottatt varige tilskudd skilt
ut. Som vi husker fant vi hovedtyngden av tilskuddsmottakerne blant dem med minst & rutte
med etter at boutgiftene er betalt. Mens vi sé ogsé at en liten andel av dem som kom
forholdsvis godt ut av det etter at boutgiftene var dekket har fatt varige tilskudd. Tabell 9.9
viser fordelingen av varige tilskuddsordninger, som altsa et statte til kjop av bolig eller til
husleie i rehabiliteringsgarden, etter inntekt. Som vi redegjorde for over er disse tilskuddene
inntektsavhengige.

Tabell 9.9. Tildeling av varige tilskudd etter bosted og inntekt.
Prosent. (N: 67)

Lav inntekt Hoy inntekt.
Beboere | Utfiytta Beboere | Utflytta
Fatt tilskudd 58 32 21 35
Ikke fatt tilskudd | 12 68 79 65
Alle 100(N:17) | 100(N:19) | 100(N:14) | 100(N:17)

Lav inntekt er netto manedsinntekt under 20.00 kroner. Hoy inntekt er netto
manedsinntekt fra 20.000 kroner og over.
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Profilen pa tildeling av statte, som vi skisserer her, viser at ogsa husstander og beboere med
tildels hey inntekt har mottatt stette. Med her ma vi ta forbehold om at vi ikke kjente til
inntekten pa tidspunktet da stetten ble gitt. Blant utflytta ser vi at det er omtrent like stor andel
med lav og hgy inntekt som har fatt stotte. En n®ermere studie av grunnlagsmaterialet viser at
ingen av utflytterne som har fatt stotte befinner seg i den aller hoyeste inntektsgruppen.

Profilen pé tildeling av tilskudd vi kan se konturene av her, kan likevel oppfattes a vare a trad
med intensjonene i byfornyelsen nér vi maler etter inntekt. De fleste som har fatt inntekts-
avhengige tilskudd befinner seg i de lavere inntektsgruppene. '

9.4.7 Valgfrihet?

Tilskuddene skal bidra til & sikre at beboerne har et reelt valg mellom 4 flytte og bli boende.
Tatt i betraktning at den tyngste tilskuddsordningen er tilskudd til kjep av bolig, som i
betydelig grad er tildelt utflytta beboere som sier de ikke ensket a flytte, er det likevel grunn
til & stille spersmaélstegn ved i hvor stor grad tilskuddsordningene ivaretar intensjonen om
valgfrihet.

Vi har ogsé spurt gruppen utflytta beboere om de hadde en reell mulighet til 4 velge om de
ville flytte eller bli boende i den rehabiliterte garden. Vi har bedt respondentene ta med i
betraktningen tilbud om statte fra kommunen. Hvis vi ser bort fra tre respondenter som ikke
har svart eller svarer vet ikke, deler resten av utvalget seg i to: Halvparten av de utflytta sier
de hadde en reell valgmulighet. Den andre halvparten svarer nei.

9.4.8 Fa har fatt avslag

Bare et fatall av respondentene sier de har sgkt om stette og fatt avslag. Det dreier seg om tre
husstander blant utflytta og et tilsvarende antall blant dagens beboere. En av begrunnelsene
for avslag er at husholdningens totale inntekt var for hey. En annen respondent oppgir at
botiden i rehabiliteringsgarden matte spesifiseres veldig. Respondenten karakteriseres
avslaget som “paragrafrytteri”. En tredje respondent gir uttrykk for at Byfornyelsesavdelingen
ikke informerte om at flytting ut av byen diskvalifiserte for stotte.

Vi har ogsa bedt respondentene som ikke har sgkt tilskudd om & begrunne hvorfor. Blant
dagens beboere er det mange som selvsagt ikke visste om og heller ikke ville fatt stette, fordi
de flyttet inn etter rehabiliteringen. Ut fra vére data kan vi ikke sla fast om det er beboere som
burde ha sekt om tilskudd, men som ikke har gjort det. Ifolge Byfornyelsesavdelingen blir det
gjerne foretatt en forhandsvurdering av om beboerne kvalifiserer for stotte. Bare de som man
regner med kan fa vil bli oppfordret til & seke. Dette kan ogsa vaere en forklaring pa at f& har
fatt avslag. De som kanskje kunne vare stonadsberettiget og som ikke har sgkt eller vurdert &
soke lar seg vanskelig fange opp av var undersgkelse.

[ utflyttergruppen er det imidlertid respondenter som ikke fikk stgtte, men som gir uttrykk for
at de kanskje burde ha fatt. En av respondentene svarer at regelen som palegger studenter &
vere registrert i hjemkommunen diskvalifiserte for tilskudd. Det er kun en respondent i vart
materiale som reiser denne problemstillingen. Men den kan nok ogsa gjelde flere. Vi har veert
inne pd at det 1 gruppen av ukjente eller “uidentifiserte” tidligere beboere, som vi har valgt &
kalle en gruppe beboere vi ikke fant adresse og/eller navn pé, kan vere studenter. Pa den
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andre siden har Oslo kommune praktisert tilskuddsreglene slik at ogsé studenter som ellers
oppfyller kravene har fatt stette.

Fire av respondentene sier at de ikke visste om tilskuddsordningene. To av dem var
kommunale leieboere for rehabiliteringen. En av dem gir uttrykk for at Oslo kommune har
vaert hjelpsom med 2 skaffe ny leilighet. Denne respondenten er fortsatt leietaker. Den andre
har kjept bolig. Hvorfor de ikke har sgkt om noen av de nevnte byfornyelsestilskuddene er
uklart. Men de har helt &penbart fatt hjelp fra Oslo kommune. Men hvilken instans i
kommunen som har bistétt dem kommer ikke klart fram.

Av de to siste som sier de ikke kjente til ordningene, har den ene botid under to &r, mens den
andre har bodd 1 garden mellom tre og ni ar. P4 bakgrunn av opplysninger om inntekt, ser det
ogsé ut til at respondenten kan vare berettiget statte.

P& bakgrunn av véare data kan vi ikke gi noen vurdering av om det finnes husstander som etter
gjeldende kriterier har krav pd stotte, men som ikke har fatt. Halvparten av respondentene 1
vért materiale har fatt tilskudd fra en eller flere av tilskuddsordningene for bererte beboere i
byfornyelsesgérder. Husstandene som har fétt statte fordeler seg pa 14 av de 16 gardene 1 vért
materiale.

9.4.9 Andre former for statte

Noen fa personer oppgir at de fir andre former for statte til 4 dekke boutgiftene. Det dreier
seg om tre i gruppen utflytta som har fétt henholdsvis bostette, en ordning som ikke bererer
byfornyelsestilskuddene, sosialhjelp og hjelp fra foreldre. Like mange seier at de har sgkt
bostotte eller sosialhjelp.

Blant dagens beboere sier atte prosent (ni respondenter) at de mottar andre former for stotte.
Kategorien stotte er imidlertid mer mangslunken i denne respondentgruppen: Bolig betalt av
arbeidsgiver, stotte fra Aetat, sosialhjelp, boststte fra Husbanken, foreldrehjelp,
borteboerstipend og studielan. De to siste kategoriene er sikkert ngdvendig for & betale
boutgiftene. Men siden lan og stipend erstatter inntekt, kan det i realiteten ikke regnes som en
form for bostotte. Dermed er det ytterst fa ogsa 1 denne gruppen som oppgir at de far
tilleggsstette for & klare boutgiftene.

Det er forovrig bare noen ytterst fa, under tre prosent bade i utflyttergruppen og blant dagens
beboere som oppgir sosialhjelp som en av sine inntektskilder. Vi skal ikke se bort fra at
andelen kan vare noe hoyere. Vi vet at det ofte forekommer en viss underrapportering av
opplysninger som kan vere stigmatiserende. Sosialhjelp méa regnes inn under den kategorien.
Men det er ingen grunn til a tro at eventuell underrapportering vil pavirke dataene i en slik
utstrekning at det pavirker resultatene 1 vesentlig grad.

9.5 Informasjon og hjelp fra Byfornyelsesavdelingen

Det fleste i var undersokelse som har sgkt om tilskudd har fatt. Om personer som har en
rettighet eller et berettiget krav far det de skal ha eller burde f3, er 1 stor grad et spgrsmal om
kunnskap om regler og ordninger. ! realiteten vil det ofte handle om at potensielle mottakere
av stgnader far informasjon om rettighetene sine.
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Informasjonsflyten fra Oslo kommune og ut til bergrte beboeren skal vare sikret gjennom
flere kanaler og instanser. Bystyrets vedtak om ny strategi for byfornyelsen (04.12.96) legger
betydelig vekt pa informasjonstiltak overfor beboerne. I vedtaket heter det blant annet at
kommunen skal intensivere sin informasjonsbistand. Byfornyelsestiltakene skal aktivt

_ markedsfares blant beboerne i de aktuelle omradene, heter det videre.

9.5.1 Informasjonssenter for byfornyelse

Ett av tiltakene var & etablere informasjonssentre i aktuelle bydeler. Det ene er Informasjons-
senter for byfornyelse i Gamle Schous bryggeri i tilknytning til Byfornyelsesavdelingen.
Senteret, som apnet i november 1998, har adresse Trondheimsveien 2. I tillegg eksisterte 1
1999 et informasjonssenter tilknyttet Miljgbyen Gamle Oslo. I flere av gérdene startet
rehabiliteringen, eller den var besluttet, for kontoret dpnet. Det vil naturligvis pavirke
resultatet av spersmalet om respondentene kjente til informasjonskontoret. I 2000 ble
virksomheten samlet i Trondheimsveien 2.

Mélgrupper for informasjonssenteret er bide gardeiere og beboere. I rsberetningen fra
Byfornyelsesavdelingen for 1999 framgar det at henvendelser om personrettede tilskudd
hadde et beskjedent omfang sammenlignet med henvendelser relatert til utbedring av
bygninger og gardsrom; henvendelser man kan oppfatte som eierrelaterte problemstillinger.
Av de 1072 henvendelsene til senteret i Trondheimsveien i 1999 handlet 70 prosent om
utbedringer av bygninger og girdsrom, mens 15 prosent dreide seg om personrettede tilskudd.

I undersgkelsen var har vi spurt om respondentene er kjent med at det finnes et informasjons-
kontor. Blant dagens beboere som bodde i garden for rehabiliteringen sier godt og vel to
tredeler at de kjenner til informasjonskontoret. I gruppen utflytta sier vel en tredel at de
kjenner kontoret. Tatt i betraktning at informasjonskontoret ble etablert seint 1 1998, er
andelen som sier det kjenner til kontoret ikke spesielt lav.

9.5.2 Kontaktet av kommunen

Nesten halvparten av dem som bodde i de 16 gardene for rehabiliteringen startet sier de ikke
ble kontaktet av kommunen i forbindelse med rehabiliteringen. Av dem som flyttet enn i lapet
av eller etter rehabiliteringen sier rundt en av ti at de ble kontaktet av kommunen.

Blant utflytterne er det noen flere som sier de er blitt kontaktet av kommunen. 58 prosent
svarer ja pa spersmalet.

N4 er det imidlertid ikke kommunens ansvar & kontakte og informere beboerne. Dette er
gardeierens plikt. Kommunen skal sikre at beboerne far tilstrekkelig informasjon og at
informasjonen blir gitt 1 betryggende former.

Hvorvidt de er blitt kontaktet av kommunen kan ha betydning for om de er blitt kjent med
tilskuddsordningene. Andelen i begge gruppene som oppgir at de er blitt kontaktet av
kommunene er i samsvar med andelen som har fatt personrettet byfornyelsestilskudd. Vi har
spurt respondentene om de ble kontaktet av Oslo kommune. Vi har ikke spurt om de er blitt
kontaktet av Byfornyelsesavdelingen, ut fra en antakelse om at noen respondenter kanskje
ikke husker hvilken instans i kommunen de har vert 1 kontakt med.
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9.5.3 Kvaliteten pa hjelpen fra kommunen

Vel sa vesentlig som & se pa hvor mange av beboerne som er kontaktet eller ikke er blitt
kontaktet, er det & fa fram beboernes oppfatninger av om Oslo kommune har gjort en god jobb
overfor dem som har veert i kontakt med kommunen. Vi har imidlertid stilt spgrsmal om
vurdering av hjelp og informasjon fra Oslo kommune uten & avgrense spersmaélet til
Byfornyelsesavdelingen eller informasjonskontoret.

Tabell 9.10 viser hvordan respondentene vurderer hjelpen. Vi ser ogsa fra tabellen at antall *
beboere som har besvart spersmalet, og som altsa har meninger om dette, er hgyere enn
antallet som sier de er blitt kontaktet av kommunen. En forklaring kan vare at respondenter
som ikke er blitt kontaktet gir karakteristikken “darlig”. Vi gjer forevrig oppmerksom pa at vi
har slétt sammen svarkategoriene “svaert god” og ’god” til ”god” og tilsvarende med
svarkategoriene “darlig” og “svert darlig”.

Tabell 9.10. Vurdering av hjelp og informasjon fra Oslo
kommune etter bosted. Prosent. (N:73)

To beboergrupper
Vurderinger Beboere Utflytta
God 31 - 38
Varierende 31 19
Darlig 38 43
Alle 100 (N:36) 100 (N:37

Tabell 9.9 forteller at et flertall er misforneyd eller bare delvis forngyd med hjelpen og
informasjonen de har fatt fra Oslo kommune. Vi ser ogsa at fordelingen av svar pa
kategoriene ”god”, varierende” og “darlig” er svert jevn i gruppen dagens beboere. Normalt
ville vi derfor ha slatt fast at svarene ikke burde tolkes i den ene aller andre retningen, serlig
tatt i betraktning av antall respondenter er lite.

Svarfordelingen kan likevel vare interessant 1 et annet perspektiv. Sparsmalet er hvilke mal
Byfornyelsesavdelingen i Oslo kommune har for arbeidet overfor beboerme. Hvis det er viktig
a kunne sl& fast at beboerne vurderer tjenestene fra avdelingen som gode og gir uttrykk for at
de er fornsyde, er resultatene som framkommer i tabellen over i alle fall delvis nedslaende
lesning. To tredeler i begge gruppene vurderer informasjonen og hjelpen som varierende eller
darlig. Resultatene indikerer at det finnes et forbedringspotensiale for tjenestene rettet mot
beboere 1 byfornyelsesgarder.

9.5.4 De forngyde beboerne

Mange av respondentene har brukt en dpen svarrubrikk i sperreskjemaet til a gi uttrykk for
hva de er forngyd og hva de er misforngyd med. Disse utfyllende svarere understreker at det
er store forskjeller pa hvordan respondentene oppfatter og vurderer hjelpen fra kommunen. Vi
skal gjengi noen sitater fra gruppen forngyde og misforneyde. Vi begynner med de fornpyde
respondentene. Det forste sitatet er fra en av de fa 1 gruppen utflytta beboere som uttrykker
tilfredshet:

”Brev med informasjon relativt jevnlig gjer at jeg mener informasjonen jeg fikk var god.”
(uflytta beboer)
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”God statte til beboere 1 etableringsfasen.” (utflytta beboer)
Det neste sitatet er fra en utflytta beboer som skiller mellom ulike kommunale aktorer:

”Har szrdeles darlige erfaringer med Oslo kommunale boligbedrift, som jeg leide den
. midlertidige boligen av. Var svert lite hjelpsomme, har overhodet ikke oversikt. Derimot har
Byfornyelsesavdelingen veert OK.” (utflytta beboer)

Blant dagens beboere gar de positive kommentarene i retning:

”Positivt innstilt overfor beboerne” og ”Velvillig innstilling, positive mennesker”. (to av
dagens beboere)

“Relativt god informasjon og hyggelige, hjelpsomme folk pa informasjonskontoret.” (dagens
beboer)

9.5.5 De misforneyde beboerne

I begge respondentgruppene er utvalget av negative meldinger langt sterre enn utvalget av
tilfredse meldinger.

“Det var forferdelig mye fram og tilbake om boligen skulle selges eller rehabiliteres.
Rehabiliteringen begynte for vi fikk beskjed og det var vanskelig a finne syvende far i huset.
Usikre meldinger om flyttedato. Den endelig flyttedatoen kom pa kort varsel. Informasjons-
metet var informativt nok, alle var snille og hyggelige og beklaget s& mye, uten at noen tok
ansvaret for de svart usikre forholdene vi hadde levd og levde under”. (utflytta beboer)

Sitatet over inneholder ulike vurderinger av flere forskjellige sider ved kommunens tjenester.
Informasjonen, da den kom, var dpenbart tilfredsstillende. Men denne beboeren opplevde
tydeligvis at Byfornyelsesavdelingen ikke kunne lgse det overordnede problemet; nemlig 4 gi
sikker informasjon om hva som skulle skje. Ogsa andre beboere i andre garder ser det ogséi
som svrt negativt at de ikke fikk hjelp til & avklare eller ikke fikk sikre meldinger om hva
som skulle skje:

“Det var mye surr og rot. Forsto ikke sa mye med fagre lafter om hvor fint alt skulle bli”.
(utflytta beboer) )

Enkelte beboere uttrykker ogsé det vi vil karakterisere som en viss bitterhet etter
rehabiliteringen:

“Ingen oppfolging, “krisesituasjon”, foler vi ble kasta ut”. (utflytta beboer)

“Mistet mitt hjem.” (utflytta beboer)

Relativt ferre av dem som har fortsatt & bo i gardene etter rehabiliteringen gir uttrykk for
misngye. Misnayen er tydelig knyttet til manglende hjelp og informasjon i forbindelse med
selve rehabiliteringsprosessen. Som vi viste 1 et tidligere kapittel bor det store flertallet av

beboere, som har “overlevd” i girdene fra for rehabiliteringen, i garder der beboerne selv har
rehabilitert. Her er en beboer som deler ut bade god og dérlig karakter til kommunen:
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”God fordi vi tross alt fikk hjelp og stotte. Sveert darlig fordi det helt tydelig er stor skepsis 1
kommunen til beboerstyrt utbedring, pluss héplest tregt byrakrati”. (dagens beboer)

”Det har veert vanskelig & fa informasjon til rett tid. Informasjonen har vart vanskelig
tilgjengelig”. (dagens beboer)

”Grunnen til at vi fortsatt bor her, er pd grunn av samarbeid i1 gérden!” (dagens beboer)

Sitatene, som vi mener er representative for kommentarene fra begge grupper av beboere,
~avdekker at misnoyen forst og fremst er rettet mot forhold Byfornyelsesavdelingen og
eventuelt representanter for andre for kommunene ikke klarte eller kunne gjore noe med. For
utlyttergruppen dreier det seg om usikkerhet rundt rehabiliteringen og avklaring av om de
ville ha en framtid i garden. Og hvis ikke, hvilke alternativer fantes. For beboergruppen
handler de negative kommentarene om mangelfull hjelp og stette til selve rehabiliteringen.

Det er derimot starre tilfredshet med innstillingen hos de ansatte i Byfornyelsesavdelingen.
Der hvor representantene for kommunen har kunnet gi tilfredsstillende informasjon, har
respondentene ogsa en positiv vurdering av kvaliteten pa informasjonen. Det er nar hjelpen og
informasjonen ikke gir svar pé eller bidrar til 4 lase problemet, respondentene er misforngyde.

Det er ogsd grunn til & stille spersmalstegn ved om ansatte 1 Byfornyelsesavdelingen, som er
kontaktleddet mot beboeren, har de tilstrekkelige midlene til & lgse beboernes problemer. Det
gielder szrlig hjelpen en del beboere etterlyser i forbindelse med selve rehabiliteringen av
gérden. Og for de utflytta beboeme er det spersmal om tydeligere og raskere avklaringer. Men
i denne gruppen er det nok ogsé en del som etterlyser bedre ordninger og lgsninger som gjor
at de kan bli boende 1 gérden etter rehabiliteringen.

9.6 @kt boligstandard

Til né i dette kapittelet har vi sett p& de gkonomiske konsekvensene for beboerne. Bare noen
fa sier at de har fatt skonomiske problemer etter rehabiliteringen eller etter flytting fra
rehabiliteringsgarden. Rundt halvparten av beboerne som kunne vare berettiget tilskudd har
fatt en form for beboertilskudd. Med berettiget mener vi beboere som har bodd i de 16
gardene for rehabiliteringen. Beboere som har flyttet inn etter rehabiliteringen vil som gruppe
ikke vare stenadsberettiget. )

Men undersgkelsen blant beboerne avdekker samtidig at et flertall av beboerne enten de er
”gamle” beboere 1 de rehabiliterte girdene eller har flyttet ut har fatt en kraftig skning 1
husleien. Ett av sparsmélene som ber stilles er om gkte bokostnader star i et rimelig forhold til
okt boligstandard eller om gkningen gir uttelling pa okt livskvalitet 1 boligen og bomiljeet
eller pa andre sider ved boforholdene.

A finne et godt mal for slike sammenhenger er svart komplisert. I denne studien har vi satt
oss mer begrensede mal. Vi har neyd oss med 2 stille spersmal om respondentene i de
rehabiliterte gardene mener det er samsvar mellom gkte boutgifter og gkt boligstandard.
Videre har vi gnsket a f& svar pa hva som faktisk er gjort av utbedringer 1 leilighetene og om
beboerne er fornsyd med resultatet.
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Utflytta beboere har fatt spersmél om de er forngyd med den nye boligen sin og de er bedt om
4 beskrive hva de er forngyd og misforneyd med.

9.6.1 Kvaliteten pa utbedringen, innflytelse og trivsel

- Beboerne i de rehabiliterte gardene har fatt oppgitt syv svarkategorier for & angi hva som er
utbedret. Vi skal summerisk gjengi resultatet. Mange av beboerne som flyttet inn etter
rehabiliteringen har ogsé besvart denne sparsmélsgruppen. Respondentene har kunnet krysse
av pa flere svaralternativer. Nedenfor gjengir vi svarene rangert etter fallende andel som
svarer ja (N: 99):

e Full utbedring av hele leiligheten (72 prosent)
Utbedring / installasjon av bad og toalett (50 prosent)
Oppussing / renovering av kjekken (49 prosent)
Utbedring av det elektriske anlegget (43 prosent)
Fatt flere rom (16 prosent)

Fatt flere kvadratmeter (14 prosent)

Delvis rehabilitering av leiligheten (11 prosent)

18 prosent har krysset av pa svaralternativet "annet”. Noen av konkretiseringene under
“annet” vil ga inn under full rehabilitering. Noen av svarene dreier seg om arbeider utenfor
leiligheten, enten pa selve garden eller pa utearealene.

Blant dagens beboere er det ikke uventet en noe sterre andel 1 borettslagene som sier de har
hatt innflytelse pa utbedringen inne i egen bolig. Vi vet at vi i denne gruppen finner dem som
har vart med péa rehabiliteringen selv. Men nettopp tatt i betraktning den store andelen
beboere som har vaert med pa rehabiliteringen 1 borettslagene er det overraskende fa som sier
de har kunnet influere p& hvordan deres egen bolig skulle rehabiliteres. En tredel i gruppen
”gamle” beboere svarer at de har hatt stor eller noe innflytelse. To tredeler sier de har hatt
liten eller ingen innflytelse pa utbedringen innenfor egne vegger. Svarfordelingen blant
beboere 1 privateide garder er derimot lite overraskende. En av ti i denne beboergruppen
oppgir 4 ha hatt stor eller noe innflytelse. Vi vet at disse beboemne stort sett har flyttet inn etter
rehabiliteringen. ‘

9.6.2 Sammensatt bilde

Bildet er imidlertid sveert sammensatt. De mer konkrete vurderingene beboerne gir i
stikkordsform trekker i flere retninger. Mange beboere papeker at rehabiliteringen er
handverksmessig darlig utfort, andre skriver at det er brukt darlige materialer eller at
utbedringen generelt er utfort pa en billig mate. 18 av de 56 beboerne som har svart utfyllende
pa om rehabiliteringen svarer til forventningene papeker en eller flere av de nevnte
svakhetene. I tillegg formulerer andre respondenter lignende innvendinger og kritikk:

”Rehabiliteringen baerer preg av hastverk og billige lasninger”. (beboer)
“Resultatet er jeg forneyd med, men det har kostet stor egeninnsats. Det har vert unedig mye

tull pa grunn av Oslo kommunes innleide konsulent / byggeleder som har forsinket
prosessen”. (beboer)



En av beboemne pépeker at det ikke er varmekabler i de utbedrede badene. En annen, som
ellers er fornoyd, mener losningen inne i leiligheten er noe darlig. Sammenlignet med hvor
mange som var forngyd med straket de flyttet til (kapittel 8) er det forblaffende mange som
har noe 4 utsette pa utbedringen av selve boligen. Bare 16 av de 56 som har svart er udelt
positive. Noen svert fa papeker bdade svakheter og plussider ved boligen.

Under halvparten svarer ja pa spersmalet om rehabilitering av selve girden svarer til
forventningene. En tredel svarer nei. En gjennomgaende kommentar ogsé til dette sparsmalet
er varianter av “’darlig arbeid”. Noen av kommentarene papeker mer grunnleggende svakheter
av typen midlertidige lasninger i kloakk og feil ved det elektriske anlegget. Selv om mange
flyttet inn etter rehabiliteringen, og dermed hadde et visst grunnlag for & vurdere hva de
anskaffet, er det et mindretall som framhever de positive trekkene ved garden og utbedringen
av den.

Til tross for at flertallet er kritiske til mye av rehabiliteringsarbeidet og til resultatene, svarer
halvparten at de mener det er samsvar mellom boligstandard og boutgifter. Nér vi kontrollerer
variablene “samsvar mellom standard og utgifter” og vurdering av boligstandard mot
hverandre, finner vi ut at en del av de misfornoyde likevel mener det er samsvar mellom
boutgifter og boligstandard. Vi vil forevrig bemerke at noen beboere har notert ned kritiske
bemerkninger selv om de svarer at rehabiliteringen svarer til forventningene.

Det er verdt & merke seg at 40 prosent mener det ikke er samsvar mellom boutgifter og
boligstandard. Blant de misforngyde er ogsa nye beboere som flyttet inn etter rehabiliteringen
og derfor var klar over kostnadene for de flyttet inn i boligen.

9.6.3 Tilfredshet blant utflytterne

Som vi husker svarer halvparten av de utflytta beboerne at de hadde gnsket at garden de
bodde i ikke var blitt rehabilitert. En tredel sier de ensket rehabilitering, mens resten svarer
vet ikke. Nesten halvparten sier ogsé at de tror de ville ha bodd i garden hvis den ikke var blitt
rehabilitert. Og bare en av ti i utflyttergruppen sier de hadde flytteplaner fer rehabiliteringen.

Men den sterke tilknytningen til garden de flyttet fra har ikke nedvendigvis fort til en negativ
vurdering av den nye boligen. De aller fleste sier at de har flyttet til en bolig med hayere
standard: 85 prosent sier at den nye boligen har mye hayere eller litt hayere standard. I
utfyllende kommentarer om endringer, som tre fjerdedel av respondentene har gitt, nevner
halvparten bad eller sanitere forhold pa plusslisten. Det framgéar at mange ikke hadde bad og
toalett inne i leiligheten da de bodde i rehabiliteringsgarden. Det framgar ogsé fra
gardeierundersegkelsen at de fleste av gérdene manglet bad og hadde toalett i oppgangen for
utbedringen.

Mange legger vekt pa en generell standardheving, som antakeligvis ogsa omfatter bedre bad
og toalett. Noen av respondentene poengterer ogsa at de har flyttet til hyggeligere og bedre
omgivelser. Det kan dreie seg om mindre stay, mer lys og luft og mer grontarealer. Alle flyttet
fra noen av de mest urbane boligomradene i byen.

I den apne svarkategorien blir respondentene bedt om si hva som er blitt ’bedre eller

darligere”. De aller fleste legger ensidig vekt pa forbedringene. Kun to respondenter sier at de
flyttet til noe som er darligere. Den ene flyttet til en eldre bolig med darligere standard enn
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den husstanden hadde i rehabiliteringsgarden. Den andre respondenten skriver at husstanden
har fatt mye mindre plass og samtidig fatt doblet husleien.

Pa spersmél som omhandier helhetsvurdering av den nye boligen svarer fire av fem
respondenter at de er svert eller ganske forngyd med boligen. To er misforneyde, mens en
liten gruppe gir vurderingen “bade og”. I den dpne svargruppen finner vi igjen mange av

" opplysningene vi fikk pa det mer spesifikke spersmalet om boligstandard. Men flere har
besvart det mer generelle sparsmalet og respondentenes vurderinger er mer nyanserte. En
handfull beboere noterer haye boutgifter eller prisen pa leiligheten som en minusside ved
boligen.

9.6.4 Mindre fornoyd med det sosiale miljoet

Etter gjennomgangen vi har gjort av tilfredshet i de to beboergruppene, sitter vi igjen med et
inntrykk av at gruppen av uflytta er mer tilfreds enn beboerne. Inntrykket av tilfredse
utflyttere og mer delte beboere kan ogsa ha sammenheng med hvordan spersmaélene er stilt.

Vi har for eksempel ikke gitt gruppen utflytta muligheten til & svare pd om de heller ville valgt
a bo i rehabiliteringsgarden enn & fi en bedre bolig et annet sted. Svar pa et slikt sporsmaél vet
vi ganske enkelt ikke. Men antall respondenter som sier de tror at de ville bodd i rehabili-
teringsgérden dersom den ikke var blitt utbedret kan gi antydning i retning av et svar:
Halvparten i utflyttergruppen tror de ville bodd i garden hvis den ikke var blitt rehabilitert.
Men like mange svarer nei pa spersmalet om de hadde ensket at garden ikke var blitt utbedret.

Sperreskjemaet har ogsa fanget opp endringer som utflyttergruppen i stor grad mener er
negativt. Et mindretall mener de har flyttet til et bedre sosialt milje. Over en tredel mener at
det sosial miljget de flyttet til er darligere enn det sosiale miljoet i rehabiliteringsgérden.
Knapt 30 prosent opplever ingen endringen verken i negativ eller positiv retning. Men heller
ikke flertallet blant de opprinnelige beboerne i gardene mener det sosiale miljeet er blitt bedre
etter rehabiliteringen. Nesten 30 prosent sier at miljeet har blitt darligere.

Svarene fra begge respondentgruppene ma imidlertid i sterre grad enn en del andre data i
beboerstudien tolkes med forbehold. Som vi var inne pa innledningsvis 1 kapitlet vil det ta tid
a etablere seg i et nytt miljg. Ut fra dette og pa bakgrunn av at svart mange ogsé i dag helst s&
at garden ikke var blitt rehabilitert, kan vi kanskje si at en overraskende stor andel av de
utflytta har en positiv vurdering av det sosial miljget i-det nye nabolaget sitt. En slik
konklusjon er i alle fall like nzrliggende som & legge vekt pa at en tredel syns de har flyttet til
et darligere sosialt milje.

9.7 Bedre levekar? Oppsummering og drafting

[ dette kapittelet har vi droftet dataene som omhandler respondentenes inntekt, boutgifter og
hvordan de disponerer boligen (eie eller leie). Vi har sett pé fordelingen av personrettet
byfornyelsestilskudd og pé endringer 1 boligstandarden. Vi har med andre ord analysert vére
data fra beboerundersekelsen i forhold til enkelte sider ved levekarene for beboere i de
rehabiliterte gardene og utflytta beboere.

Vi har ogsa i lgpet av droftingen papekt begrensninger i vart datamateriale. Fordi vi matte
velge ut garder som var ferdig utbedret er det blant annet viktig a understreke at samtlige
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beboere som er med i undersgkelsen hadde tilknytning til garder som ble utbedret tidlig i
evalueringsperioden. Videre bestar begrensningene blant annet i at vi har et forholdsvis lite
antall respondenter, og at vi av den grunn mé avsta fra mer fingraderte analyser av dataene.
Men vi har ogsa kunnet lese tydelige tendenser i en del av svarene. Vi skal kort oppsummere
de viktigste funnene fra dette kapitlet:

o For & sikre en viss grad av valgfrihet for beboerne som blir berert av byfornyelsen ble
det innfort fem ulike tilskuddsordninger beboerne etter gitte kriterier kan f&
gkonomisk statte fra. De viktigste tilskuddene, som far betydning for mottakerne over
en lengre periode, er tilskudd til kjep av bolig i eller utenfor rehabiliteringsgérden og
varig husleietilskudd. Disse tilskuddene er inntektsavhengige. Hovedvekten av dem
som har fatt inntektsavhengige tilskudd bade blant utflytta og dagens beboere befinner
seg i de lavere inntektsgruppene.

e Vi har sett at mange bade blant dem som er blitt boende i de utbedrede gardene og
blant dem som har flyttet har fait mangedoblet boutgiftene. Utflytterne har noe lavere
boutgifter enn beboerne som i dag bor i de rehabiliterte gardene. En fjerdedel bade
blant utflytterne og de “opprinnelige” blant dagens beboere sider de har fatt
gkonomiske problemer pa grunn av boutgiftene. Hvis vi ser pa hva de ulike gruppene
har igjen etter at boutgiftene €r betalt, kommer utflyttere som har fat varige tilskudd
best ut. Vi vil likevel poengtere at en del respondenter, s@rlig i utflyttergruppen, har
lite & rutte med etter at boutgiftene er dekket. De som flytter ut kan bare fa tilskudd til
kjop av bolig og ikke varig husleietilskudd. Det er sannsynligvis den viktigste
forklaringen pa at de darligst stilte i utflyttergruppen ikke har fatt varig tilskudd. Disse
har ofte ikke rad til & kjope bolig og faller dermed utenfor de varig stetteordningene.

o Etresultat av en gentrificationprosess er overgang fra leieboliger til ulike former for
eie av boligen. I vart materiale er det en likelig fordeling mellom leietakere og eiere
blant de utflytta og dagens beboere. 56 prosent eier og 44 prosent leier 1 begge
gruppene. Overgangen fra leie til eie har vart sarlig pafallende i utflyttergruppen.
Tallene vare viser ogsa at leilighetene i de rehabiliterte gardene har gatt fra utleie- til
eieboliger. Dataene gir samtidig signaler om at vi ser tydelige indikasjoner pa
gentrification som en folge av byfornyelsen.

e Tre fjerdedeler av dagens beboere oppgir at byfornyelsen har betydd full utbedring av
hele leiligheten. Tallet er pa ingen méite overraskende hoyt. De 16 giardene som er med
i beboerundersokelsen er alle prosjekter med full utbedring. Svaert mange av beboerne
er imidlertid misfornoyde med enkelte sider ved utbedringen eller det utforte arbeidet.
De utflytta beboerne, som i stor grad helst ville blitt boende 1 rehabiliteringsgéarden,
framhever standardhevingen pa den nye boligen sin.

Konklusjonen nér de gjelder boforhold og boligstandard burde vare entydig. Rehabiliterings-
gardene har gatt gjennom en sterre og til dels grunnleggende standardheving, selv om mange
av beboerne papeker mangler ved utbedringen. Ogsa gruppen av utflytta beboere har fatt en
vesentlig heving av boligstandarden. De aller fleste har ogsa funnet lesninger som riktig nok
har betydd hayere boutgifter, men som for de fleste ikke har fort til gkonomiske problemer.
Vi ber imidlertid merke oss at en del sier de har fatt skonomiske problemer.

Ut fra disse kriteriene kan vi likevel si at vare data viser at byfornyelsen i hovedsak har veert
vellykket. Fullt s& enkelt er det sannsynligvis ikke. Bystyret forutsatte i sitt vedtak om ny
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strategi for byfornyelsen et betydelig innslag av valgfrihet bade for beboere og eiere. Men
som Vi har sett sier bare et fatall at de faktisk gnsket eller planla a flytte. Den viktigste
flyttedrsaken er skonomi. Halvparten av de utflytta sier de flyttet fordi de ikke hadde rad til &
bli boende. Den nest viktigste flyttedrsaken er at boligen endret disposisjonsform eller
rehabiliteringen medforte endringer i kontraktsforholdene.

" Det disse opplysningene forteller er at flertallet i gruppen av utflytta beboerne ikke har fatt
innfridd sitt prim&rvalg. Andre data fra undersgkelsen stetter opp om en slik konklusjon. Som
vi har sett gir flertallet i gruppen utflytta gjennom flere av sine svar uttrykk for at de helst
hadde villet fortsette & bo i garden. De fleste mener garden de bodde i trengte rehabilitering.
Men flere sier ogsa at de syns den var bra nok. Flertallet av utflytterne ser ogsa ut til & veere
rimelig godt etablert i et nytt sosialt milja.

Utflytterne har etablert seg i et nytt miljo og de fleste ser ut til & trives, men de opprettholder
likevel sitt opprinnelige standpunkt om at de ikke ville flytte fra rehabiliteringsgarden. Det
tyder pa en liten grad av erindringsforskyvning nar de svarer. Man ma vanligvis regne med at
svarene i en sparreskjemaunderspkelse som omhandler spersmal noe bakover i tiden blir
farget av natiden. Men hvis det i stor grad var tilfellet her, kunne vi forventet at flere hadde
omtolket eller glemt at de ikke ville flytte. Hvis vi skal ga ut fra at svarene i noen grad er
preget av erindringsforskyvning eller omtolking, er det mest nzrliggende a mene at de utflytta
var enda mindre innstilt pa a flytte for et par ar siden.

9.7.1 Et reelt valg?

Spersmalet blir til slutt om valgfriheten for beboerne har vert tilstrekkelig. Flertaliet av
utflytterne har ikke fatt realisert sitt primare valg. Tilskuddene fra kommunen har hjulpet
mange til & skaffe seg en god bolig et annet sted uten at de trengte a fa gkonomiske problemer
pé grunn av boligkjopet. Mange tidligere leietakere eier né sin egen bolig. Selv om det
generelt regnes som en bedring i boforholdene, ma det likevel veies opp mot at mange heller
ville bodd i sin gamle bolig som leietaker i stedet for a flytte.

Vére data tyder pa at de personrettede tilskuddene ikke har veert tilstrekkelige til at beboerne
kunne fortsett 4 bo i girden etter utbedringen. Hvorvidt de ber vare av et slikt omfang er et
politisk spersmal. En sentral problemstilling i en slik vurdering vil vaere om byfornyelsen
forst og fremst skal utbedre for beboerne som bor i girden, eller om det er tilstrekkelig 4 gi
denne beboergruppen en viss grad av valgfrihet.

De personrettede tilskuddene har ogsa bidratt til at en del beboere har kunnet fortsette 4 bo i
byfornyelsesgardene. Vel halvparten av de opprinnelige beboerne har fatt en form for
tilskudd. Et stort flertall av disse ster tilskuddet var nedvendig for at de kunne fortsette & bo i
garden.

Den viktigste forutsetningen for at beboerne skal bli boende etter en rehabilitering ser ut til 2
vere at de star for rehabiliteringen selv. De aller fleste som er blitt boende bor i garder som er
rehabilitert av beboerne. Selv om de understreker at rehabiliteringen har vert en pakjenning
pa flere mater, er det pafallende fa i denne gruppen som har tenkt pé eller planlegger a fiytte.

Tilskuddene har spilt en vesentlig rolle for at de har kunnet forsette a bo i1 garden. Men det

avgjorende ser likevel ut til & vare beboernes eget initiativ og pdgangsmot for & ga i gang med
og gjennomfore utbedringen selv.
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10. En god strategi? Oppsummeringer

[ dette avsluttende kapitlet vil vi presentere hovedresultater og konklusjoner.

Vi tar forst for oss spprsmalet om framdrift og maloppnaelse for de fysiske utbedringene i
10.1. Sparsmaélet om Ava som har skjedd der kommunen har gatt inn med tilskudd og hvor
langt byfornyelsen vil ha kommet i ar 2010 er tema i 10.2. Nodvendigheten av tilskudd
diskuteres 1 10.3. Deretter presenteres hovedresultater og konklusjoner fra
beboerundersokelsen i 10.4. Tilslutt gjer vi en vurdering av hvordan byfornyelsessirategien
Jungerer overfor ulike typer gardeiere 1 10.5.

10.1 Framdrift og maloppnaelse

For nermere draftinger av framdrift og maloppnaelse se kapittel 4 generelt og 4.5 spesielt.

Full utbedring

Maltallene for antall inngétte avtaler om full utbedring er mer enn oppfylt for perioden. Nar
det gjelder antall boliger i prosjekter med inngétt avtale er maltallet imidlertid ikke helt nadd.
Det er inngatt avtaler for omlag 80 prosent av det antallet boliger som var malet.

Et annet sentralt mal er antallet ferdigstilte boliger. Ogsa pé dette punktet ligger resultatet
lavere enn maltallet. Maloppnaelsen er pa 80 prosent. Relativt mange boliger vil imidlertid bli
ferdigstilt i de neermeste rene.

Resultatmalene for boligutbedringer er ikke oppfylt pa alle punkter. Det er flere drsaker til
dette. Vi har tidligere vist hvordan byfornyelsen har fatt endrede rammebetingelser med en
kraftig reduksjon i det statlige bidraget i evalueringsperioden. En del av forklaringen ligger
nok her. Selv om man ogsé har justert maltallene noe i forhold til dette, har man hele tiden
blitt overrasket over at tilskuddene har blitt ytterligere redusert. Nar det gjelder antall
ferdigstilte boliger 1 prosjekter med avtaler har man rett og slett ikke hatt en tilstrekkelig
framdrift til 4 oppna dette, men det er mange boliger som er under utbedring, og som vil bli
fullfert, om enn noe forsinket.

Enkelttiltak

Enkelttiltak finansieres hovedsakelig med statlige og kommunale byfornyelsesmidler, men en
del enkelttiltak blir finansiert med sakalte boligkvalitetsmidler. Evalueringen omfatter kun
enkelttiltak finansiert med byfornyelsesmidler. Det er flere arsaker til dette. For det forste er
systematiserte opplysninger som var anvendelige for evalueringen, ifelge BYF, kun registrert
for enkelttiltak finansiert med byfornyelsesmidler. For det andre har enkelttiltakene finansiert
med boligkvalitetsmidler et bredere geografisk nedslagsfelt enn byfornyelsesmidlene fordi
man her er opptatt av boligkvalitet mer generelt og ikke av fornyelse av eldre sentrale ‘
boligeiendommer spesielt. Det var foravrig kun i 1998 at bruken av boligkvalitetstilskuddet
hadde et visst omfang, mens i 1999 og 2000 er nesten samtlige enkeltiltak finansiert med
byfornyelsestilskuddet.
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Fordi maltallene for perioden er satt samlet for alle enkelttiltak uavhengig av
finansieringskilde forer dette til at vi ikke kan gjere en fullstendig vurdering av
maloppnaelsen ndr det gjelder antall prosjekter og tilskudd. I falge BYFs arsrapporter til Oslo
kommune er méltallet for samtlige enkelttiltak fra begge finansieringskilder i perioden 358
etendommer, mens resultatet er 308 etendommer. Ut fra dette er altsa ikke resultatene helt
~ oppfylt. P& grunn av manglende grunnlagsmateriale har det som nevnt ikke vart mulig &
vurdere disse tallene nzrmere, men vi har ingen grunn til a tro at de ikke stemmer. I
evalueringen har vi sett nermere pé 148 prosjekt med tilskudd til enkelttiltak som er finansiert
av statlige og kommunale byfornyelsesmidler.

Det er interessant & se p& hvor mange leiligheter som ligger i garder som har fatt tilskudd til
enkelttiltak finansiert ved byfornyelsesmidler. Dette er ogsa interessant 1 forhold til & vurdere
hvor mange leiligheter som er fullt utbedret totalt bade gjennom enkelttiltak og tilskudd til
full utbedring. I hvor stor grad forer tilskudd til enkelttiltak til at utbedringsstandarden blir
nadd?

For a vurdere hvor mange leiligheter sormn totalt er fullt utbedret ma man ogsé trekke inn
enkelttiltak. I hvor stor grad ferer tilskudd til enkelttiltak til at utbedringsstandarden blir
nadd? For arene 1999 og 2000 har totalt 108 prosjekt og 2219 leiligheter fatt tilskudd til
enkelttiltak finansiert med byfornyelsesmidler. Omlag en tredel av disse har nadd
utbedringsstandarden. Det betyr at det arlig blir innvilget tilskudd til omlag 380 leiligheter
som vil nd utbedringsstandard. I lgpet av de tre &rene 1 perioden summerer antall leiligheter
seg ut fra dette til omlag 1140.

Vi anslar dermed at omlag 1920 leiligheter totalt vil na utbedringsstandarden med tilskudd til
enkelttiltak og tilskudd til full utbedring i evalueringsperioden. Ved a inkludere leilighetene
som har nadd utbedringsstandarden ved hjelp av tilskudd til enkelttiltak finansiert med
byfornyelsesmidler ser vi at resultatet pa dette punktet ligger hoyere enn maltallene.

En god del av de fornyede boligene som er utbedret med tilskudd til enkelttiltak hadde
imidlertid i utgangspunktet ikke vesentlig understandard. Dette kan for eksempel gjelde
leiligheter i garder med behov for utbedringer av fasaden, eller som mangler porttelefon. Av
de omlag 640 leilighetene som arlig er utbedret til utbedringsstandard kan vi med sikkerhet si
at 260 av leilighetene hadde vesentlig understandard, mens de resterende 380 leilighetene 13 1
gérder med varierende grad av mangler.

Konklusjonen blir at det har foregatt betydelige bygningsutbedringer i perioden, men at det
oppsatte malene ikke er nddd nér det gjelder utbedring av boliger med vesentlig
understandard. Tempoet har vart noe lavere enn forutsatt. Nér vi inkluderer boligene som er
utbedret med tilskudd til enkelttiltak finansiert med byfornyelsesmidler ser vi imidlertid at
resultatmalet likevel er nadd.

Gardsrom

Det er opparbeidet betydelig flere gardsrom enn planlagt og tre ganger s& mange boliger som
man planla har fatt glede av et opparbeidet grdsrom. Nér det gjelder gdrdsrom er dermed
resultatmélene fullt ut innfrid i perioden. Resultatene ligger sd mye hoyere enn mélene at man
nesten kan lure pa om maltallene er satt urealistisk lavt.
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Geografisk malrettethet

Den geografiske innsatsen er i stor grad konsentrert til de definerte byfornyelsesomradene.
Omlag 70 prosent av prosjektene med avtale om full utbedring ligger innenfor disse
omréadene, mens 15 prosent ligger svert ner. To av tre eiendommer med inngétt avtale om
full utbedring i pertoden ligger i Oslo indre gst. Litt over 60 prosent av tilsagnene til
enkelttiltak har gétt til prosjekter innenfor byfornyelsesomradene. Vi konkluderer med at BYF
har hatt en klar prioritering av kjerneomridene, men at de samtidig har satset pi
enkeltprosjekter med utbedringsbehov ogsa utenfor disse omradene. Med en slik balanse har
man klart & oppfylle de til dels motstridende mélsetningene fra byradet i Oslo kommune og

- Husbanken nér det gjelder geografisk prioritering.

Samordning mellom byfornyelsen og andre akterer

BYF har hatt et omfattende samarbeid om prosjekter som har hatt byutvikling og
levekarsforbedring som hovedmal. Akterene har blant annet vart Plan- og bygningsetaten,
Byantikvaren, Miljebyen Gamle Oslo, bydeler og Statsbygg. Samarbeidsprosjektene har vaert
ulike planleggingsprogram, reguleringsplaner, omradeanalyser og byromsprosjekt.

BYF kunne med fordel styrket sitt samarbeid med bydelene i Oslo indre est og med
Handlingsprogrammet for Oslo indre ast. Slik vi ser det ville det veere en fordel med et utvidet
samarbeid mellom disse akterene. Blant annet kunne byfornyelsen benyttet en del av
lokalkunnskapen herfra nar det gjelder & satse mot de mest belastede omradene.

Totalt sett vil vi si at man har gjort en del for 4 fa til helhetlige grep i retning av byforedling,
men at man ikke helt har nadd disse malene. En mé imidlertid regne med at en del av
resultatene pa dette feltet vil komme etter hvert som mange av de pagéende planene
gjennomferes. Det gkende antallet kvartaler som er regulert til fornyelse de siste arene vitner
om gkt innsats pa dette feltet.

10.2 Hva har skjedd i utbedrede garder?

For en nermere presentasjon og drofting av denne problemstillingen se kapittel 4.2 og 4.3
samt oppsummering i 4.6. Se 2.2 for en redegjorelse om inndeling i gardeiertyper.

10.2.1 Full utbedring

Gardeiertyper

De fleste gardene som har gjennomgétt full utbedring med tilskudd er utleiegarder eid av
profesjonelle gardeiere. Det har imidlertid foregatt et eierskifte i tilknytning til mange av
utbedringene. For utbedring var omlag 71 prosent av gérdeierne profesjonelle, mens etter
utbedring er andelen redusert til 56 prosent. De personlige gardeiernes rolle har nesten vaert
helt ubetydelig i evalueringsperioden. Kun 4 prosent har vart personlige gardeiere. Andelen
kommunale garder har ligget stabilt pa 15 prosent. Beboereide garder ekte sin andel fra 6
prosent for utbedring til 21 prosent under utbedringsprosessen.

Funnene fra gardeierundersgkelsen viser at samtlige eierskifter i forkant av utbedringene har
vaert motivert ut fra et onske om utbedring. Det dreier seg i stor grad om at profesjonelle
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gérdeiere har kjopt garder fra kommunen eller personlige gardeiere med tanke pa utbedring.
En del av utleiegdrdene er imidlertid ogsa tatt over av beboerne ved at de har benyttet seg av
den kommunale forkjopsretten.

Videre viser det seg at en god del av gardene eid av profesjonelle gardeiere er blitt beboereide
_ etter at utbedringen var fullfert. Hovedtendensen er dermed at de private utleiegérdene blir
ferre, mens de beboereide blir flere i lgpet av fornyelsesprosessen. En annen konsekvens av
dette er at det er en klar endring i disposisjonsforhold, fra leie til eie, for beboemne.

Oppsummert kan vi si at det hovedsakelig er profesjonelle gardeiere som har stétt for
fornyelsen i perioden, og at det i stor grad har foregatt eierskifter i tilknytning til
totalrehabilitering. I folge BYF har det imidlertid veert okende etterspersel etter full
utbedringsavtale fra beboereide garder mot slutten av perioden.

@konomi

Totalt er det gitt tilsagn pa 73,4 millioner kroner til full utbedring av 52 prosjekter fra 1998 til
2000. Det gjennomsnittlige tilskuddsbelgpet per prosjekt er pa 1,4 millioner kroner, mens det
per leilighet er pa 100 000 kroner.

I de beboereide gardene ligger tﬁskuddsbel@pet per leilighet pa om lag kr 130 000, mens det i
de private og kommunale leiegardene ligger pa om lag kr 95 000. Tilskuddsmidlene er relativt
jevnt fordelt mellom de ulike gardeiertypene ut fra antall garder og antall leiligheter.

Totalt er det investert 167 millioner kroner pa utbedring av de 14 undersgkte grdene med
sine 225 leiligheter. Gjennomsnittlig kostnad per prosjekt for disse blir dermed pa 11,9
millioner kroner. Det er imidlertid store forskjeller i totale prosjektkostnader i de enkelte
prosjektene. I de 14 gardene er det samlet gitt tilskudd pa 24,8 millioner. Gjennomsnittlig
tilskudd per prosjekt er 1,8 millioner kroner.

Det er stor variasjon i utbedringsbehov, kostnader og tilskudd blant gardene som er fullt
utbedret. Noen fa prosjekter har av ulike arsaker behov for svert store tilskudd. Prosjektet
med hoyest tilskuddsandel er et slikt prosjekt som gar under betegnelsen ”dyr utbedring”.
Tilskuddsandelen er her pé hele 50 prosent.

Holdes prosjektet med szrskilt hoy tilskuddsandel utenfor er den gjennomsnittlige
tilskuddsandelen pa 10 prosent. De fleste av girdene har i tillegg fatt tilskudd til utbedring av
gardsrommet. For gérdsrom er tilskuddsandelen pé hele 80 prosent.

Hva er utbedret?

I gérder som har fatt tilskudd til full utbedring er det gérder med vesentlig understandard som
er utbedret til den kommunale utbedringsstandarden. Det er ikke gjort en grundig
kvalitetsvurdering i denne evalueringen. Inntrykket er likevel at kvaliteten er relativt hay.

Nesten samtlige garder i utvalget er teglsteinsgarder med etasjeskiller i tre oppfort 1 perioden
1880 til 1900. Hovedkonstruksjonen var ifglge gardeierne relativt god i de fleste prosjektene.
Fuktskader og sopp ble oppdaget og utbedret i godt over halvparten av gardene. I samtlige
prosjekt var utbedring av saniterforhold en vesentlig del av rehabiliteringen. Dette gikk oftest
pa a legge inn bad og WC i leilighetene, mens 1 noen f& garder var det mindre utbedringer av
eksisterende bad. Andre forhold som ble utbedret var vinduer, dorer, brannsikring, elektriske
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anlegg og installering av porttelefon. De aller fleste prosjektene ble ferdigstilt innen
avtalefristen som er pé to ar. -

Ifolge samtlige gardeiere i utvalget var det relativt lite eller ingen fokusering pé gkologiske
lsninger fra BYF. Alle gardene i utvalget inngikk avtale om utbedring i 1998, og farst i 1999
0g.2000 bie det innfort enkelte konkrete gkologiske krav i avtalene. Om lag halvparten av
gardene 1 utvalget star pd Byantikvarens gule liste over bevaringsverdige bygninger, mens én
av gardene er fredet. Mange av géardeierne har veert i dialog med Byantikvaren i forbindelse
med utbedringen. Det er forgvrig et krav til gardeier fra BYF at man skal opprette kontakt
med Byantikvaren ved utbedringer der antikvariske hensyn tilsier at dette er nedvendig.

I de fleste g&rdene har man lagt vekt pa & bevare sa mye av opprinnelige bygningselementer
som mulig. Det handler dels om 4 ta vare pa noe av bygningens szrpreg, og dels om
pkonomiske motiver. Elementer som det oftest ble vektlagt at man hadde bevart var
opprinnelige himlinger, stukkatur, tregulv og speilderer i tre. Fasadene var ogsa ofte bevart
eller fort tilbake til sitt opprinnelige utseende.

Endringer i leilighetssammensetningen - ikke farre, men storre boliger

I samtlige g&rder som er totalrehabilitert i forbindelse med byfornyelsen er det opprinnelige
antallet leiligheter redusert med om lag 12 prosent. Da har man imidlertid ikke regnet med at
det i forbindelse med en full utbedring ofte bygges nye leiligheter pa areal som ikke har vart
benyttet til boligformal tidligere (loft, nering, bakgard osv). Nar disse leilighetene inkluderes
viser det seg at byfomyelsen ikke har fort til ferre leiligheter.

Leilighetene har blitt sterre i de fornyede eiendommene. Nesten samtlige gardeiere bekrefter
at ettromsleiligheter er fjernet, at leiligheter er slatt sammen og at den gjennomsnittlige
leilighetsstarrelsen er gkt. I de fleste tilfeller forer full bygningsutbedring til at neeringslokaler
1 gardene blir omgjort til boliger.

10.2.2 Enkelttiltak

Evalueringen av enkelttiltak omfatter prosjekter som er finansiert med statlige og kommunale
byfornyelsesmidler, mens prosjekter finansiert med boligkvalitetsmidler er av ulike drsaker
ikke tatt med (se 10.1).

Det er de beboereide gardene som dominerer nar det gjelder tilskudd til enkelttiltak. For 111
av de 216 prosjektene er det gjennomsnittlige tilskuddet per prosjekt pa kr 167 800, mens det
per leilighet er pa kr 7 500. Tilskuddet til full utbedring per leilighet er 13 ganger si hayt som
for tilskudd til enkelttiltak, og 8 ganger sa heyt per prosjekt.

Malt i antall tilsagn har heis og brann/fuktsikring vert de dominerende tiltakstypene. Hver av
dem utgjer en fjerdedel av alle tiltakene. En attendedel av tiltakene har vert rettet mot
utbedring av fasader som tidligere er blitt feilbehandlet. Mange av disse feilbehandlingene
stammer fra den tidligere byfornyelsen. Problemet var at det i en periode ble brukt
diffusjonstett maling som ikke slipper ut fuktighet. Videre har en del tilsagn gatt til &
installere balkonger og port/porttelefon.

Nar det gjelder fordelingen av tilskuddsmidler er det heis som har fatt den sterste andelen av
disse. Hele 37 prosent av midlene i perioden har gétt til heis, og alt dette var konsentrert til
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1998. Dernest folger brann og fuktsikring som har fatt 20 prosent av tilskuddsmidlene. Videre
har tilskudd til balkonger og utbedringer av fasader fatt henholdsvis 13 og 10 prosent.

Tilskudd til enkelttiltak innenfor standarden har fatt gkt prioritet gjennom perioden. Det forste
aret gikk mye av midlene til tiltak som heis og balkonger som gar ut over standarden. Mens
brannsikring, utbedring av fuktskader og sikring mot fuktproblemer har fatt gkende vekt i

~ 1999 og 2000.

Omlag 37 prosjekt med 758 leiligheter som har nddd minstestandarden med hjelp av
enkelttiltak i arene 1999 og 2000. Dette utgjor 34 prosent av alle leilighetene 1 garder som har
fatt tilskudd 1 disse to &rene.

Utvalgte garder

20 garder er valgt ut for neermere undersgkelse basert pa at tilskuddene per leilighet var
spesielt haye. Fordi tilskuddet til heis ikke er blant de nye virkemidlene i den nye strategien er
ingen av de utvalgte prosjektene heistiltak. Totalt har gardeierne i de 20 gérdene utbedret for
24,5 millioner kroner, og mottatt tilskudd pa 4,6 millioner. Gjennomsnittlig tilskuddsandel er
pa 19 prosent. For hver offentlige krone som er investert har private investert 4 kroner.
Tilskuddsandelen i de utvalgte gardene med utbedringer av enkelte forhold er med andre ord
dobbelt s& hgy som for de utvalgte gardene som har fatt tilskudd til full utbedring.

Det er imidlertid svert store forskjeller i storrelse pa tilskudd og kostnader mellom
prosjektene. Tilskuddssterrelsen varierer fra 70 000 til omlag 600 000 kroner, mens
utbedringskostnadene varierer fra 240 000 til 3,5 millioner kroner. Tilskuddets andel av
kostnadene varierer fra fire til 62 prosent. Variasjonen i tilskuddssterrelse og kostnader
reflekterer storrelsen pa girdene, omfanget av de utforte utbedringene og variasjon i kostnader
til forprosjektering.

Nesten samtlige garder i utvalget er bygd pa 1880 eller 1890-tallet, og er murgarder med
etasjeskiller i tre med stubbloftsleire. Ingen av gérdene er fredet, men omliag to tredjedeler av
gardene star pa byantikvarens gule liste over verneverdig bebyggelse.

Det er fasadeutbedringer, etterfulgt av brann- og fuktsikring, som dominerer i utvalget. I
nesten halvparten av prosjektene har tilskuddet fort til at garden er hevet til eller over
utbedringsstandarden. I litt over halvparten av gardene har tilskuddsutbedringen fort til at
standarden er hevet, men ikke helt til minstestandarden. I 70 prosent av disse gérdene er det
brann- og fuktsikring som mangler, mens halvparten har behov for a skifte taket, og en
tredjedel har behov for fasadeutbedringer. Flere av disse manglene blir imidlertid definert som
vedlikehold, og 1 retningslinjene for tilskuddsordningene framgar det at tilskudd ikke skal
benyttes til slikt formal.

I mange av girdene er det utfort tilleggsutbedringer parallelt med "tilskuddsutbedringen”. Det
har ikke forekommet sammenslainger av leiligheter som falge av enkelttiltak. Tilskudd til
enkelttiltak utlgser ikke i samme grad gérdsromstilskudd som tilskudd til full utbedring. Kun
en femtedel av gardene med tilskudd til enkelttiltak i utvalget hadde ogsé mottatt tilskudd til
utbedring av gardsrommet, mens nesten samtlige av de fullt utbedrede gardene hadde mottatt
slikt tilskudd.



10.2.3 Vil det fortsatt vaere behov for byfornyelse etter 2010?

Vi vil né forsgke oss pa en vurdering av hvorvidt det vil vere mulig 4 nd malet om at ’det alt
vesentligste av boliger med understandard skal vere fornyet innen &r 2010”. Vi gjer
oppmerksom pé at dette er hagyst usikre anslag og at de bygger pa en rekke forutsetninger som
ma vere tilstede for at anslaget skal ha noen verdi.

I den nye byfornyelsesstrategien var malsetningen at “det alt vesentligste av boliger med
understandard skal vere fornyet innen ar 2010”. Fortsetter fornyelsen i det tempoet den har -
“hatt i den siste tredrsperioden vil omlag 640 leiligheter n standarden érlig og omlag 6 400
leiligheter vil vaere fornyet ved utgangen av &r 2010. En del av de fornyede boligene hadde i
utgangspunktet ikke vesentlig understandard. Sarlig gjelder dette noen av boligene som er
utbedret med tilskudd til enkelttiltak. Dette kan for eksempel gjelde leiligheter i garder med
behov for utbedringer av fasaden, eller som mangler porttelefon.

Av de omlag 640 leilighetene som arlig er utbedret til utbedringsstandard kan vi med
sikkerhet si at 260 av leilighetene hadde vesentlig understandard, mens de resterende 380
leilighetene 14 i garder med varierende grad av alvorlige mangler.

Med dagens tempo vil dermed omlag 2 600 leiligheter vare hevet fra vesentlig understandard
til utbedringsstandard, samt at 3 800 leiligheter vil vere hevet fra 4 ha varierende grad av
alvorlige mangler til utbedringsstandard. I tillegg vil det vare gjort utbedringer i omlag 2 500
leiligheter som ikke nar utbedringsstandarden, og omlag 4 750 leiligheter vil bli tilfert
kvaliteter utover utbedringsstandard. Utbedringer ut over standarden har imidlertid fatt lavere
prioritering i takt med kuttene i statlige bevilgninger, og vil dersom dette fortsetter derfor ikke
bli prioritert i serlig grad i arene framover.

Anslagene pa hvor mange boliger med understandard som finnes 1 Oslo har variert, og
avhenger dessuten av hvordan man definerer understandard. Definisjonen har ogsé endret seg.
Det er imidlertid gjort en kartlegging av boliger med understandard eller vesentlige mangler i
indre sone (Oslo kommune, Bolig- og eiendomsetaten 2001). Her konkluderes det med at ca.
7 900 leiligheter i 630 garder har vesentlig understandard etter den nye definisjonen. Av disse
er det omlag 5 000 leiligheter uten bad og WC inne i leilighetene.

Med et forsiktig anslag kan vi si at omlag 4 000 kan na utbedringsstandarden i lepet av 2010
med dagens tempo. Det vil si omlag halvparten av de 7 900 leilighetene som er registrert med
et slikt behov. Mens ytterligere 5 000 leiligheter kan vere hevet en del uten at de helt har
nadd utbedringsstandarden.

Vi vil kort nevne noen av usikkerhetsfaktorene i et slikt anslag. Et sentralt spersmal er hvor
mye av fornyelsen som vil ga av seg selv, og hvor mye som vil trenge offentlig stette eller
eventuelt tvang. Et annet forhold er dessuten treffsikkerheten til byfornyelsen. I hvilken grad
klarer man a utbedre de darligste eilendommene? Ressurstilgangen er dessuten avgjerende, og
her spiller bade de statlige og kommunale bevilgningene inn. De statlige bevilgningene er
kuttet betraktelig i perioden, og framtidige bevilgninger vil ha stor betydning. Den viktigste
faktoren er nok imidlertid utviklingen p4 boligmarkedet fordi det er den som betyr mest for
lennsomheten ved utbedring.

Dagens byfornyelse er forst og fremst rettet mot bygardsbebyggelsen fra slutten av 1800-
tallet. Arsaken til dette er at det stort sett er i denne bebyggelsen man finner boliger som



defineres som understandard ut fra de tradisjonelle standardkravene. Dagens byfornyelse har
en klar malretting mot slik understandard basert funksjonskrav. Malt med denne standarden er
de nevnte anslagene for antall boliger med utbedringsbehov relativt gode. Ved fortsatt
byfornyelse kan man pa et tidspunkt ha utbedret samtlige eller nesten samtlige boliger som
defineres som understandard ut fra dagens krav.

For en eventuell framtidig offentlig byfornyelse vil det kunne komme en diskusjon om
hvilken standard som skal legges til grunn. Vi tillater oss 4 komme med noen tanker rundt
dette. Et poeng er at hva som er definert som understandard vil endre seg med stadig stigende
krav til boligstandard i befolkningen. Krav til gkologiske lasninger vil dessuten antagelig
komme mer i fokus i framtiden. Man ma ogsa regne med at stadig nye boliger far store
utbedringsbehov — enten pa grunn av manglende vedlikehold som forer til skade p4 bygningen
eller dérlig utfert arbeid. Disse ville ut fra dagens standardkrav ikke fatt tilskudd til utbedring.
Det kan imidlertid tenkes at man i fremtiden vil diskutere om det er et behov for & legge om
kriteriene for tilskudd slik at ogsa slike bygningsmessige mangler vil utbedres med offentlige
tilskudd. I sa fall vil dette kunne ga inn i en bredere diskusjon om behovet for et generelt
tilskudd for standardheving i den eksisterende boligmassen. Vi ser det som sannsynlig at blant
annet utbedringsbehov i bebyggelsen fra mellomkrigstida og etterkrigstida kan bli aktualisert.

10.3 Nadvendigheten av tilskudd

For en neermere presentasjon av resultater og drofting av denne problemstillingen se kapittel
5 generelt, og en mer fyldig oppsummering i 5.6.

1 kapittel 5 konkluderte vi med at tilskuddsordningen har hatt relativt stor effekt i perioden.
Vare funn viser at utbedringshastigheten pa eldre bygarder i Oslo ville vart noe lavere i denne
perioden uten byfornyelsestilskuddet. Det er imidlertid store forskjeller i virkninger ut fra
utbedringsbehov og type gardeier. I hovedsak ville rehabilitering av garder med store
utbedringsbehov vaert giennomfert ogsa uten tilskudd. Profesjonelle gardeiere ville sgrget for
at de fleste av gardene ville blitt utbedret. Uten tilskuddet ville det imidlertid vert enda ferre
garder som ville vart utbedret i regi av beboerne, mens enda flere garder ville vert utbedret
av profesjonelle girdeiere. Rehabilitering av eldre bygarder har vert en lgnnsom aktivitet for
profesjonelle gardeiere som etter utbedring har solgt eller leid ut leiligheter i denne perioden.
Kwvaliteten pa utbedringene ville imidlertid vert noe, men ikke betydelig, darligere uten
tilskudd. Ferst og fremst har tilskuddet fort til kvaliteter som sterre leiligheter, bortfall av
ettromsleiligheter og bedre bevaring av opprinnelige bygningselementer. Tilskuddet har hatt
avgjerende betydning for a fa 1 gang utbedring i en del garder med svert store
utbedringsbehov. Uten tilskudd ville disse ikke blitt utbedret pa det aktuelle tidspunktet, og
kanskje fortsatt ikke i dag.

Tilskuddsordningen til full rehabilitering utleser persontilskudd til bergrte beboere som vi
diskuterer i neste delkapittel. Ved behov utlgser tilskuddet til full utbedring som regel ogsa
tilskudd til gardsromsutbedring. Dette har fort til at de fleste gardsrommene ogsa er blitt
rehabilitert og det med en langt bedre kvalitet enn uten tilskudd. Flere av gardsrommene ville
ikke blitt rehabilitert uten tilskudd, mens andre ville fatt en svert enkel behandling.

Tilskuddsordningen rettet mot enkelttiltak har forst og fremst gatt til beboereide gérder. Selv

om mange av gardeierne sier at utbedring ville ha funnet sted uansett har tilskuddet
framskyndet halvparten av utbedringene, og fort til at en del beboereide garder har fétt
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mulighet til & sette 1 gang utbedring av flere viktige forhold enn de ville gjort uten tilskudd.
Tilskuddet har dessuten hatt en viktig betydning i forhold til at boutgiftene har blitt lavere enn
ellers for en del grupper med svak gkonomi i disse gardene. Dette gjelder szrlig grupper som
eldre beboere og yngre som nylig har etablert seg.

10.4 Rehabilitering for beboerne?

Grunnlaget for konklusjonene er beboerundersokelsen som er presentert i kapitlene 6, 7, 8 dg
- 9.

Da bystyret i Oslo behandlet strategien for byfornyelsen ble det enstemmig oppslutning om a
lage ordninger for beboerne som gjer at de far det bedre etter utbedring eller fornyelse. Videre
samlet bystyret seg om at beboerne skulle gis sterst mulig valgfrihet. Stetteordninger og andre
personrettede tiltak skulle sikre beboerne muligheter til 4 bli boende 1 boligen etter
utbedringen.

Disse foringene har veert retningsgivende for evalueringen av byfornyelsens konsekvenser for
beboerne inkludert de som har flyttet. Vi delte 1 utgangspunktet utvalget av respondenter 1 to;
i dagens beboere og utflytta. I realiteten har vi en tredeling. Den forste gruppen deler seg i
beboere som har bodd i rehabiliteringsgardene siden for utbedringen og beboere som flyttet
inn etterpa. Videre har vi i en del sammenhenger skilt ut beboere bade blant utflytterne og
beboere i rehabiliteringsgérdene som har fatt varige tilskudd (husleie i den rehabiliterte
garden eller kjop til bolig i eller utenfor den rehabiliterte gérden).

10.4.1 Registrering av de "uidentifiserte”

Vére data viser at over halvparten av beboerne flyttet ut i forbindelse med byfornyelsen.
Tallene er beheftet med noe usikkerhet. Blant utflytta beboere finnes det en gruppe vi ikke
klarte & oppspore. Vi har estimert antall beboere i perioden for rehabiliteringen til opp mot
180, som er antallet husstander som bor i de rehabiliterte gardene i dag. 56 av disse bor
fortsatt 1 de rehabiliterte gardene.

I innledningen til rapportdelen om beboerne dvelte vi litt ved gruppen vi kalte
“uidentifiserte”. Av naturlige arsaker er disse ikke inkludert i undersekelsen. Vi antar at
arsaken til at de ikke lot seg oppspore er at de av ulike arsaker hadde en lgs tilknytning til
garden. Gardeierundersgkelsen bekrefter langt pa vei denne antakelsen. Gardeierne eller
eiendomsutviklerne, som overtok gérden for ubedring, gir uttrykk for at de ikke fglte noe
spesielt ansvar for denne gruppen, som de mener ville flyttet uansett.

I en kartlegging av prosessen rundt byfornyelsen er det imidlertid svert interessant & f& noe
mer kunnskap om denne gruppen. En av antakelsene vi framforer er at gruppen kan besta av
personer som bevisst har valgt en alternativ livsforsel og valgt seg bort fra en "vanlig,
strukturert” tilverelse. Eller de kan tilhere noen av samfunnets marginaliserte i mer negativ
betydning. Men hvis man skal f bekreftet eller avkreftet en slik hypotese, stilles det storre
krav til kartlegging og registrering av beboerne i forkant av utbedringen enn det som er gjort
til na.
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10.4.2 Beboere som har fatt varige tilskudd

En serskilt malgruppe for denne evalueringen er beboere og husstander som har fatt varige
tilskuddsordninger. Tilskudd fra de varige ordningene betyr enten tilskudd til kjep av bolig i
eller utenfor den rehabiliterte garden, eller det betyr varige husleietilskudd 1
rehabiliteringsgarden. Disse ordningene og de andre personrettede tilskuddsordningene er

" redegjort for i kapittel 9.4. 32 av respondentene i undersgkelsene oppgir at de har mottatt
varige tilskudd. Det gjennomsnittlige nivaet pa stotten er rundt 200.000 kroner per husstand.

10.4.3 Hvem blir boende og hvem flytter?

Et generelt svar pa dette spgrsmalet er at vi finner en “forventet” forskjell mellom gruppen
som har flyttet ut og dagens beboere i retning yngre, mer velutdannet og mer velstdende
befolkning blant de nye beboerne og de som er blitt boende enn blant de utflytta. Tendensen
er der. Men forskjellene er forholdsvis begrenset. Serlig finner vi grunn til 4 poengtere det
relativt haye utdanningsnivaet blant utflytterne (se nermere drefting i kapittel 7).

Forskjellene mellom dagens beboere og utflyttere indikerer likevel at byfornyelsen medforer
sakalt gentrification: Nar et boligomrade rustes opp vil det tiltrekke seg nye sosiogkonomiske
grupper med mer penger og utdanning enn de opprinnelige beboere. Prisene vil stige og de
mindre privilegerte beboerne vil bli fortrengt ut av strgket. Vi finner konturene av en sann
bevegelse i1 vare data.

Det meste pafallende skillet mellom dem som blir boende og dem som {lytter ut er
organisasjonsform for garden. Den sterste stabiliteten blant beboerne finner vi i borettslagene,
eller rettere sagt 1 grdene som var borettslag ved begynnelsen av rehabiliteringsprosessen.
Det karakteristiske ved borettslagene er at beboerne har stétt for rehabiliteringen selv. Selv
om de fleste framholder at selve jobben var et slit, har de ferreste likevel planer om 4 flytte.

Blant gruppen utflyttere hadde bare noen svert fa planer om a flytte for rehabiliteringen. De
fleste mener at girden trengte rehabilitering. Men noen ville heller beholde girden som den
var, av frykt for at de ikke hadde rad til & bli boende etter rehabiliteringen. Halvparten av
utflytterne oppgir ekte boutgifter som flyttegrunn. P& andreplass kommer endringen i
disponering av boligen. Men vare data gir ogsa indikasjoner pa at noen har flyttet, eller
snarere de har ikke flyttet tilbake til garden, pa grunn av uklarheter rundt rehabiliterings-
prosessen og usikkerhet knyttet til om de hadde reelle muligheter for a flytte tilbake. Enkelte
beboere gir ogsa uttrykk for usikkerhet som en arsak til flytting (kapittel 8.3.4).

Gérdeierne eller eiendomsutviklerne gir imidlertid uttrykk for en annen oppfatning. De fleste
mener de ikke har fortrengt beboere som faktisk gnsket a bli boende i gérden.

10.4.4 Mer beboerstyrt rehabilitering?

Tallene er likevel tydelige pa dette punktet. Der beboerne blir, star de selv for
rehabiliteringen. Hvis det er en viktig malsetting & rehabilitere for beboerne, tyder vare data
pa at Oslo kommune og Byfornyelsesavdelingen bgr sette inn mer ressurser pa & bistd der
beboere selv onsker & ta over. I to av gardene som er utbedret av profesjonelle firmaer sier
beboere at de ensket 4 overta selv, og at de hadde sett at kommunen benyttet forkjopsretten.
Hvorfor dette ikke ble gjort, kan vi ikke pa basis av data fra beboerundersgkelsen si noe om.
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Vi vet for eksempel ikke i hvilken utstrekning det var oppslutning blant beboerne for & overta
eller hvilke premisser som 14 til grunn for at beboerne reelt kunne vurdere en slik beslutning. I
disse girdene flyttet imidlertid s og si alle ut.

Utflytterne er svert forneyd med boligen de har flyttet til. De fleste er ogsa forngyd med
stroket og det sosiale miljoet. Likevel fastholder de at de ikke ensket & flytte. Halvparten sier
de ikke flyttet frivillig.

Vi har ogsa vurdert de personrettede tilskuddene til berert beboere i rehabiliteringsgarder. *
Den storste enkeltposten er kjop til bolig i de rehabiliterte gdrdene. Den nest starste er kjep av
bolig utenfor gardene. Det er dessuten innvilget mindre summer fra andre tilskuddsordninger
(ordningene er redegjort for i kapittel 9). Et flertall i begge gruppene sier at tilskuddet var
nedvendig for at de skulle kunne erverve boligen de har 1 dag.

Men vi ser ogsé at en gruppe beboere har fatt gkonomisk stette til & flytte selv om de primeert
onsket & bli boende. Sparsmalet er om de hadde hatt sterre mulighet til & bli boende dersom
tilskuddet var starre. Boutgiftene etter rehabiliteringen er 1 de fleste gardene mangedoblet.
Men ogsa utflytterne har en kraftig skning i boutgiftene. Det er likevel en viss forskjell.
Gjennomsnittlige boutgifter blant utflytterne er 6.000 kroner per maned. Beboerne i
rehabiliteringsgéardene betaler i snitt'7.700 kroner i maneden.

Vi har ogsa sett at varige stotteordninger fordeler seg ganske likt mellom beboergruppene. 12
respondenter blant de utflytta og like mange blant dagens beboere har fatt stette til boligkjep.
Atte av dagens beboere har fatt stotte til husleie. Dette er imidlertid en stotteordning som
utflytta beboere ikke kan fa. Fordelingen av varige statteordninger pa de to beboergruppene
indikerer at tilskuddet ikke har hatt avgjerende betydning for om respondentene har flyttet
eller blitt boende etter rehabiliteringen.

Sammenholdt med at halvparten av utflytterne sier de flyttet pa grunn av gkte eller forventet
okning i boutgiftene, er det grunn til tro at noe hoyere stette kunne fort til at flere ville fortsatt
& bo i garden. I tillegg matte sannsynligvis omstendighetene rundt rehabiliteringen og
premissene for & bli boende vert klarere ved starten i utbedringsprosessen. Véare data tyder pa
at dette kan ha spilt en viss rolle. Her ma vi ogsé legge til at Oslo kommunen har anbefalt
usikre beboere 4 flytte til midlertidig bolig for nettopp & kunne vurdere utfallet av
rehabiliteringen for de bestemte seg.

10.4.5 Bedre bostandard — bedre levekar?

Vi har sett at utflytterne er svert forneyd med boligen sin. De er faktisk gjennomgéende mer
positive enn beboerne i rehabiliteringsgardene. Dagens beboere, enten de er nyinnflytta eller
”gamle” beboere, har mye 4 utsette p arbeidet som er utfert og losningene som er valgt i
boligene. P4 dette punktet er det apenbare meningsforskjeller mellom beboere og gardeiere/
eiendomsutviklere. Ifelge gardeierne er rehabiliteringen vellykket og de fér lite klager.

Misngyen fra beboerne er imidlertid stor. Den kommer til uttrykk fra beboere i flere garder.
P4 den andre siden mener flertallet at det er samsvar mellom boutgifter og standard pa
boligen. Svart mange av beboerne i de rehabiliterte gardene er ogsé forneyd med straket de
bor i. Og det er svart fa som sier de vurderer a flytte.
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Hvis vi ser pa gruppen av utflytta, viser undersgkelsen at de fleste har funnet gode eller
holdbare lgsninger. Men de har ogsé fatt en kraftig okning 1 husleien. Det samme gjelder
gruppen dagens beboere. I denne gruppen er det mange som helt dpent har valgt & kjope seg
inn i den utbedrede garden etter at den sto ferdig og utgiftene var kjent. En fjerdedel bade i
gruppen som bodde i girden for rehabiliteringen og en fjerdedel av de utflytta oppgir at de har
fatt skonomiske problemer pa grunn av boutgiftene. Blant beboere som har fatt varige

" tilskudd, kommer gruppen utflytta noe bedre ut enn andre grupper. I denne gruppen er det
relativt f& som sier de har skonomiske problemer. De har ogsa fatt en noe mindre
husleiegkning enn andre grupper (kap. 9.2).

Konklusjonen er at s& og si alle, bade utflytterne og beboere, som har opplevd byfornyelsen
har fatt hoayere bostandard og hayere boutgifter. Forskjellen er at dagens beboere har en mye
starre grad av frivillighet knyttet til sitt valg enn gruppen som har flyttet ut. De har fatt sitt
primare valg, nemlig & bli boende i garden, realisert. I hvor stor grad man skal vektlegge
retten og muligheten til valgfrihet for beboeme, veid opp mot at de finner gode eller brukbare
lesninger ut fra dagens ordninger og muligheter, er en politisk vurdering.

10.5 Hvordan fungerer byfornyelsesstrategien i forhold til
ulike type gardeiere?

For neermere presentasjon og drofting av denne problemstillingen se kapittel 5 generelt, og
oppsummeringen i 5.6.

Vi finner klare forskjeller i hvordan byfornyelsesstrategien fungerer i forhold til de ulike typer
gardeiere. Strategien legger vekt pa frivillighet og at kommunens rolle skal veare relativt
tilbaketrukket. Kommunen skal legge til rette for byfornyelse. Det er tydelig ut fra véire funn
at en slik strategi favoriserer grupper som er ressurssterke i kraft av at de har kapital og
kompetanse pé utbedring. Det betyr at det er de profesjonelle gardeieme som i stor grad star
for totalrehabiliteringer, mens de beboereide gardene og mange av de personlige gardeierne er
mer tilbakeholdne fordi en sterre utbedring blir for omfattende, krevende og risikabel. Ut fra
et onske om & fa utbedret flest garder kan man si at det er det samme hvem som stér for
utbedringene sa lenge den blir gjort med god kvalitet. Det ser imidlertid ut til at mange av
gardene som eies av personlige gérdeiere ikke vil bli utbedret uten at man enten far sterre
tilskudd eller mer veiledning. @kt veiledning vil ogséa kunne fore til at flere leieboere i
utleiegarder vil vage a benytte seg av den kommunale forkjopsretten og overta garden. Vart
materiale viser at beboerne 1 starre grad blir boende etter utbedring i gérder som er eid av
personlige gardeiere og i garder hvor beboerne har tatt over garden. Hvis det er et mal at ikke
samtlige beboere skal skiftes ut i forbindelse med byfornyelse er dette et godt argument for &
satse mer pa disse gardeiertypene. I bunnen av en slik vurdering ma det alltid ligge en
vurdering av at behovet for utbedring er stort. Tilskuddet ber rettes mot de gardene som har
storst utbedringsbehov, men ogsa mot garder hvor mindre, men viktige utbedringer, er
pakrevd.

10.5.1 Personlige gardeiere

Det er fa personlige gérdeiere som har mottatt noen av formene for tilskudd til
bygningsutbedring. En forklaring pa dette kan veere at det er relativt f& igjen av denne typen
gardeiere. Dette er likevel neppe hele forklaringen. Ut fra intervjuene med de personlige
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gardeierne som ikke har mottatt tilskudd er det tydelig at disse har en strategi for utbedring
som stemmer déarlig overens med utformingen av tilskuddsordningene. Personlige gérdeiere
som eier garder med stort utbedringsbehov har enten en strategi som gér pa 4 utbedre gradvis
over lengre tid, eller de har overhodet ingen strategi for utbedring. Det virker som det er svart
f& som har risikovilje til & ta en storre utbedring. Dermed féar de verken tilskudd til full
utbedring fordi dette som hovedregel krever en omfattende utbedring i lepet av 2 ar, eller
tilskudd til enkelttiltak fordi kommunen ikke gir dette til garder som har for store
utbedringsbehov.

~ Vart inntrykk er at mange av de gérdene i denne kategorien hvor det ikke skjer en total
rehabilitering er eid av eldre personlige gardeiere som verken ter 4 ta opp et 14n for & utbedre
eller orker & ga pa en fullstendig rehabilitering. Det er selvsagt ogsa sannsynlig at en del av
disse gardeierne har egenkapital til a4 gi pa en sterre utbedring, men at de likevel ikke er
seerlig lystne pa dette. Det ser ut til at det forst er nar garden gar i arv til et yngre
familiemedlem eller blir solgt at en totalrehabilitering finner sted. I noen av gardene tar man
en gradvis utbedring. Prinsippet er da ofte at man etter hvert som leiekontrakter gar ut, eller
leieforhold sies opp, utbedrer enkeltleiligheter fer man tar inn nye leieboere. Pa mange méter
er dette en beboervennlig méte 4 utbedre pa. Flere av disse gérdeierne ytrer ogsé bekymring
for hvor de skal gjare av leieboerne mens utbedring foregar. Flere av dem sier at de ikke har
fatt noe tilbud om leiligheter for midlertidig omplassering fra kommunen.

For a fa utbedret flere av disse gardene kan man vurdere 4 gjore tilskuddsordningene mer
fleksible i retning av at utbedringen kan ga over noe lengre tid. [ den nye
byfornyelsesstrategien og i retningslinjene gis det ogsa i dag mulighet for etappevis utbedring,
men dette er i liten grad benyttet i praksis. I en del tilfeller vil etappevis utbedring heller ikke
vere en gunstig lasning. Vi vil derfor anbefale & gjore en ny vurdering av praksisen knyttet til
etappevis utbedring. I den nye strategien er det ogsd apning for at kommunen kan bevirke et
eventuelt salg av slike gdrder med vesentlig understandard.

10.5.2 Profesjonelle gardeiere

Det er svert hay andel profesjonelle gardeiere blant dem som har fatt tilskudd til full
utbedring, og svert fa blant dem som har fatt tilskudd til enkelttiltak. Svaert mange av gérdene
som er utbedret med tilskudd til full utbedring er nylig kjopt opp nettopp med tanke pa
utbedring. Var underspkelse tyder pé at gardene i stor grad er kjopt opp av personlige
gardeiere. Undersgkelsen viser dessuten at det har vert hay fortjeneste i de fleste av de
utvalgte prosjektene, og at disse gardene ville blitt utbedret selv om man ikke hadde fatt
tilskudd. Tilskuddet har fort til noen kvaliteter i disse gardene som man ikke ville fatt uten
tilskudd. Ferst og fremst gar dette pa at ettromsleiligheter er fjernet og at leilighetene er blitt
storre, samt at en del originale bygningsdeler er bevart. Pa tross av at tilskuddet har medvirket
til starre leiligheter har dette ikke medfert reduksjon 1 antall leiligheter fordi areal som
tidligere ble benyttet til andre formal ofte blir omdisponert til bolig nar en eiendom
gjennomgar en full rehabilitering. Vi tror ogsa at man indirekte har valgt en del lgsninger med
hoyere kvalitet i disse prosjektene uten at gardeierne oppgir dette. De fleste av disse gardene
har ogsa fatt tilskudd til utbedring av gardsrommet som helt klart forer til en bedret kvalitet pa
utearealet. Fordi persontilskuddet er knyttet til gdrder som inngér avtale med kommunen om
full utbedring har beboerne 1 disse gérdene ogsa hatt et bedre tilbud enn i garder som utbedres
uten tilskudd. P4 tross av at en del av disse beboerne har mottatt tilskudd til flytting, kjop eller
leie, viser beboerundersokelsen at denne ordningen har mangler.
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Ordningen med full utbedring er klart best tilpasset de profesjonelle gardeierne eller
eiendomsutviklerne. Arsakene til dette er at disse har kompetanse, nettverk, kapital og
risikovilje.

Med kompetanse mener vi kunnskap om bygningsutbedring og ikke minst kjennskap til
byrakratiet, byggesaksbehandling og tilskuddsordninger. Dessuten har de kompetansen til &
lede en utbedring. Som profesjonelle gardeiere kjenner de ogsa lovverket som gjelder for
leietakerne og vet hvordan de skal handtere denne siden av utbedringssaken. I en del tilfeller
sitter ikke gardeier selv pa denne kompetansen, men leier inn konsulenter eller lar
entreprenarer ta hele denne jobben.

Med nettverk mener vi at de ofte har nzr kontakt med entreprengrer og vet en del om hvilke
firma som er mer eller mindre profesjonelle. Dernest har de ofte kapital, eller tilgang pa
kapital slik at de kan investere det som trengs i pavente av at prosjektet skal gi avkastning i
form av utleie eller salg av leiligheter. Dessuten har de den nedvendige risikoviljen som skal
til i forhold til usikkerhet omkring markedsutviklingen.

Nar vi sier at ordningen er best tilpasset denne typen girdeiere sa betyr ikke det at vi mener at
tilskuddene er bevisst utformet eller blir praktisert med dette for gye fra
Byfornyelsesavdelingen. Det er snarere en konsekvens av strategien og virkemidlene siik de
er vedtatt av bystyret 1 Oslo. Hovedarsaken ligger i at strategien legger opp til at girdeierne
selv skal ha ansvaret for & utfere utbedringen, mens kommunens rolle er svart begrenset.

Det er en svert lav andel profesjonelle gardeiere som mottar tilskudd til enkelttiltak. Man kan
lure pa hvorfor det er slik. Vi har ikke noe godt svar pa dette.

Hvis man gnsker en mer effektiv utnyttelse av byfornyelsestilskuddet kan det vaere en lasning
a vurdere 4 nedprioritere tilskudd til full utbedring til profesjonelle gardeiere. Med bakgrunn i
erfaringene med hay lennsomhet for slike utbedringer i evalueringsperioden, og vurderinger
gjort av lennsomhet ved utbedring i dagens situasjon viser var undersekelse at tilskudd til
byfornyelse i regi av profesjonelle gérdeiere i1 de fleste tilfeller ikke er ngdvendig. Denne
typen utbedringer gar stort sett av seg selv uten offentlig tilskudd. Gardeierne sier selv at de
ville utbedret til om lag samme kvalitet uten tilskudd. En eventuell omlegging av ordning ber
i tilfelle vere mer falsom for konjunkturendringer, slik at dette kan endres hvis lennsomheten
ved utbedringer reduseres. I en slik vurdering horer det ogsad med & avgjere om de
kvalitetshevningene som vi har pavist at tilskuddet medferer er tilstrekkelige til & opprettholde
en hpy grad av tilskudd til utbedringer som utfores av profesjonelle gardeiere. Dette anser vi
som en politisk vurdering.

Undersgkelsen viser videre klart at man 1 sterre grad ber prioritere de mest kostbare og minst
lennsomme utbedringene nar det er snakk om & gi tilskudd til utbedringer som utfores i regi
av profesjonelle gardeiere. Videre tyder vare funn pa at det kan vare behov for & utrede
nermere mulighetene for at noen av kvalitetskravene kan gjennomferes ved ”lett tvang”, i
stedet for gulrot 1 form av tilskudd, overfor denne typen girdeiere. Var undersekelse viser at
malet om a gke andelen store leiligheter blir realisert gjennom tilskuddet til full utbedring.
Hvis man gnsker en variert beboersammensetning i de indre bydelene vil det ha betydning at
man klarer a fa til en mer variert leilighetssammensetning. Et eksempel som man kan se-
narmere pa er om man kan sette spesifikke krav for a fa tillatelse til & seksjonere, blant annet
til boligsterrelse. En annen mate man kan fa til en reell endring av leilighetssammensetningen
pa er at kommunen serger for sterre leiligheter nar det fortettes i disse bydelene.
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10.5.3 Beboereide garder

Det er fa beboereide garder som har fatt tilskudd til full utbedring, mens det er mange som har
fatt tilskudd til enkelttiltak Uten at vi har underspkt heres det naturlig ut at fa beboereide
garder har behov for full utbedring. Beboereide garder har som regel hatt et bedre vedlikehold
enn utleiegirdene, og fa er interessert i 4 kjope en leilighet som mangler innlagt bad. Det kan
derfor tenkes at denne fordelingen til en viss grad gjenspeiler tilstanden pa de beboereide
gérdene. Ifolge BYF har imidlertid interessen for full utbedring fra beboereide garder vart
gkende 1 2000 og 2001. Det gjenstar imidlertid & se hvor mange avtaler som faktisk blir
inngétt.

Det er hovedsakelig utleiegarder der beboerne nylig har overtatt ved hjelp av den kommunale
forkjopsretten som har fatt tilskudd til full utbedring. Beboerne ville mest sannsynlig ikke tatt
sjansen pa a overta garden og utbedre den hvis man ikke hadde hatt tilskuddet som en gulrot.
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