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Bakgrunn

Analysen tar utgangspunkt i saksfremstillinger med politisk forankring i Bergen kommune pa
1980- og 1990-tallet, og kobler kommunens arbeid opp mot statlige rammer og fgringer gitt
fra Kommunaldepartement/Husbank og stortingsmeldinger.

Kommunen er hovedansvarlig for byutviklingen gjennom sin myndighet etter plan- og
bygningsloven, og kan ogsa veere en mer eller mindre aktiv aktgr i gjennomfaringen.

Staten fastsetter nasjonale mal, og gir skonomiske og juridiske rammebetingelser.
Byfornyelsesarbeidet var fra statens side en viktig oppgave for a sikre gode boliger og gode
bomiljger for alle i sentrale bydeler. Husbanken gav lan til bade utbedring, nybygging og
eiendomskjap i byfornyelsen, videre forvaltet Husbanken byfornyelsestilskuddet som var
sveert viktig for & sikre finansiering av gode bolig- og miljgkvaliteter.

Byfornyelse, levekar og boligpolitikk

Sentrale strgk i storbyene har bygningsmasse og bomiljger fra ulike tidsepoker som gir
saerpreg. Denne bygningsmassen har varierende standard og kvaliteter. Husbanken har
siden slutten av 1970-tallet samarbeidet med Oslo, Bergen og Trondheim med planer og
tiltak for & bedre boforholdene og bomiljgene gjennom arbeidet med byfornyelse. Den
planmessig byfornyelsen(omradesatsing) i offentlig regi pagar mer eller mindre kontinuerlig.

Den tradisjonelle byfornyelsen hadde som hovedmal & bidra til oppgradering og utbedring av
eksisterende boligmasse og bidra til gode bomiljger i omrader med darlige levekar, og
tiltakene var rettet mot samfunnsnyttige formal som ikke kunne finansieres i det ordingere
markedet. Det var en malsetting at byfornyelsen skulle gjennomfares og finansieres slik at
beboerne fikk mulighet til & overta de utbedrede boligene, og til & eie sin egen bolig, for blant
annet a sikre bedre framtidig vedlikehold av eiendommene. Mange eldre leiegarder ble
omgjort til borettslag eller sameier og overfart til beboerne i byfornyelsen. Bedre utemiljg i de
indre byomradene, spesielt med vekt pa oppgradering av gatetun, gardsrom, parker,
rekreasjonsomrader og trafikksanering har veert en sentral del av byfornyelsen. Satsingen
har ogsa bidratt til & stimulere gardeiere til & utbedre egne leiegarder og til legge inn
kvaliteter som miljghensyn og tilgjengelighet.

Husbanken spilte en viktig rolle i byfornyelsen av sentrale boligomrader i Bergen pa 1980-og
90-tallet, bade gjennom finansiering med Ian og tilskudd, og bruk av informasjon og
erfaringsoverfgring til aktgrene i boligmarkedet. Det ble etablert et nettverk mellom
storbyene, Husbanken og departement for formidling av erfaringer og utvikling av lgsninger
for byfornyelsesprosjekter, og i dette arbeidet var et tett og godt samspill mellom aktgrene
helt avgjgrende for giennomfaring av byfornyelsen.

Bergen kommune har oppnadd gode resultater i sitt byfornyelsesarbeid. Dette er takket veere
et sterkt politisk engasjement hvor byens politikere over flere tiar har satset pa byfornyelsen,
vist omsorg og omtanke for byen, og dokumentert vilje og fremfor alt evne til & gjennomfare
et omfattende byfornyelsesarbeid siden slutten pa 1970-tallet og frem til i dag.

Byfornyelsen har i Bergen veert et planmessig og organisert arbeid som spenner fra
utarbeidelse av overordna planer, investering i kommunal infrastruktur, og prioritering av
ressurser til gjennomfaring av byfornyelsen med et eget kommunalt gjennomfaringsselskap,
Institutt for byfornying, som fra 1992 ble en del av det kommunale foretaket Bergen Bolig og
Byfornyelse(BBB), fra 2016 Etat for boligforvaltning. Oppgavene innen byfornyelsen har i dag
et annet innhold enn pa 1980- og 90- tallet, likevel har kommunen fortsatt et effektivt redskap
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for kommunens omradesatsing innenfor bolig- og bomiljgarbeidet i omrader med
levekarsutfordringer, i dag eksempelvis i omradene Slettebakken og Lgvstakken.

Andre sentrale samarbeidsparter i gjennomfgringen av byfornyelsen pa 1980- og 90-tallet
har veert byens boligbyggelag. Bergen og Omegn Boligbyggelag (BOB), byens starste
bolighbyggelag, har tatt et stort ansvar. Det kan vises til flere boligprosjekter pa Nedre Nygard,
Georgernes Verft, Damsgard, Birkebeinergaten og Hans Haugesgate hvor det hele startet.

Fra 1981 og frem til 2003 hvor tilskudd til byfornyelse ble avviklet, har Bergen kommune
mottatt neermere 300 millioner kroner fra Husbanken i byfornyelsestilskudd, prisjustert til
2017- kroner tilsvarer dette omkring 400 mill i byfornyelsestilskudd.

Resultatene av dette samarbeidet ser en i Marken, Stglen- Ladegarden-Rothaugen,
Fjellsiden, Nordnes og pa Mghlenpris hvor aktiviteten var stgrst pa 1980-tallet, mens 90-
tallets byfornyelse i hovedsak pagjekk pa Nedre Nygard. Pa slutten av 1990-tallet og innpa
2000 har byfornyelsen fortsatt med stort engasjement pa Lavstakksiden og Damsgard.

Tilrettelegging for omraderettet planlegging, byfornyelse og bygging av gode boomrader og
byboliger er fortsatt et prioritert felles satsingsomrade for storbyene og Husbanken.

Byggforsk (NBI) har gjennomfart evalueringer av byfornyelsen og effekten av
byfornyelsestilskuddet som viser at arbeidet i stor grad har veert vellykket for beboerne, og at
den offentlige satsingen har veert ngdvendig for a stimulere til utbedring av eiendommer med
ikke-profesjonelle eiere. Bergen har i sin evaluering vist at den offentlige satsingen pa
oppgradering av offentlige uterom har blitt fulgt opp av store investeringer i privat eiendom.
Pa Nedre Nygard (2002) gav 111 mill i offentlige midler 488 mill i private investeringer i
samme tidsrom. | dag er de private investeringene gket ytterligere i nye attraktive prosjekter i
omradet. Fra medio 1990 frem til i dag er strategien & stimulere til at eiere utbedrer sine
eiendommer gjennom bruk av positive gkonomiske virkemidler, og i mindre grad gjennom
bruk av de tvangsmidler(ekspropriasjon) som ligger i lovverket og som ble benyttet i den
planmessige byfornyelsen.

Byggforsks evalueringen av byfornyelsestilskuddet 2001, viser at bygging og utbedring av
offentlige rom/utomrader/gatetun gir positive effekter i form av bedre bolig -og bomiljger.
Miljgbyprogrammets Fagrapport «Gode Byboliger»(2000) utgitt av Miljgverndepartementet
og Kommunal- og regionaldepartementet, dokumenterer to vellykkede prosjekter fra
byfornyelsen i Bergen, Birkebeinerkvartalet og Georgernes Verft, begge gjennomfgrt av BOB
i samarbeid med kommunen og Husbanken med gode kvaliteter ved hjelp av
byfornyelsestilskuddet. Georgernes Verft far ogsa godkjent i «Fortett med Vett», en
undersgkelse fra 2008 av uterommene/fellesomradene i 27 boligprosjekter gjennomfart av
Miljgverndepartementet, NIBR og Husbanken.

Samfunnsmal

I norsk boligpolitikk er det et overordnet mal at alle skal kunne disponere en god bolig i et
godt bomiljg. Dette har i all hovedsak ligget fast i de Stortingsmeldingene om boligpolitikk
som er blitt behandlet de siste par ti-arene.

Stortinget behandlet boligpolitikken i St meld nr 34 (1988-89) og Innst S nr 297 (1988-89) og
seinere ogsa i forbindelse med St meld nr 14 (1994-95) Om boforhold og levekar i storbyene
fremmet for Stortinget Innst S nr 208 (1994-95) og NOU 2002:2 «Boligmarkedene og
boligpolitikken» hvor de boligpolitiske malene er formulert slik:



Alle skal kunne disponere en god bolig i et godt bomiljo

De fem hovedmalene er:

God boligdekning og godt fungerende boligmarked

God boligfordeling

Gode boliger og godt bomiljo

Botrygghet

En funksjonell og rettferdig organisering av eie- og leieforhold
Endringer i overordnede mal pa 1980- og 90-tallet

To stortingsmeldinger om boligpolitikk ble lagt fram for Stortinget i 1981. Meldingen fra
Arbeiderpartiregjeringen St.meld.nr. 12 (1981-82) Om boligpolitikk, og tilleggsmeldingen fra
Hgyreregjeringen St.meld.nr. 61 Om tillegg til St.meld.nr. 12 (1981-82) Om boligpolitikk. |
begge meldingene er det boligpolitiske hovedmalet at «..enhver familie og enhver enslig skal
kunne disponere en haveleg bolig innenfor en utgiftsramme som star i rimelig forhold til
inntektene».

St.meld.nr. 12 (1981-82) legger til grunn et hovedprinsipp om at «...de selektive virkemidler
vil fa en starre plass i boligfinansieringen og at den generelle subsidiering reduseres..»

Formuleringen av den overordnede malsettingen ble i St.meld.nr. 34 (1988/89) «Boligpolitikk
for 90-arene» endret i trad med prinsippene om selektivisering av boligpolitikken. | den nye
situasjonen i boligsektoren, med store svingninger i bolig- og kredittmarkedene, antok man at
formuleringen «..innenfor en utgiftsramme som star i rimelig forhold til inntektene» ville kunne
legge for sterkt press pa inntektspolitikken. | «Boligpolitikk for 90-arene» ble derfor
formuleringen av det overordnede mal endret og tilpasset «den frie prisdannelse i bolig- og
kredittmarkedet, og de nye rammebetingelsene og utfordringene i 90-drenes boligmarked>.
Boligpolitikkens hovedmal ble; «Alle skal kunne disponere en god og rimelig bolig i et godt
bomilj@».

Med St.meld.nr. 34 (1994-95): Om Husbankens rentevilkar og subsidieprofil ble det nye
overordnede malet gjennomfart. Malet om at alle skal kunne disponere en «rimelig» bolig ble
fiernet. Det nye malet var na at.. «Alle skal kunne disponere en god bolig i et godt bomilja».

Dette har veert det boligpolitiske overordnede mal i senere stortingsmeldinger.

For nye 1an fra 1. januar 1996 ble Husbankens subsidier i rentetrappen tatt bort, og en fikk en
mer markedstilpasset rentefastsettelse. Renten fra Husbanken var fortsatt relativt rimelig da
staten som innlaner sgrget for rimelige laneopptak i markedet. Omleggingen i 1996 bidro til
at rentefordelen ved & fa et husbanklan ble sterkt redusert, beregninger viser at rentefordelen
for en privat lantaker over lanets lgpetid ble redusert fra 17,6 til 4,8 gre pr lante krone, jfr
Chen 2000.

Endringene i det boligpolitiske overordnede mal pa 1980 og 90-tallet er knyttet til
dereguleringen av boligmarkedet. Med fri prisdannelse pa boligmarkedet er det ikke et
funksjonelt politisk mal at alle skal kunne disponere en bolig «innenfor en utgiftsramme som
star i rimelig forhold til inntektene», eller en «rimelig bolig». Betalingsevne og
betalingsvillighet er husstandenes konkurranseforutsetninger i etterspgrselen av god bolig.

Det politiske valget pa 1980 og 90-tallet om & la markedet veere boligsektorens primaere
styringsmekanisme stiller imidlertid seerskilte krav til boligpolitikken. For det farste har det
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veert og er et politisk ansvar a sgrge for at de som av ulike grunner ikke selv greier seg pa
markedet far den ngdvendige bistand til & oppna og opprettholde en god bolig. For det andre
har det veert et boligpolitisk ansvar & sikre en rimelig balanse mellom tilbud og ettersparsel
pa boligmarkedet. Et av siktemalene med dette er & fortsatt bidra til at boligprisene ikke blir
hayere enn at den enkelte ved hjelp av egne inntekter kan skaffe seg en bolig. For det tredje
er det et boligpolitisk ansvar & sarge for milijg og kvalitetsaspekter som markedet ikke
ivaretar.

Gode boliger i et godt bomiljg omfatter bade fysiske, juridiske, gkonomiske og sosiale
aspekter ved boligen. Fysisk skal boligene og bomiljgene holde en hay kvalitet nar det
gjelder utforming, funksjonalitet, tilgjengelighet, materialbruk og veere miljgvennlige. Juridisk
skal det legges til rette for at alle skal kunne ha trygghet i boforholdet. Sosialt skal gode
boliger og gode bomiljg veere tilpasset individuelle behov, trivsel og verdighet, og veere
tilrettelagt for & gi gode oppvekstmiljger bade for barn og unge. Gode boforhold er
avgjerende for vare muligheter til deltakelse i samfunnet, i yrkes- og organisasjonsliv og i
utdanning og fritid. Gode boforhold er ogsa avgjarende for om eldre, vanskeligstilte og
personer med nedsatt funksjonsevne kan bo- eller bli boende i sin bolig.

Dette innebzerer at dagens hovedmal omfatter malsettinger som bade gjelder boligkvalitet og
boligproduksjon, og malsettinger som gjelder fordeling.

Eksempel: Husbankens delmal for 2001 i statsbudsjettet:
God boligdekning og godt fungerende boligmarked

e Det samlede boligbehov skal dekkes, og den samlede boligproduksjon skal veere jevn
e Husbanken skal bidra til effektiv og ressursgkonomisk boligbygging og stimulere til ngkterne og rimelige
boliger

God boligfordeling

e Boligfordelingen skal vaere bedre enn hva inntektsfordelingen tilsier (utjevne levekar og geografiske
forskjeller)

e Vanskeligstilte og husstander med svak skonomi skal kunne skaffe seg en god og rimelig bolig

e Unge skal kunne etablere seg i en god bolig

e  Gamle skal kunne bli boende i en god bolig som tilpasses endrede behov

Gode boliger, god byggekvalitet og godt bomiljo

e Boliger skal ha god kvalitet og veere funksjonelle. God byggeskikk skal stimuleres

e Beerekraftig utvikling skal vektlegges gjennom miljgvennlig nybygging, god fortetting og utbedring, og
god forvaltning av boligmassen

o Godt miljo skal tilrettelegges gjennom attraktive fellesarealer, granne lunger, lekemuligheter og trygge
trafikkforhold

Botrygghet

e  Husstander med lav eller plutselig fall i inntekt, sykdom og liknende, skal gis mulighet til & beholde
boligen

e Boligkjopers forbruksinteresser skal ivaretas

e Boutgiftene skal sta i rimelig forhold til inntektene

e  En funksjonell og rettferdig organisering av eie- og leieforhold

e  Husstander skal sta fritt i & velge mellom eie og leie av god bolig

e  Husbankens virkemidler skal ikke begunstige bestemte eieformer



Statens og storbyenes malsetninger med byfornyelsesarbeidet

Malene for byfornyelsesarbeidet ble farste gang behandlet i S.nr 283 (1979-80) «<Om
bypolitikk» som bygget pa NOU 1979:5 «Bypolitikk» og St mid nr 12 og nr 61 ( 1981-82)
Boligmelding for 80-tallet og st.mid nr 34 ( 1988-1989) boligpolitikk for 90- tallet. Generelt ble
det papekt i disse dokumentene at vedlikehold, utbedring og utnyttelse av den eksisterende
boligmassen er avgjgrende for & na de boligpolitiske malene. Videre at den planmessige
byfornyelsen er et avgjgrende og ngdvendig virkemiddel for & oppna gode boforhold i disse
sentrale omradene, og derved heve bo og levekarene for alle.

Fra storbyenes side ble malene formulert slik:

e Ruste opp boligene og bomiljget slik at de ble funksjonelle (30-arsstandard), trivelige
og trygge (brannsikring) a bo i

e Gode fellesomrader

e Tilrettelegge for barnefamilier for & f4 en mer «normal» befolkningssammensetning

o Tilrettelegge for beboermedvirkning i planleggingen

e Endre eierstruktur, bort med leiegarder, omorganisering til borettslag og sameier slik
at den enkelte kunne eie sin egen bolig

Malsetningen med den planmessige byfornyelsen i forhold til levekar og bedring av disse ble
behandlet i Stortinget i Stortingsmelding nr 208 (1994-1995) Levekar og boforhold i
storbyene.

Mal og virkemidler for bedre levekar og boforhold i utsatte storbyomrader

I meldingen omtales Regjeringens mal og strategier for et tryggere og mer rettferdig samfunn
med arbeid for alle og gkt livskvalitet for det enkelte menneske. Av dette fglger at det er et
mal for Regjeringen at alle skal gis mulighet til gode levekar, uavhengig av sosial, geografisk
og etnisk tilhgrighet. Med dette som utgangspunkt, stiller Regjeringen opp fglgende
hovedmal nar det gjelder arbeidet for bedre levekar og boforhold i Oslo indre @st og andre
utsatte storbyomrader:

e Levekarene for utsatte befolkningsgrupper i storbyene skal bedres.

e Befolkningen i alle deler av storbyene skal kunne disponere en god bolig i et godt
bomiljg.

e Det skal legges til rette for en mer variert befolkningssammensetning i utsatte
storbyomrader med opphopning av darlige levekar og boforhold.

Komiteen vil understreke at boligpolitikken er et helt vesentlig element i arbeidet med a
utjevne levekdarsforskjellene. En god bolig i et godt bomiljg og til akseptabel pris er viktig for
alle, savel unge i etableringsfasen som barnefamilier, eldre og funksjonshemmede. Komiteen
mener at en helhetlig, fremtidsrettet boligpolitikk ma ha et perspektiv som gar utover
nybygging og produksjonsvolum. Nybygging utgjer hvert ar bare en liten tilvekst til den totale
byggemassen. Utfordringene i boligpolitikken ligger derfor i stor grad pa vedlikehold og ikke
minst utvikling av den etablerte boligmassen, slik at boligene kan tilfredsstille nye og
fremtidige behov.

Komiteen viser til at 10 % av befolkningen i storbyene hadde et déarlig bomiljo i 1991,
sammenliknet med 5 % av bosatte utenfor storbyene. Pa delindeksene i
levekdrsundersakelsen som danner grunnlag for meldingen, er bomilje og boligstandard
karakterisert som indekser for de mest typiske storbyproblemene.
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Komiteen slutter seg til meldingens definisjon av boforhold som betyr bade den fysiske
boligstandarden, det ytre bomiljget og de boliggkonomiske forholdene.

Komiteen er av den oppfatning at det vil veere meget gode og malrettede virkemidler i
arbeidet med & bedre levekdrene i storbyene & benytte de statlige tilskuddene til bomiljatiltak
og byfornyelse. For & sikre kommunene muligheter for en mer langsiktig planlegging av
byfornyelsesprosjekter, finner komiteen det riktig & signalisere en fortsatt gkning i de statlige
tilskuddene til bomiljatiltak og byfornyelse. Dette er ikke minst viktig for & kunne gjennomfare
byfornyelsesprosjekter innen rimelig tid. | den forbindelse vil Husbanken vaere sentral.

Den siste Boligmeldingen som ble behandlet av Stortinget er NOU 2011:15, «Rom for alle»,
er hovedkonklusjon oppsummert:

Alle har behov for et sted & bo og derfor ma bolig veere en sentral del av velferdspolitikken.
Boligens betydning i velferdspolitikken kan synes underkommunisert. Ved bedre & ta hensyn
til bolig i samfunnsplanleggingen generelt, og i det forebyggende boligsosiale arbeidet
spesielt, kan levekar bedres for mange.

Bolig ma, sammen med helse, utdanning og inntektssikring, forankres som den fierde av
velferdspolitikkens pilarer. Staten ma opptre som én enhet i sin dialog og samarbeid med
kommunene. Husbankens rolle som boligsosial stattespiller for kommunene ma forsterkes
og videreutvikles. Husbanken bar ogsa gis en rolle som samordner av statlig politikk overfor
kommunene. | dette arbeidet ma veiledning og dialog mellom Husbanken og kommunene
veere utgangspunktet for gode lokale lasninger. Kommunene ma ha klarere juridiske rammer
for sitt boligsosiale ansvar. Samtidig ma de sikres skonomiske rammer som gjer det mulig &
ivareta ansvaret.

Boligsituasjonen for de aller fleste i Norge er god. Men noen grupper har mindre gode
boforhold og starre problemer med & skaffe seg bolig enn andre. Seerlig gjelder det de med
kombinasjon av lave inntekter og behov for sosialfaglig eller annen form for oppfalging fra
kommunen. Dette stiller myndighetene sentralt og lokalt overfor betydelige boligpolitiske
utfordringer. Gjennom lovverk og et finansieringstilbud i Husbanken gir staten
rammebetingelser for & bidra til at kommunene og private aktgrer kan finne gode lasninger
pa boligproblemene.

Kommunene har ansvar for & medvirke til a skaffe boliger til personer som ikke selv kan
ivareta sine interesser pa boligmarkedet. Kommunene er dessuten forpliktet til & skaffe et
midlertidig husveere for dem som ikke klarer dette selv og som er i en nadsituasjon. Dette
innebeerer at kommunen har et ansvar for a tilby hensiktsmessige boliger til personer som av
gkonomiske eller andre grunner ikke klarer a skaffe seg bolig pa egen hand. Statlige lane- og
tilskuddsordninger, samt bostatte fra Husbanken er viktige for a hjelpe kommunene til & lase
denne oppgaven.

Kommunene er planmyndighet og har videre som sentral boligpolitisk oppgave a legge til
rette for planlegging, utvikling og utbygging av nye boliger og fornyelse av boligomrader, slik
at blir et tilbud om god boligstandard og godt bomilje for alle.

Statens oppgave er 4 tilby gunstig finansierings- og statteordninger og & fastsette lover og
rammebetingelser, men det er ikke statens oppgave a bestemme de lokale l@sningene.
Utfordringene pa disse omradene har en lokal form og varierer sveert mye mellom regioner
og kommuner. Det er behov for & videreutvikle kommunenes arbeid med disse sparsmalene,
seerlig gjennom et godt og forpliktende samarbeid med Husbanken, kommuner,
studentsamskipnader, boligbyggelagene og andre private aktarer.



Juridiske virkemidler

Mens storbyenes planmyndighet har hatt ansvaret for den overordnete planleggingen av
byfornyelsen, behandling av reguleringsplan og prioritering av byfornyelsesomrader hvor det
ble vedtatt fornyelsesvedtak, handlingsprogram, satt av midler til infrastruktur mv, har de
kommunale byfornyelsesselskapene statt ansvarlig for gjennomfgringsoppgavene i den
planmessige byfornyelsen. | Bergen har dette veert Institutt for byfornying, i tillegg har
bolighyggelagene hatt noen fa kvartaler hvor de har veert gijennomfaringsansvarlige.
Byfornyelsesskapene har veert ansvarlig for oppkjgp av leiegarder, inngaelse av
utbedringsavtaler, riving og opparbeiding, omplassering av beboere, nybygg og utbedring,
etablering borettslag, sameier, overfagring av boligene til beboerne, oppfalging av
utbedringsavtaler mv. Grgnn etat i Bergen har opparbeidd fellesarealer.

Staten gjennom Husbanken etablerte retningslinjer og avsatte tilskudd- og laneordninger, og
tilrettela for storbyenes bruk av juridiske virkemidler til gjennomfgring av byfornyelsen.
Bruken varierte mye i de tre byene. Dette kan delvis forklares med politisk forankring av gode
planer og vilje til gjennomfaring av vedtatte planer, delvis ut fra politisk stasted, imidlertid
utmerker Bergen seg med en tverrpolitisk enighet om bruk av virkemidler som ekspropriasjon
og forkjgpsrett til langt utpa 90-tallet. Bergen kommune benyttet bade lov om forkjgpsrett til
leiegarder og eierseksjoneringsloven utvidende og aktivt til a fa gjennomfart byfornyelse ved
a palegge private eiere utbedringsavtale med mulighet for husbankfinansiering av radgivning.

Det ble opprettet et tett samarbeid mellom storbyene og Husbanken ved gjennomfgring av
byfornyelsen. Kommunaldepartementet deltok ogsa aktivt i dette tette samarbeidet.

Lov om fornyelse av tettbygde strgk, byfornyelsesloven (lov av 1976 endret fra sanering
av 28.04 1967 nrl)

Byfornyelsesloven § 5 fastsatte at nar kommunen fant det nadvendig a fornye et tettbygd
strak/omrade i kommunen skulle det utarbeides forslag om fornyelsevedtak. Nar forslaget
etter behandling i bygningsradet (kommunens planutvalg) ble vedtatt av bystyret forela det et
«fornyelsesvedtak» for et definert fornyelsesomrade. Fornyelsesvedtaket innebar
radighetsinnskrenkninger for eiere/rettighetshavere innenfor omradet, man kunne ikke selge
eller disponere over eiendommene hvor det var fattet fornyelsesvedtak. Kommunen/
gjennomfaringsorganet (IBB i Bergen) fikk rett og plikt til & erverve samtlige eiendommer
innenfor byfornyelsesomradet hvor det var fattet fornyelsesvedtak. Eierne kunne ikke
gjennomfgre tiltak som kunne forhindre eller vanskeliggjere gjennomfgringen av
byfornyelsen, kun innga utbedringsavtale med kommunens gjennomfgringsorgan.
Fornyelsesvedtak er velegnet for gjennomfgring av kvartalsvis byfornyelse og ble i hovedsak
brukt der de kommunale byfornyelsesselskapene skulle giennomfgre omfattende,
planmessig byfornyelse. Fornyelsesvedtaket gav adgang til husbankfinansiering av
byfornyelsen, og den nagdvendige hjemmel for & gjennomfare ekspropriasjon av de
eiendommer hvor eierne ikke gnsket & medvirke frivillig til & fornye sine eiendommer.

Utbedringsprogram er det andre viktig virkemiddelet i lov om fornyelse av tettbygde strgk.

Dette kunne vedtas for et stgrre omrade, og ble i Bergen benyttet pa Fjellsiden, og gav da fra
1976 mulighet til veiledning fra IBB og finansiering i Husbanken, jfr rundskriv HB- 1037.

Utbedringsprogram kunne ogsa benyttes pa enkelt eiendommer og for gardsrom,
fellesarealer, og kunne inneholde fremdrift og oversikt over tiltak som skulle iverksettes. En
lovendring i 1983 gav hjemmel til fornyelsesvedtak pa enkelteiendom.
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Utbedringsprogram fikk en avgjgrende betydning i Bergen da fornyelsen av de tre
borettslagene i Loddefjord pa 1990- tallet ble mulig ved at kommunen fattet
utbedringsprogram (sak HOBY 132/1990). Dette gav StorBergen boligbyggelag hjemmel til &
sgke husbankfinansiering av fornyelsen. Dette var ngdvendig for at «Loddefjordprosjektet»
som bolig og bomiljgprosjekt skulle kunne gjennomfares. Borettslagene hadde til sammen
1464 boliger, og fornyelsen ble husbankfinansiert med 250 mill i lan og 10 mill med tilskudd.
En meget kreativ og utvidet bruk av byfornyelsesloven pa 1970-tallsblokkene som banet
veien for senere regelendringer som utvidet husbankens satsingsomrade til ogsa & omfatte
bolig -og miljatiltak i blokkbebyggelsen fra 50-60-og 70 —tallet, dagens oppgradering, og
omradesatsing pa Lavstakken og Slettebakken i Bergen. Fra 2012 er dette blitt en
planmessig satsing pa heving av levekar i utsatte boomrader i samarbeid mellom Husbanken
og storbyene Bergen, Oslo, Trondheim, innarbeid i statsbudsjett og plandokumenter som
«omradelgft».

Bestemmelsene i byfornyelsesloven ble i hovedsak innarbeidd i planloven av 1985, nd i Lov
om planlegging og byggesaksbehandling av 2008.

Lov om kommunal forkjopsrett til leiegarder (lov -1977-04-34)

En kommune har forkjgpsrett nar eiendomsrett til leiegard i kommunen blir overfgrt til andre
enn staten eller den fylkeskommune der eiendommen ligger. Med leiegard menes i denne
lov utleieeiendom hvor mer enn halvparten av bruksarealet er innredet til beboelse og
inneholder minst fem boliger.

Forkjgpsrettslovens to primeere formal er beboerovertakelse av leiegarder ved & overfare
eiendomsretten til borettslag eller sameie som opprettes av beboerne, og til a skaffe
kommunen utleieboliger til prioriterte grupper.

Bergen kommune benyttet dessuten loven til & f& gjennomfart byfornyelse og utbedring av
leiegarder i sentrum. Dette ble gjennomfart ved at Bergen kommune ved salg gav kjgperen
tilbud om & innga utbedringsavtale mot at kommunen unnlot a bruke forkjgpsretten, og med
avtalen fulgte mulighet for husbankfinansiering til utbedringsarbeidene. Denne praksisen ble
politisk forankret i Bergen formannskap i 1983, og farte til privat byfornyelse og en relativt
moderat prisutvikling da boligmarkedet for sentrumsleiegarder i Bergen raskt tok hgyde for at
nar man kjgpte sentrumsleiegarder sa fulgte det med en utbedringsavtale, og hvis man ikke
undertegnet utbedringsavtale benyttet kommunen forkjgpsretten. Kommunen gjennomfart ca
20 forkjgp i perioden fra 1983 til 1990.

Kommunaldepartementet gav sin tilslutning i ot.prp.nr 44 ( 1990-91) ; «Derved har
kommunen mulighet til & ta hensyn til byfornyelsen ndr den skal vurdere hvorvidt
forkjopsretten skal benyttes......... kan ikke departementet se at det skal vaere i strid med
gjeldende leiegdrdslov at forkjepsretten gjares betinget av at det inngas en slik
avtale.....seerlig i Bergen har det veert vanlig a stille vilkar om inngaelse av
utbedringsavtale...»

| perioden fra 1983 til 1990 ble det inngatt 105 utbedringsavtaler for sentrumsleiegarder ved
hjelp av forkjgpsretten, pa 1990- tallet ble neermere 100 utbedringsavtaler ble inngatt/fornyet.



Lov om eierseksjonering, eierseksjoneringsloven (lov 1983-4-03-7, 1997-23-5-31, 2016-)

Lov om eierseksjoner gjelder for oppdeling av eiendom i eierseksjoner. Bergen kommune
benyttet eierseksjoneringsloven utvidende og aktivt til & fa til en fornyelse, oppgradering av
eiendommer i sentrum og i sentrale deler av byen. Dette ble gjennomfart ved & kombinere
eierseksjoneringsloven med byfornyelsesloven (fra 1985 planloven). Nar eiere av eiendom i
sentrum sendte inn melding om seksjonering til kommunen, ble utbedringsavtale tilbudt som
betingelse for at eieren skulle kunne seksjonere nar utbedringsarbeidene var utfgrt. Hvis
eieren ikke inngjekk utbedringsavtale fikk han tilbud om a trekke sgknaden, alternativet var
vedtak om utbedringsprogram, fornyelsesvedtak. Utbedringsavtalen gav eieren mulighet til &
finansiere utbedringsarbeidene i Husbanken, videre ble det gitt radgivning om
utbedringer/tiltak som matte fortas.

| perioden fra 1983 til 1990 ble det inngatt 167 utbedringsavtaler. Denne praksisen hadde sin
bakgrunn og politiske forankring i behovet for best mulig helhetlig virkemiddelbruk i
byfornyelsen, og praksisen var til dels omdiskutert. Dagens nye lov av 2016 om
eierseksjoner har nettopp inntatt bestemmelse for & sikre forsvarlig teknisk standard pa
eierseksjonerte boliger, det samme som Bergen kommunes praksis pa 1980-og 90- tallet la

opp til.
Utbedringsavtale, 30 arsstandard

Stortingsmelding nr 283(1979-80) Om Bypolitikk definerte ambisjonene for den tekniske
utbedringen av boligene/byggene som ble gjennomfart i den planmessige byfornyelsen. Det
var vesentlig a finne et balansepunkt mellom kvalitets-/ standardforbedringer og
betalingsevnen til de som bodde i gamle leiegardene med vedlikeholdsetterslep, og darlig
teknisk standard. Man kalte den tekniske standarden for «30-arsstandarden» basert pa at
boligene skulle veaere like hensiktsmessige og gode 30 ar frem i tid, normen ble behandlet
politisk og lagt til grunn i alle typer utbedringsavtaler som ble benyttet i Bergen, og satt som
betingelse for finansiering av arbeidene i Husbanken.

30-arsstadarden innebeerer i hovedsak falgende tekniske krav til alle boliger:

o Baderom med wec, servant, dusj eller badekar

¢ Varmtvannsbereder

o Vaskemaskin, kjgkken med oppvaskbenk, plass til komfyr og kjgleskap

o Tilstrekkelig opplegg for stramtilfgrsel, vannforsyning mv

e Brannsikring

e Tiltak for rate, sopp

e Sla sammen sma leiligheter til stgrre boliger (to personer min 40-60 m2 for to, min 60
m2 for 3 pers eller flere)

¢ Bygningens ytre og indre vedlikehold skal vaere pa et akseptabelt niva, neer 60 % av
entreprisekostnadene skal ga til fellestiltak som & sikre tett bygning, tak, vindu,
isolasjon, brannsikring, ventilasjon, lydisolasjon, vanntilfgrsel, stramtilfgrsel mv

e Det skal finnes trygge leke- og oppholdsplass for barn i omradet. Opparbeiding av
gardsrom ble et av de viktigste miljgtiltakene i byfornyelsen da den gamle
leiegardsbebyggelsen kun unntaksvis hadde arealer som egnet seg til lek, sosiale
aktiviteter mv.

Nar det gjelder tekniske krav var det ogsa viktig & sikre at eiendommen totalt sett ble satt i en
slik stand at den gav pantesikkerhet for Husbanken i hele lanets Igpetid som var 30 ar. Man
la til grunn at utbedringskostnadene ikke skulle overstige 75% av nybyggpris.
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@konomiske virkemidler, husbanklan og byfornyelsestilskudd

Byfornyelse har tradisjonelt sett betydd planmessig utbedring i kommunal regi av bomiljger
med darlige levekar, med bruk av bade gkonomiske virkemidler (som lan og tilskudd fra
Husbanken), og juridiske virkemidler (som regulering til fornyelse, ekspropriasjon,
seksjonering og forkjgp). Husbankens tilskudd ble farst og fremst forbeholdt de tre starste
byene, Oslo, Bergen og Trondheim, som har de starste levekarsproblemene. Fram til 1999
var det et krav om at kommunene skulle peke ut byfornyelsesomrader eller innsatsomrader
og ha en langsiktig helhetlig plan for dette arbeidet. P& bakgrunn av arlige programsgknader
kunne kommunene sgke om en rammeoverfgring. Ordningen med byfornyelsestilskudd ble
awviklet i 2003.

| perioden fra 1981-90 gav Husbanken 2.3 mrd. i utbedringslan til byfornyelse, og 254 mill. i
ervervslan, slik at samlet Husbanklan til byfornyelse i perioden var ca. 2.5 mrd. Husbanklan
hadde frem til 1996 en rentesubsidie innebygd som over lanets lgpetid utgjer i snitt 60-
70.000 kroner pr bolig. | samme periode ble det gitt byfornyelsestilskudd pa tilsammen 391
mill. kroner, fordeler man tilskuddene pa de samme boligene som har fatt l1an blir belgpet
30.000 kroner pr bolig, her er det imidlertid viktig & papeke at tilskudd ogsa har gatt til andre
byfornyelsestiltak, eksempelvis bomiljgtiltak, fellesareal mv.

| denne perioden mottok Bergen 530 mill. i utbedringslan (med rentesubsidie) og 85 mill. il
byfornyelsestilskudd til miljgtiltak, boliger, gatetun mv. Eksempelvis ble kostnader til riving,
kigp av leiegarder og omplassering av beboere ved gjennomfaring av Birkebeinerkvartalet
delfinansiert av byfornyelsestilskudd.

Tilskudd til byfornyelse skulle sikre at varige, miljgforbedrende tiltak ble gjennomfart uten at
dette farte til urimelig hgye bokostnader for beboerne, og gi helhetlige Igsninger innenfor den
planmessige byfornyelsen der kommunen var engasjert. Retningslinjene for tilskudd til
byfornyelse gjekk til prosjektering og gjennomfaring av planmessig byfornyelse:

e Erverv og riving av bygninger for a sikre lys og luft i boliger og gardsrom

¢ Dekning av omplasseringskostnader for beboere og naering

e Utarbeidelse av felles uteareal, gardsrom

e Utbedring av boliger som ble dyre

¢ Hel eller delvis finansiering av egenkapital for beboere med svak gkonomi
e Andre saerlige grunner, antikvariske hensyn mv

Programtilskudd byfornyelse ble vedtatt sommeren 1993, og satt i verk fra 1994.

Fra 1980 til 1994 matte alle byfornyelsesprosjekter sgkes enkeltvis til Husbanken. Ved
innfaring av programtilskudd byfornyelse kunne storbyene sgke om flere prosjekter i et arlig
program slik at det kommunale handlingsrommet til & foreta prioriteringer og endringer i
prosjektenes fremdrift mv ble utvidet, selv om formalene i hovedsak ble opprettholdt. To
ganger i aret ble det innsendt statusoversikter fra storbyene til Husbanken med oversikt over
prosjektenes fremdrift og kostnadsutvikling i forhold til den rammetildeling som kommunen
hadde fatt i det arlige programtilskuddet. Bergen var den av storbyene som farst benyttet seg
av denne ordningen som fgrte til starre forutsigbarhet og fleksibilitet for storbyene.

Husbanken forvaltet ordningen mens Stortinget i perioden 1994-2000 bevilget arlig 92 mill i
snitt til programtilskudd byfornyelse, totalt omkring 560 mill. Dette ble fordelt pa de tre
storbyene; Bergen 158 mill, Trondheim 86 mill og Oslo omkring 320 mill.

Bergen mottok 158 mill i programtilskudd byfornyelse (1994-2000) som ble benyttet til
falgende formal; 96 mill til miljgfornyelse, 47 mill til nedskriving av dyre ervervskostnader



(Nedre Nygard), 7 mill til prosjekter med dyr fornyelse og 8 mill til brannsikring,
administrasjon mv.

| posten «nedskriving av ervervkostnaders ligger svaret pa hvordan Bergen kommune Igste
giennomfaringen av byfornyelsen og de store gjeldsutfordringer pa Nedre Nygard.
Kommunen solgte 22 leiegarder kjgpt pa slutten av 1980-tallet til priser som muliggjorde
fullfaring av byfornyelsen med gode kvaliteter. Utbygger ( BOB, StorBergen med flere) ble
tildelt utbyggeravtaler med priser, byggeprosjekt, fellesarealer innenfor akseptable
gkonomiske rammer ved at deler av den opprinnelig kigpesum ble sanert bort med
programtilskudd.

Fra 1981 og frem til 2003 hvor tilskudd til byfornyelse ble avviklet, har Bergen kommune
totalt mottatt ca 300 mill kroner fra Husbanken i byfornyelsestilskudd, justert med
konsumprisindeksen tilsvarer dette ca 400 mill kroner i 2017-kroner.

Pa Nedre Nygard benyttet Bergen kommune seg av Husbankens tilskudd til omsorgsboliger
til & realisere et stort boligprosjekt i et byfornyelseskvartal til en prioritert malgruppe med
StorBergen boligbyggelag som samarbeidspart. Bergen kommune benyttet samme modellen
med omsorgsboligfinansiering til & lgse et boligprosjekt med store boligsosiale problemer pa
Lavstakken, fornyelse av Lien-kvartalet (riving, omplassering og nybygg) i regi av BBB, apnet
i 2002.

Kommunal bostgtte, omplassering av beboere

Kombinasjonen av forsgmt vedlikehold og nye installasjoner som dusj, wc, mv og behovet for
a sikre eiendommen bygningsmessig farte nesten alltid til omfattende utbedringsarbeider i
den planmessige byfornyelsen. Dette ferte i Bergen ofte til at beboere matte omplasseres og
skaffes nye boliger, enten permanent eller mens arbeidene pagjekk. Et omfattende arbeid i
seg selv som krevde mye ressurser da det var sterke politiske fgringer ift brukermedvirkning,
og at alle beboere skulle komme i en betydelig bedret bosituasjon etter byfornyelsen, til en
akseptabel bokostnad. | Bergen ble det derfor opprettet en egen byfornyelsesbostatte for
beboere som ble bergrt av byfornyelsen. Imidlertid var det fa av de opprinnelige beboerne
som har valgt & bli boende/ flytte tilbake til sin bolig etter byfornyelsen, kun omkring 150
beboere var berettiget til denne spesielle bostgtten som derfor ble innarbeidd / implementert i
den kommunale bostgtten som ble opprettet i 1994, og som gjelder for alle kommunale
utleieboliger. Alle beboere med ordinaere husleieavtaler fikk tilbud om enten ny bolig, og/eller
tilbud om & flytte tilbake etter gjennomfart utbedring. | perioden fra 1981 til 1987 ble det i regi
av |IBB omplassert 461 husstander.
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Organisering i Bergen kommune, planer og gjennomfgaring

| 1960-arene ble det et sterkt press pa storbyenes bykjerner og tilliggende boligomrader. Pa
nasjonalt plan ble det nedsatt en «saneringskomite» i 1962 som dannet grunnlag for «lov om
sanering av tettbygde strgk i 1967». | Bergen var man tidlig ute og stiftet Bergen
Saneringsinstitutt a.s i 1963. Selskapet begynte sin virksomhet 1. januar 1966.
Hovedoppgaven den gang var a foreta undersgkelser av til sammen 43 forskjellige strok i
Bergen med sikte p& a kartlegge omrader som skulle fornyes etter saneringsloven. Tre
omrader ble foreslatt sanert, Marken, Solheimsgaten sgr/ Damsgard nord og Ngstet-
Klosteret. For Marken og Klosteret- Ngstet ble saneringsvedtaket opphevet, mens fullstendig
sanering ble gjennomfart i Solheimsviken.

1970- arene preges av et nytt helhetssyn pa miljg og ressurser, og en stortingsmelding av
1975 gav lovendringer som i starre grad la til rette for a fornye gjennom utbedring framfor &
sanere. Loven ble endret til «lov om fornyelse av tettbygde strgk», og man fikk navneendring
i Bergen til «Institutt for byfornying a.s.» Navneskiftet var i trad med Stortingets endring av
loven, byfornyelse skulle gjennomfgres i starre grad ved utbedring av bestaende
bebyggelse.

Byutviklingsseksjonen i Bergen fikk i 1972 utarbeidd en rapport « Bergen, Bevaring og
Rehabilitering i sentrale strak».

Sa ble falgende politiske saker vedtatt i Bergen:
1975; Vedtak om igangsetting av fire prgveomrader

1978; reguleringsplanarbeid Stglen-Ladegarden-Rothaugen som markerte oppstarten pa den
planmessige byfornyelsen i Bergen

1979; avgrensing av boligsoner i sentrum
1980; standardnormer (30-ars standard) ved utbedring, omfatter bolig- og bygningsstandard
1982; prioritering av omrader:

1. Marken

Stglen- Ladegarden- Rothaugen
Stalen — Steinkjellerbakken
Krokenkvartalet
Nygardshgyden

Mghlenpris

Klosteret

Fjellsiden nord

9. Nordnes- Ngstet-Verftet

© N O~ WN

1983; vedtak om bruk av alle tilgjengelige virkemidler i byfornyelse, fornyelsesvedtak,
ekspropriasjon mv

Byfornyelsesarbeidet i Bergen kan deles i tre faser:

1. Utarbeidelse av byfornyelsesprogram som utarbeides og rulleres ved
kommunalavdeling byutvikling i samarbeid med radmannen sin planavdeling

2. Utarbeidelse av disposisjons -og arealplan utarbeidd ved kommunalavdeling
byutvikling, planavdelingen og fremmet politisk av Hovedutvalg for Byutvikling for
endelig behandling og vedtak i Bergen bystyre



3. Gjennomfgring. Hovedutvalg for Byutvikling politisk ansvarlig, kommunalavdeling
byutvikling ansvarlig for koordinering av kommunale etater, IBB ansvarlig for
gjennomfaring av byfornyelsen

Fra 1975 fikk Institutt for Byfornying A/S (IBB) arbeidsoppgaver som rettet seg mot
oppgradering, utbedring av eiendommer og opparbeiding av gardstun, mens hovedfokus
etter 1982 ble gjennomfgring av den planmessige byfornyelsen i kvartaler som innebar
erverv, riving, inngaelse og oppfglging av utbedringsavtaler, omplassering av beboere,
stifting av borettslag og sameier, overfaring av leiegarder til beboere mv. IBB har veert
kommunens gjennomfaringsorgan i de aller fleste byfornyelsessaker, Instituttet var et
halvkommunalt aksjeselskap hvor kommunen hadde flertall i styret. Modellen med et
frittstdende gjennomfaringsorgan ble etter hvert adoptert av bade Oslo og Trondheim. Fra
1986 fikk BOBY, Boligbyggelagenes Byfornyelsesselskap kvartalsavtaler for gjennomfaring
av to kvartaler, mens boligbyggelagene hadde et par-tre kartaler fgr etablering av BOBY, dvs
at IBB stod for den vesentligste gjennomfgringen av den planmessige byfornyelsen i Bergen.

For omradet Fjellsiden ble det vedtatt( 1976) et generelt utbedringsprogram slik at samtlige
eiendommer skulle f& adgang til 1an i Husbanken. Slik kunne private fa rad til & utbedre ved
at huseierne fikk gremerkede utbedringslan til konkrete tiltak. IBBs rolle ble & koordinere
radgivningen til den private utbedringen og gjennomfgringen.

IBB hadde videre ansvaret for kvartalsfornyelsen av omkring 20 kvartaler. |
kvartalsfornyelsen overtok IBB fra 10-50% av eiendommene for fornyelse. De gvrige
leiegardene ble utbedret i privat regi ved at IBB inngjekk utbedringsavtaler med eierne med
fremdriftsplan, 30- arsstandard, husbankfinansiering mv . IBBs tilstedevaerelse skulle sikre
fremdrift og at det helhetlige bomilj@et skulle bli ivaretatt. IBB skulle sta til tieneste med
praktiske rad og aktuelt informasjonsmateriale.

IBB kjgpte 110 leiegarder i perioden fra 1982 til 1988, av disse ble 25 eiendommer
ekspropriert med hjemmel i fornyelsesvedtak, prisen for disse eiendommene ble fastsatt ved
skjgnn etter retningslinjer i lov om erstatning ved ekspropriasjon, Bergen skjgnnsrett for
bygningslovsaker fastsatte erstatningene.

Bergen bystyre behandlet i mgte 25. juni 1990 den planmessige byfornyelsen hvor det ble
foretatt et strategivalg med falgende hovedkonklusjoner:

¢ De boligpolitiske malsetningene for byfornyelsen opprettholdes

¢ Tempoet i den planmessige byfornyelsen reduseres og tilpasses Husbankens lane-
og tilskuddsordninger

e Utarbeiding av fleksible standardkrav

e Starre bevissthet omkring gkonomiske konsekvenser av byfornyelsen

e Styrking av rammeplanlegging som redskap i byfornyelsen

Bystyret i Bergen vedtok 10.desember 1990 sak om omorganisering av forvaltningen av den
kommunale boligmassen som innebar at Institutt for Byfornying A/S sammen med de
kommunale boligselskapene (B-56) og utbyggingsenheten ved Boligavdelingen i Bergen
kommune fusjonerte inn i det kommunale foretaket Bergen Bolig og Byfornying (BBB).

Pa slutten av 1990- tallet viderefgrte BBB erfaringer fra byfornyelsen pa egen boligmasse pa
Levstakken, dette ble starten pad omraderettet, helhetlig bolig- og bomiljatiltak som gav et
levekarslaft for hele omradet. Prosjektet omfattet 430 kommunale boliger, det ble investert
160 millioner kroner i utbedring av 350 utleieboliger, nybyggprosjektet Gyldenpris
omsorgssenter med 37 boliger til eldre, 40 botilbud til bostedslgse, lekeplasser,
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sambrukshus, ballplasser mv. Kommunen har benyttet seg av byfornyelsestilskuddet til &
opprette, oppgradere og utvikle en rekke gode fellesarealer i de sentrale deler av Bergen.

Lavstakken ligger innenfor Kommunedelplanen for Puddefjorden Damsgardssundet som gir
plangrunnlag for omdanning av omradet mot sjgfronten fra et industrielt naeringsomrade til et
sammensatt byomrade med stor andel boliger. | denne transformasjonsprosessen er BOB en
hovedaktar, mer om dette kommer i DEL 2, «Ny energi rundt Damsgardssundet».

Evaluering av byfornyelsestilskuddet

Bruken av byfornyelsestilskudd i perioden 1994-1999 er evaluert av Byggforsk (Norvik 2000).
Byfornyelsestilskuddet pavirker de kostnadene som private aktgrer og kommunene star
overfor nar de tar beslutningene om & iverksette fornyelsestiltak eller ikke. Effekten av
tilskuddet avhenger séledes av i hvilken grad det pavirker beslutningene til kommune og
private aktgrer.

Bruken av byfornyelsestilskudd rettet mot miljatiltak og opprustning av offentlige uteomrader
indikerer en betydelig positiv pavirkning. Dels kommer denne effekten av at tilskuddene gir
ekstra midler til kommunen, og dels kommer den av at andre kommunale midler vris mot
byfornyelsesformal fordi en kan oppna mer ved samordning. | tillegg til det fordelaktige i seg
selv ved at miljg og uteomrader opprustes, kan slike tiltak veere med a lage gunstige
omgivelser for privatfinansiert boligfornyelse. Opplysninger om byggemeldte bruksendringer
og private boliginvesteringer pa Nedre Nygard i Bergen gir empirisk statte til denne
pdstanden.

Omfanget av boligfornyelse i byfornyelsesomradene pavirkes positivt av
byfornyelsestilskuddene. Primeert fordi den privatekonomiske lannsomheten bedres. Mange
prosjekter er privateskonomisk ulannsomme uten tilskudd, mens tilskuddene gjor dem
lennsomme. Denne effekten er det imidlertid vanskelig & dokumentere. En viktig konklusjon
var at graden av suksess avhenger av i hvilken grad kommunen lykkes i a velge ut prosjekter
som ikke ville ha blitt giennomfart av private eiere, men som er samfunnsgkonomisk
leannsomme.

En indikator pa at en lykkes i a gjere et omrdde mer attraktivt gjennom opprustning av boliger
og uteomrader er at prisene i omradet stiger relativt til boligprisene i andre omrader. Analyser
av to omrader i Oslo med hgy byfornyelsesaktivitet viser dette. Gjennom de fire arene fra
1996 til 2000 steg boligprisene med 197 prosent i Gamlebyen/Nedre Tayen, mens de steg
med 126 prosent i resten av Oslo. Byggforsk konkluderer med at den gkte attraktiviteten som
gjenspeiles i gkte relative boligpriser for en stor del kan tilskrives byfornyelsen.

Videre vurderte Byggforsk om tilskuddet burde viderefares som omraderettede tiltak eller
som generell kvalitetsheving i eksisterende boligmasse. De konkluderte med at den samlede
innsatsen rettet inn mot kjernene av storbyene bgr viderefgres og at det ikke er behov for en
generell politikk for standardheving i den eksisterende boligmassen.

Men de uttalte ogsa at omraderettet innsats bar brukes ved kvalitetshevingsarbeid utenfor
byfornyelsesomradene. Dette gjelder en del av de boligomradene som ble bygd ut i stor
skala pa 50- og 60-tallet der det nd er mangelfull rehabilitering med péafelgende
nedtursspiraler og ekende opphopning av levekarsproblemer. Likhetstrekkene med en del
historiske byfornyelsesomrader er, etter Byggforsks oppfatning, sldende. Departementet
viser til at det giennom 1980-arene har veert en betydelig forbedring av boligstandarden i
Norge. Pa grunn av byfornyelsen har alle storbyene fatt en forbedring av boligforholdene..
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