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Hvordan bidrager private
udviklere til ssmmenhangskraften
i omdannelsesomrader?

Hvis boligorganisationerne i omdannelsesomraderne skal ned pa 40 procent
almene familieboliger, sa er de afhaengige af, at der er private udviklere, der
onsker at investere i deres boligomrade. Men hvad skal der til, for private inve-
storer og developere engagerer sig i at bygge boliger i udsatte boligomrader

eller udvikle bydele i samarbejde med almene boligforeninger?

Af chefkonsulent Anne Clementsen
og specialkonsulent Karen Broberg,
Center for Boligsocial Udvikling

Center for Boligsocial Udvikling (CFBU)
undersgger 1 2023 private investorers
og developeres rolle i udviklingen af
omdannelsesomraderne. Frem mod
2030 arbejder mange boligorgani-
sationer og kommuner i de 17 bolig-
omréder, der enten har veeret eller nu
er karakteriseret som et ‘'omdannel-
sesomrade’ intenst pa at f4 etableret
aftaler med private investorer og
developere om at udvikle private ejer-
og lejeboliger i deres boligomrader.
Det gor de pa baggrund af Parallel-
samfundsaftalen fra 2018, hvor det er
et politisk krav, at der maksimalt mé&
vaere 40 procent almene familieboliger
1 boligomraderne, nar vi nar 2030.

Private udviklere udger en
central brik i realiseringen

af Parallelsamfundsaftalen

For at efterleve det politiske krav om
en blandet boligmasse er en gen-
nemgéaende strategi hos mange af
boligorganisationerne i omdannel-
sesomraderne at fa private investorer
og developere til at etablere private
boliger i deres boligomrader. I kombi-
nation med nedrivninger, renoverin-
ger, ommeerkning og frasalg af boliger
er etablering af private boligformer for
mange boligorganisationer en central
del af regnestykket for at nda ned pa de
maksimalt 40 procent almene familie-
boliger. Men med denne strategi er de
afheengige af, at der er private udvik-
lere, der gnsker at investere i deres
boligomrade.

Pt. har seks af omdannelsesomra-
derne indgéet aftaler med investorer,
fem er i dialog med konkrete investorer
(men hvor det stadig er uvist, om det
kan realiseres), fem omrader har ingen
aftale endnu, og i et boligomrade er
private investeringer ikke en del af

udviklingen. Selv om der i seks omdan-
nelsesomrader er indgaet aftaler med
private investorer pa nuveerende tids-
punkt, mangler stgrstedelen af bolig-
omraderne altsé stadig at f4 etableret
sddanne aftaler — og det er for flere af
dem uklart, hvorvidt det overhovedet
vil lykkes. For en del boligorganisatio-
ner er selve arbejdet med at tiltreekke
0g indgé dialog med private udviklere
0gsé en helt ny arbejdsopgave.

[ opstarten af vores projekt i CFBU
har vi derfor talt med en vifte af private
investorer og developere, der enga-
gerer sig i at bygge boliger i udsatte
boligomrader eller udvikle bydele i
samarbejde med almene boligforenin-
ger, for at hgre om deres incitamenter
for at investere i boligomraderne og
for at indgd samarbejder med almene
boligforeninger.

Langsigtede investeringer i store
boligomrader i de stgrste byer
Vores samtaler med investorer og
developere peger pd, at flere store
private udviklere primeert investerer i
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storre boligomrader i de storste byer
og over leengere tid, hvor de bade ud-
vikler, udlejer og drifter bygningerne.

“Vi er en investor med ‘lange
penge’, modsat dem der arbejder
med et hurtigt afkast. Derfor er
dét at skabe et byomrade, hvor
folk har lyst til at bo leenge, ogsa
en del af vores arbejde. Jo mindre
fraflytning, jo bedre, da det er
hardt for naboskabet. Vi har et

minimum pa 100 boliger, nar vi
udveelger omrader. Vi keber mest
omkring de store byer — man
skal ikke langt uden for de store
byer, for regnearket ikke haenger
sammen.”

Privat udvikler

Forudseetningen for, at business casen
haenger sammen er ofte, at omradet
og bylivet bliver loftet over en arraekke,
og man som privat udvikler pa sigt
hgster gevinsten af sin investering. Det
lange investeringsperspektiv betyder
altsa, at det gkonomiske afkast ikke tik-
ker ind fra dag ét. | omdannelsesom-
raderne kan man tale for, at det netop
kraever et helhedsorienteret, bystra-
tegisk og langsigtet perspektiv — for
ikke at neevne et teet samarbejde med
kommuner og boligorganisationer — at

“| stedet for at bygge fra matrikel til matrikel ser vi et

lpfte omraderne til attraktive bydele.
De kan derfor veere gode business
cases for investorer med 'lange penge..

Geografi og investering

haenger ulgseligt sammen

De 17 omdannelsesomrader varie-

rer dog p4d mange parametre — for
eksempel i forhold til deres bymaes-
sige og geografiske beliggenhed, den
demografiske udvikling i omradet samt
deres fysiske udformning og struktur.
Herudover er det ogsa vidt forskelligt,
hvorvidt kommunerne investerer i
udvikling af uddannelsesinstitutioner,
daginstitutioner og infrastruktur, hvil-
ket ogséa har betydning for, om private
udviklere kan se en god business case i
boligomradet.

Alle forskellene giver omdannelses-
omraderne vidt forskellige afseet i
forhold til at tiltreekke private udvik-
lere. Og for de store private udviklere
vihar talt med — som har langsigtede
investeringer for oje — er geografien
altafgorende:

“Viinvesterer i de storste byer.
Mindre provinsbyer har ingen

interesse for os. Det kommer
bare ikke til at ske.”
Privat udvikler

Hvor efterlader urbaniseringen - og

potentiale i at arbejde med st@rre omrader. Det giver
en mulighed for at investere i det liv mellem husene,
som vi ved, at vores beboere er interesserede i, og
som skaber en god bydel. Vi udvikler hele bydele.
Det er bare mest interessant i og omkring de
store byer. Der er storre investeringssikkerhed
der — og for os er det vigtigt med

en kritisk masse.”
Privat udvikler

den naturligt medfelgende investe-
ringsvillighed i de storste byer — sa

de mindre omdannelsesomrader i de
mindre byer? For mange af dem er det
nemlig sveert at tiltraekke investorer —
ikke desto mindre star de stadig med
samme politiske krav om maksimalt 40
procent almene familieboliger med en
bagkant i 2030. En direkter i en bolig-
forening placeret i et omdannelsesom-
rédde i en provinsby forteeller:

“Vi kan ikke finde nogen, der

vil investere i en lille meengde
boliger inde midt i vores omrade.
Jeg vil blive dybt overrasket, hvis
der var en pensionskasse, der
ville synes, det var speendende.
Vi skal veere dygtige, bare vi

finder nogen, der gerne vil bygge
boligerne. Det er teet pa en ven-
netjeneste, hvis de skal bygge, og
samtidig skal vi neermest levere
sokkel og fundament for, at de
kan se en forretning.”

Direkter i boligorganisation

Et velfungerende hverdagsliv
som succeskriterium i
langsigtede investeringer

Blandt de private udviklere vi har talt
med, som engagerer sig i et udvikle
boligomrader og bydele i samarbejde
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med almene boligorganisationer, bliver
det fremheaevet, at nar de veelger at
investere, ser de det som en del af den
investering at ga helhedsorienteret til
opgaven. Det betyder, at de udover
etablering af boliger ogsa har fokus

pé at fremme det sociale liv mellem
bygningerne — og mellem beboere fra
de almene og private boliger. Der er for
dem et gkonomisk rationale i at have
fokus pa feellesskab og hverdagslivet,
fordi det bevirker, at der bliver passet
pé boligerne, og omradet bliver mere
attraktivt. En developer fremheever
endda et velfungerende hverdagsliv
som et succeskriterium.

“Ideen er, at feellesskaber mellem
beboere er centralt, og at de skal
lofte kvaliteten af hele ejendom-
men. Der er store kvaliteter i at
arbejde med faellesskaber og
faelles faciliteter, men det er ikke
sikkert, at det lykkes at fa skabt

velfungerende feellesskaber. Vi
har en 'bagder’ med at konver-
tere stueetagen fra faelles facili-
teter for alle beboere til boliger.
Det er dog ikke ambitionen med
projektet, og i sa fald er vi mislyk-
kedes.”

Privat udvikler

Vi ser forskellige initiativer fra pri-
vate udvikleres side i forhold til at
fremme et velfungerende hverdagsliv

i boligomraderne. Det spaender fra et
overordnet strategisk blik pa udviklin-
gen af en bydel, hvor hverdagslivet er
teenkt ind i bygningerne fra start — for
eksempel hvor der skal veere caféer,
restauranter eller andet erhverv i
stueetagerne. Og til, hvordan feelles
beboerfaciliteter som lektiecafé og
yogalokaler bliver placeret og indrettet
med ambitionen om at binde beboere
fra forskellige boligformer sammen.
Derudover er det et bredt anvendt
organisatorisk greb at etablere
bydelsforeninger eller bylivsgrupper
i blandede boligomrader, hvor det
er obligatorisk at veere tilmeldt. Det
kender vi for eksempel fra Tingbjerg
og Gellerup. Disse typer foreninger har
ofte til formal at sikre et feelles enga-
gement og ansvar for vedligeholdelse
af feelles arealer. Andre gange sikrer
foreningerne gkonomiske midler til
sociale arrangementer. Flere steder
anvendes ogsa motiverede ansag-
ninger for at fremme, at nye beboere
vil engagere sig og bidrage aktivt til
lokalmiljget.

Hvor stort et socialt ansvar har
developere for sammenhaengs-
kraften i boligomraderne?

Private investorer og developere er
med til at saette retningen for det
enkelte boligomrades udvikling. De
boligformer og faciliteter, de udvikler,
har betydning for, hvilke beboere der
flytter ind i omradet og dermed for

beboersammensaetningen pa sigt.
En ting er den fysiske sendring af
boligmassen gennem et mere varieret
boligudbud med forskellige ejerformer.
En anden ting er at opna velfunge-
rende blandede by- og boligomrader
preeget af social ssammenhaengskraft.
For at undga konflikter mellem
beboere fra forskellige boligformer kan
et seerskilt fokus pé feellesskaber og
hverdagslivet i boligomraderne vise
sig afgegrende for, hvor velfungerende
de fremtidige boligomrader bliver.
Spergsmélet er, hvor stort et socialt
ansvar private udviklere reelt kommer
til at tage i omdannelsesomraderne?

“Jo leengere tid du er engageret
iet omrade, jo storre er sand-
synligheden for, at du taenker i
helheder. Hvis du kun superopti-

merer dit eget, ender du med at
underminere din egen forretning.
Der er bare meget fa aktorer pa
markedet, der tager ansvar.”
Privat udvikler

Med de private udvikleres investerin-
ger folger ogsa et medansvar for, hvor
velfungerende boligomraderne bliver
pa sigt. Samtidig kan nogle boligom-
rader vaere nedt til at tilpasse deres
visioner og planer for omraderne, hvis
de ikke lykkes med at tiltreekke investo-
rer. Disse temaer kommer CFBU til at
belyse i vores projekt her i 2023.



