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FORORD

Landsbyggefonden har i perioden 2006-10 uddelt 2,2 mia. kr. til boligso-
ciale indsatser og huslejestotte som led i to boligaftaler, der blev indgaet
mellem Venstre, Det Konservative Folkeparti, Dansk Folkeparti og Ra-
dikale Venstre i 2005 og 2006. Formalet med 2006-10-midlerne er at fo-
rebygge og modvirke den sakaldte ghettoisering i udsatte boligomrader
og at skabe oget social ssammenhangskraft i disse boligomrader.

SFI — Det Nationale Forskningscenter for Velferd stir sammen
med Rambell Management Consulting for evalueringen af Landsbygge-
fondens 2006-10-midler. Evalueringen lober indtil 2016.

Denne rapport omhandler forsog med udlejningsredskaber og
anvisningsmodeller, som er et af flere temaer, som boligomradernes hel-
hedsplaner har kunnet arbejde med. De ovrige temaer har varet: beskeef-
tigelse/ethverv, sundhed/omsorg/zldre, born og unge/skole/institu-
tioner samt kriminalitet/SSP/tryghed.

Forsog med udlejningsredskaber og anvisningsmodeller har til
formal at afsege behovet og mulighederne for at regulere beboersam-
mensztningen som led i at forebygge koncentrationen af udsatte beboere
1 bestemte boligomrider. Undersogelsens datagrundlag bestar af register-
data, sporgeskemabesvarelser fra forretningsforere og kommunale med-
arbejdere samt kvalitative casestudier i fire udvalgte kommuner: Keben-
havn, Odense, Aalborg og Ishoj.



Vi vil gerne rette en tak til de noglepersoner, der har stillet op til
interview, og til de forretningsforere og kommunale medarbejdere, der
har deltaget i sporgeskemaundersogelserne.

Undersogelsen er finansieret af Landsbyggefonden og har vearet
fulgt og diskuteret af en intern folgegruppe (se kolofon). Forskningschef
Hans Thor Andersen har varet referee pd rapporten. Vi vil gerne sige tak
for konstruktive kommentarer.

Rapporten er skrevet af forsker og projektleder Gunvor Chri-
stensen, videnskabelig assistent Rune C. H. Jorgensen og videnskabelig
assistent Malene R. Larsen. Alle er ansat ved SFI — Det Nationale Forsk-
ningscenter for Velferd.

Kobenhavn, december 2015
AGI CSONKA



SAMMENFATNING

Den socioskonomiske og etniske segregering pa boligmarkedet er i lobet
af de seneste 20-30 dr blevet et vigtigt tema pa den boligpolitiske dagsor-
den — bade nationalt og internationalt. I Danmark savel som 1 resten af
Europa igangsattes omridebaserede indsatser som en made, hvorpa der
kan kompenseres for denne boligmassige segregering, der har fort til, at
svage beboere samler sig i bestemte boligomrider. Landsbyggefondens
2006-10-midler har veret iverksat til det formal, hvor 2,2 mia. kr. er an-
vendt til boligsociale indsatser og huslejestotte. Puljemidlerne er givet pa
baggrund af to boligaftaler, der blev indgiet mellem Venstre, Det Kon-
servative Folkeparti, Dansk Folkeparti og Radikale Venstre i 2005 og
2006. Malet med 2006-10-midlerne er at forebygge og modvirke den sa-
kaldte ghettoisering i udsatte boligomrader og at skabe oget social sam-
menhzangskraft i disse boligomrader. Der er anvendt 1,2 mia. kr. til bo-
ligsociale indsatser og 1 mia. kr. til huslejestotte med henblik p4 felgende
(Socialministeriet, 2005, 20006):

o At skabe en mere balanceret beboersammensatning

o At bryde den negative sociale arv for born og unge

o At oge beskeftigelsen blandt boligomradets beboere

o At tiltrekke ressourcesterke beboere fra andre dele af boligmarke-
det



« At oge udsatte boligomraders konkurrencedygtighed

216 bevillinger er uddelt til 162 helhedsplaner i boligomrader rundt om i
landet. Det svarer til, at ca. 545 boligafdelinger er omfattet af indsatsen,
og at det er 13 pct. af lejerne 1 den almene sektor, som bliver berort af
2006-10-midlerne.

Som led i at skabe en mere balanceret beboersammensztning og
at tiltreekke ressourcesterke beboere fra andre dele af boligmarkedet har
boligorganisationerne i samarbejde med kommunerne haft mulighed for
at kombinere to tilgange. Den ene tilgang er, at boligsociale indsatser
omseattes til konkrete aktiviteter i boligomrédet for boligomradets bebo-
ere. Den anden tilgang er at lave forseg med anvisningsmodeller og ud-
lejningsregler med henblik pd at regulere beboersammensztningen. For-
ventningen til kombinationen af disse to tilgange er, at de kan bidrage til
en samlet losning af boligomradets problemer.

Forsog med udlejning og anvisning kan besta 1 serlige aftaler
mellem kommuner og boligorganisationer om kommunal anvisning,
fleksibel udlejning, kombineret udlejning, offentlig annoncering, tomme
boliger og fremme af fraflytning.

Kommmunal anvisning giver kommunen mulighed for at anvise op til
25 pct. af de ledige almene boliger til borgere i akut boligmangel og til
ressourcesvage borgere, sifremt kommunen onsker dette. Fleksibe! udle-
ning giver mulighed for at udleje ledige almene familieboliger efter sxrlige
kriterier, fx til borgere i beskeaftigelse, under uddannelse, der pendler el-
ler flytter til kommunen 1 beskaftigelse. Kriterierne aftales mellem bolig-
organisationen og kommunen. Kombineret ndlejning giver mulighed for at
afvise ansegere, som er modtagere af kontanthjzlp, starthjxlp eller intro-
duktionsydelse til en almen bolig. Kombineret udlejning kan kun anven-
des i bestemte boligomrader, der opfylder fastsatte kriterier. Offentlig an-
noncering giver mulighed for, at op til 50 pct. af ledige boliger kan udlejes
pé baggrund af offentlig annoncering uden om den almindelige venteliste.
Offentlig annoncering kan anvendes til at tiltrekke flere ressourcestarke
beboere til et boligomride. Tomme boliger giver mulighed for at lade ledige
boliger sta tomme i op til seks mdneder, hvis boligen ikke kan udlejes til
andre boligsegende end boligsogende pa kontanthjelp, starthjelp eller
introduktionsydelse. Endelig kan fremme af fraflytning anvendes med hen-
blik pa at stimulere fraflytningen i almene boligomrader, hvor der lokalt
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er onsker om at xndre beboersammensxtningen. Kommunen kan give
okonomisk flyttehjelp til lejeres flytteudgifter.
Formailet med denne evaluering er at undersoge:

« Hvorvidt der er behov for at arbejde med udlejningsregler med
henblik pa at regulere beboermassen

«  Hvordan anvisningsmodeller og udlejningsregler kan vare redskaber
til at regulere beboersammensztningen i udsatte boligomrader

«  Behovet for varierede anvendelsesmuligheder af anvisningsmodeller
og udlejningsregler, athaengigt af karakteren af et boligomrade og det
omkringliggende boligmarked.

Viden om anvisningsmodeller og udlejningsredskaber kan vaere med til at
skaerpe fokus pa, hvordan boligsociale indsatser og reguleringsinstrumen-
ter tilsammen kan bidrage til en losning pa udsatte boligomraders pro-
blemer og udfordringer.

Rapporten er baseret pa en analyse af de boligatdelinger, der har
modtaget stotte fra Landsbyggefondens 2006-10-midler, og hvor kom-
muner og boligorganisationer har tilkendegivet, at der har varet gjort
forseg med anvisningsmodeller og udlejningsredskaber. Dermed er ana-
lyserne af brugen af udlejningsredskaber, og hvordan de anvendes be-
graenset til at berore en sarlig gruppe almene boligafdelinger. Konklusio-
nerne foretages siledes pa baggrund af analyser af denne specifikke
gruppe af boligafdelinger. Datagrundlaget for analyserne bestar i sporge-
skemaundersogelser med forretningsforere i boligorganisationer og
kommunale medarbejdere/ledere, registerdata samt casestudier i fire ud-
valgte kommuner: Kobenhavn, Odense, Aalborg og Ishej. Der er foreta-
get 10 noglepersonsinterview med i alt 14 personer i boligorganisationer

og kommuner.

RESULTATER OG KONKLUSION

Kommuner og boligorganisationer er enige om, at udsatte boligomrader
med en koncentration af svage beboere er problematiske og uhensigts-
massige, dels for born og unge at vokse op i, og dels for boligomradets
konkurrencedygtighed og kommunens attraktionsvardi. Anvisningsmo-
deller og udlejningsredskaber bliver i varierende grad anvendt i kommu-
ner med udsatte boligomréider, der har modtaget stotte fra Landsbygge-
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fondens 2006-10-midler med henblik pa at skabe en mere blandet bebo-
ersammensatning, oge andelen af beboere med tilknytning til arbejds-
markedet samt forebygge og mindske en hoj andel af socialt udsatte be-
boere.

KOMMUNAL ANVISNING OG FLEKSIBEL UDLEJUNING

Lokale aftaler mellem boligorganisationer og kommuner om at regulere 1
beboersammensztningen og derigennem oge det sociale mix er i serde-
leshed centreret om brugen af kommunal anvisning og fleksibel udlej-
ning. Lokalt er der forskelle pa, hvordan kommuner og boligorganisatio-
ner anvender de to redskaber. 78 pct. af de adspurgte kommuner har, i
forbindelse med stotte fra Landsbyggefondens 2006-10-midler og 1 sam-
arbejde med boligorganisationerne, indgiet lokale aftaler om kommunal
anvisning. 49 pct. af kommunerne har indgéet aftale med boligorganisa-
tionerne om fleksibel udlejning, og 18 pct. har anvendt offentlig annon-
cering.

Kommunal anvisning har grundleggende som formadl, at kom-
munen hjzlper udsatte borgere med at finde en bolig, nir de ikke selv er
i stand til det. Kommunal anvisning anvendes typisk til at skaffe boliger
til de mest udsatte beboere, nir en kommune har adgang til hver fjerde
ledige bolig. Der er dog eksempler pa kommuner, der har 100 pct. anvis-
ningsret, og her bruges kommunal anvisning typisk til at sikre, at indflyt-
ningen i bestemte boligomrader udelukkende er beboere med tilknytning
til arbejdsmarkedet.

For at undg, at de svageste boligplaceres i omrider, hvor der i
forvejen er andre svage beboergrupper, anvender kommuner og boligot-
ganisationer fleksibel udlejning, hvor man sammen vurderer, hvilke bo-
ligatdelinger der kan rumme et optag af svage beboere, og hvilke bolig-
afdelinger der ikke kan. Fleksibel udlejning kan i denne sammenhzng
ogsa bruges til at balancere beboersammenszatningen i boligomrider med
mange svage beboere ved at tilgodese ressourcestarke beboere i forhold
til at flytte ind 1 disse boligomrader.

Siledes anvendes kommunal anvisning ofte til ressourcesvage
borgere, som har svart ved selv at finde en bolig, mens fleksibel udlej-
ning ofte anvendes til at tiltrekke og give fortrinsret til ressourcestaerke
borgere. At disse to udlejningsredskaber anvendes i kombination, er
sandsynligvis udtryk for, at udlejningsredskaberne bruges til at foretage
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en beboermaessig balancering inden for helhedsplanerne i den forstand,
at man opvejer de ressourcesvage borgere, der bliver anvist fra kommu-
nen, ved at tiltreekke ressourcesterke med fleksibel udlejning.

Med casestudierne tegnes der et billede af, at kommunerne og
boligorganisationerne tilretteleegger reguleringen i beboersammensatnin-
gen ud fra en fortyndingsstrategi, hvor koncentrationen af ressourcesva-
ge beboere fortyndes med ressourcesterke beboere i de udsatte boligom-
rader. Argumenterne bag fortyndingsstrategien er at gore boligomrader-
ne mere attraktive og forebygge, at born og unge bliver pavirket af nega-
tive rollemodeller, hvor normen er ikke at vare 1 beskeftigelse. Underlig-
gende denne fortyndingsstrategi er der en forventning til, at ressource-
sterke beboere har positive implikationer for beboere, der stir uden for
uddannelsessystemet og arbejdsmarkedet. I den internationale forskning
er der imidlertid studier, der finder, at beboere med vidt forskellige so-
cioskonomiske baggrunde ikke fir opbygget fxllesskaber og netvark,
men at der derimod kan vare en tendens til en form for minisegregering
inden for boligomradet, hvor de ressourcestarke og ressourcesvage hol-
der sig hver for sig. Ligeledes er der studier, der betoner vigtigheden af
netveerk, eksempelvis mellem etniske grupperinger i udsatte boligomra-
der, i forhold til at finde vej ind pd arbejdsmarkedet.

LOKALE POSITIVE VURDERINGER AF UDLEJNINGSREDSKABERNES BE-
TYDNING FOR ANDRINGER I BEBOERSAMMENSATNINGEN

Kommunerne og boligorganisationernes vurdering af, om det lykkes
med regulering i beboersammensatning at skabe en mere blandet bebo-
ersammensatning, er generelt positive. Der forekommer i casestudierne
at vere en klar vurdering af, at udlejningsredskaberne har bidraget il at
@ndre beboersammensatningen. Sporgeskemaundersogelsen i kommu-
ner og boligorganisationer peger ogsa i retning af, at der en positiv vur-
dering af udlejningsredskabernes betydning for at skabe en mere blandet
beboersammenszatning,

De empiriske analyser af udviklingen i beboersammensatning
viser imidlertid et andet billede. Hverken i forhold til uddannelse, be-
skaeftigelse, indkomst eller etnicitet ser de undersogte udlejningsredska-
ber ud til at have gennemslagskraft. Generelt forekommer tilflytterne at
klare sig mindre godt i forhold til uddannelse, beskeftigelse og indkomst
sammenlignet med fraflytterne. Fortyndingsstrategien med mere ressout-
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cesterke beboere blandt svage tilflyttere ser saledes ikke ud til at satte sig
markant igennem, ndr vi analyserer samlet pa de undersogte boligomra-
der.

Forskellen pa analyserne i denne rapport og lokale positive erfa-
ringer kan henge sammen med, at vi i analyserne af endringer i beboer-
sammensztningen ikke kan tage hojde for, at der er forskel i graden af
anvendelse af udlejningsredskaberne. Der er kommuner, hvor fleksibel
udlejning anvendes meget intensivt, som fx i Kebenhavns Kommune, og
der er kommuner, hvor fleksibel udlejning kun i begranset omfang an-
vendes. Disse forskelle i intensitet kan muligvis forklare, at der lokalt kan
vaere gode erfaringer med at anvende eksempelvis fleksibel udlejning,
mens vi, ndr vi sammenligner alle boligomrider, der har modtaget stotte
fra Landsbyggefondens 2006-10-midler og som har tilkendegivet at bru-
ge forskellige udlejningsredskaber, ikke finder, at der sker @ndringer i
beboersammensztningen.

Disse resultater peger pa, at der er behov for undersogelser, der
tet folger, hvilke beboere der far en bolig pa baggrund af de forskellige
udlejningsredskaber, og hvordan beboersammensatningen 1 de pagel-
dende boligafdelinger udvikles over tid. Disse undersegelser vil kunne
tage hojde for graden af intensitet i anvendelse af udlejningsredskaberne.

MANGEL PA BOLIGER, DER KAN BETALES AF DE SVAGESTE BEBOERGRUP-
PER

Den almene boligsektor har en forpligtigelse til at tilvejebringe boliger til
samfundets mest udsatte grupper. For at kunne lofte denne opgave er
der behov for boliger, der kan betales af de svageste grupper i samfundet.
Casestudierne peger samlet set pd, at der er en stor udfordring forbundet
med at have et udbud, der matcher eftersporgslen af boliger til de svage-
ste gruppet.

Eftersporgslen efter boliger med en husleje, der kan betales af de
svageste grupper, ser ud til at blive storre, ifolge interviewene med nog-
lepersoner i kommuner og boligorganisationer, som folge af nedskerin-
ger 1 overforselsindkomster. Desuden peger noglepersonerne pa, at ud-
buddet af boliger med de laveste huslejer bliver mindre pd grund af fysi-
ske renoveringer 1 boligomraderne, hvor huslejen stiger som folge heraf.
Lokale erfaringer er, at fysiske renoveringer har en iboende tendens til at
presse de svageste beboere ud af boligomridet som folge af huslejestig-
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ninger, selvom der er et beboerdemokrati, der har stemt for en fysisk
renovering. Det er en stor udfordring lokalt. Der er en rakke eksempler
p4d, at kommuner og boligorganisationer etablerer deleboligordning med
henblik pa at skaffe flere boliger til beboere med lave indkomster.

BEHOV FOR TAT LOKAL KOORDINERING AF BOLIGSOCIALE INDSATSER,
BEBOERREGULERING, HUSLEJEST@TTE OG FYSISKE RENOVERINGER

I kommunerne og boligorganisationernes dialog om at lese de problemer
og udfordringer, der er forbundet med udsatte boligomrader, er der et
behov for at fastholde fokus pa at koordinere og sammentenke regule-
ringsinstrumenter, boligsociale indsatser, huslejestotte og fysiske renove-
ringer.

Regulering af beboersammensxtningen forudsatter et bredt og
sammenhangende perspektiv pd hele boligmarkedet og i serdeleshed pa
hele den almene boligsektor, men i praksis er perspektivet rettet mod de
udsatte boligomrdder. Et centralt argument for at regulere i beboersam-
mensztningen i de udsatte boligomrider er, at born og unge har brug for
gode rollemodeller i beskaftigelse, og at beboere i beskaftigelse har en
positivt afsmittende effekt pa de beboere, der ikke er i beskaftigelse. For
at opna disse positive implikationer er der imidlertid behov for at sam-
mentenke reguleringen med de boligsociale indsatser. De boligsociale
indsatser er en investering i de beboere, der bor i boligomrddet, og kan
bidrage til, at fx born og unge fir erfaring med, at det er godt at uddanne
sig og komme i beskaftigelse 1 forhold til at klare sig godt.

Ligeledes er der en rakke lokale erfaringer med, at fysiske reno-
veringer fordyrer huslejen, siledes at udsatte grupper far vanskeligere ved
at betale huslejen efter en renovering. De fysiske renoveringer er vasent-
lige 1 forhold til at sikre kvalitetsboliger i den almene boligsektor, men
det er et problem, hvis de svage grupper, som folge af renoveringer,
skubbes ud af boligmarkedet. Der er siledes en risiko for, at indsatserne,
hvis de ikke neje koordineres og sammentenkes, kan hamme hinanden
og virke imod de enkelte indsatsers hensigt.
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KAPITEL 1

INDLEDNING

Den sociookonomiske og etniske segregering pa boligmarkedet er i lobet
af de seneste 20-30 ér blevet et vigtigt tema pa den boligpolitiske dagsor-
den — bade nationalt og internationalt. Over arene er segregering i sti-
gende grad blevet et tema, hvor der fokuseres pd de negative sider, fx
manglende rollemodeller for bern og unge, negative omradeeffekter, sti-
gende utryghed og kriminalitet. I en europazisk sammenhang er segrege-
ring set som problem relateret til fattigdom og udsathed, mens segrege-
ring 1 USA er set som et problem relativeret til etnicitet (Musterd & De
Winter, 1998; Musterd & Ostendorf, 1998; Musterd, 2005; Wilson, 1978).

Forskningen dokumenterer, at der er en socioskonomisk segre-
gering af boligmarkedet. Den kommer til udtryk ved, at der er boligom-
rider med koncentrationer af beboere med lave indkomster, pa overfeo-
relsesindkomst, uden uddannelse og med en svag tilknytning til samfun-
det (Massey, Gross & Eggers, 1991; Atkinson & Kintrea, 2001; Kempen,
1997; Wacquant & Wilson, 1989; Wacquant 1993). I nogle af disse bolig-
omrader skyldes problemerne stor arbejdsleshed blandt beboerne som
folge af et presset lokalt arbejdsmarked og af, at beboerne ikke besidder
de kompetencer, der er efterspurgt pa arbejdsmarkedet, eller at beboerne
har et dérlig fysisk eller psykisk helbred. I andre boligomrader er der
problemer med kriminalitet og utryghed, og i andre igen handler proble-
merne om, at der bor mange isolerede og udsatte beboere (Saunders
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m.fl., 2008). Det er beboere, der i forskellig grad er udelukket fra at tage
del i samfundet som fuldgyldige medlemmer, fra at deltage i netverk og
fra at have indflydelse pd beslutninger, der vedrorer dem selv. I bade den
europziske og den amerikanske litteratur er vurderingen, at det er et
grundleggende problem, at der findes disse boligomrader med koncen-
trationer af sociale, okonomiske og fysiske problemer.

Det danske boligmarked er forst og fremmest kendetegnet ved,
at boligomriderne er heterogene, og at beboere med forskellige bag-
grunde — uddannelsesmassigt og indkomstmaessigt — ofte bor i samme
boligomrader (Christensen, 2012; Damm m.fl., 2000). I lobet af de sidste
tre artier er der dog sket en oget boligmassig segregering — béade i for-
hold til en indkomstmaessig segregering og i forhold til en etnisk segrege-
ring. De velstillede bor fortrinsvis i ejerboliger, mens lavindkomstgrup-
perne bor i almene boliger (Andersen & Aro, 1999; Andersen, 2005).
Serligt 1 de storre byer er der sket en storre social og etnisk opdeling
(Damm m.fl., 2000).

I Danmark savel som i resten af Europa igangsettes omrideba-
serede indsatser som en made, hvorpid der kan kompenseres for denne
boligmeassige segregering, hvor svage beboere samler sig 1 bestemte bo-
ligomrdder. Landsbyggefondens 2006-10-midler har varet anvendt til
dette formal. En boligpolitisk malsaetning med 2006-10-midlerne er at
mindske risikoen for ghettoisering i den almene boligsektor, herunder at
forebygge og modvirke koncentrationen af udsatte beboere 1 bestemte
boligomrader, og malene er folgende (Socialministeriet, 2005, 2006):

o At skabe en mere balanceret beboersammensatning

« At bryde den negative sociale arv for born og unge

« At oge beskzftigelsen blandt boligomrddets beboere

o At tiltreekke ressourcesterke beboere fra andre dele af boligmarke-
det

« At oge udsatte boligomraders konkurrencedygtighed

I perioden 2006-10 har Landsbyggefonden uddelt 2,2 mia. kr., hvoraf 1,2
mia. kr. er anvendt til boligsociale indsatser og 1 mia. kr. til huslejestotte.
216 bevillinger er uddelt til 162 helhedsplaner i boligomrader rundt om i
landet. Det svarer til, at ca. 545 boligafdelinger er omfattet af indsatsen,
og at det er 13 pct. af lejerne 1 den almene sektor, som bliver berort af de
midler, der er uddelt fra 2006-10-puljen.
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Som led i at skabe en mere blandet beboersammensztning og i
at tiltrekke ressourcesterke beboere fra andre dele af boligmarkedet har
boligorganisationerne, i samarbejde med kommunerne, haft mulighed for
at foretage forsog med anvisningsmodeller og udlejningsregler som en
del af en helhedsplan for et boligomrade.

Forsog med udlejning og anvisning kan bestd i swerlige aftaler
mellem kommuner og boligorganisationer om kommunal anvisning,
fleksibel udlejning, kombineret udlejning, offentlig annoncering, tomme
boliger og fremme af fraflytning.

FORMAL
Formalet med denne rapport er at undersoge:

o Hvorvidt der er behov for at arbejde med udlejningsregler med
henblik pa at regulere beboermassen

«  Hvordan anvisningsmodeller og udlejningsregler kan vare redskaber
til at regulere beboersammensatningen i udsatte boligomrader

«  Behovet for varierede anvendelsesmuligheder af anvisningsmodeller
og udlejningsregler, athaengigt af karakteren af et boligomrade og det
omkringliggende boligmarked.

Rapporten er baseret pa en analyse af de boligafdelinger, der har modta-
get stotte fra Landsbyggefondens 2006-10-midler, og hvor kommuner og
boligorganisationer har tilkendegivet, at der har varet gjort forseg med
anvisningsmodeller og udlejningsredskaber. Dermed er analyserne af
brugen af udlejningsredskaber og hvordan de anvendes begranset til at
berore en serlig gruppe almene boligafdelinger. Konklusionerne foreta-
ges saledes pa baggrund af analyser af denne specifikke gruppe af bolig-
afdelinger. Datagrundlaget for analyserne bestar i sporgeskemaunderseo-
gelser med forretningsforere 1 boligorganisationer og kommunale med-
arbejdere/ledere, registerdata samt casestudier i fire udvalgte kommuner:
Koebenhavn, Odense, Aalborg og Ishej.

Der er tidligere udkommet rapporter som led i evalueringen af
Landsbyggefondens 2006-10-midler. Forste rapport var en kortlegning
af de stottede boligomrider og programevalueringen af puljen (Christen-
sen m.fl., 2010). Anden rapport evaluererede organiseringen af de bolig-
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sociale indsatser (Nielsen m.fl., 2012). Tredje rapport var en midtvejseva-
luering, der havde til formal at belyse forelobige resultater af de boligso-
ciale indsatser samt belyse forhold i organiseringen af indsatser, der kan
hamme eller fremme resultaterne af indsatserne. Der er endvidere 1 2014
udkommet to temahafter: "Rundt om boligsociale indsatser” og ”Omra-
desekretariater- kort fortalt” (Rambell).

RAPPORTENS OPBYGNING

I kapitel 2 presenteres udviklingen i beboersammensatningen 1 de stot-
tede boligomrader, den almene sektor og i befolkningen generelt. Desu-
den prasenteres de forskellige udlejningsredskaber. I kapitel 3 gennem-
gar vi relevant forskningslitteratur om regulering af beboersammensat-
ning. Herefter beskriver vi i1 kapitel 4 data og anvendt metode i evalue-
ringen. Kapitlerne 5-8 er analysekapitler. Kapitel 5 er en analyse af de fire
case-kommuners brug af udlejningsredskaber, mens kapitel 6, 7 og 8
presenterer resultaterne fra sporgeskemaundersogelserne til kommuner
og boligorganisationer om brugen af udlejningsredskaber, gennemslags-
kraft i forhold til socialt mix samt holdninger til brugen af udlejningsred-
skaber. I kapitel 9 er der en sammenfattende perspektivering af analyser-
ne samt en konklusion.
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KAPITEL 2

UDVIKLING I UDSATTE
BOLIGOMRADER OG BRUGEN
AF UDLEUNINGSREDSKABER

I dette kapitel prasenterer vi indledningsvist formalet med den almene
boligsektor med henblik p4 at give en forstaelse af baggrunden for sekto-
rens virke. Dernast prasenterer vi udviklingen i beboersammensatnin-
gen 1 perioden 1994-2013 i de almene boligomrader, der har modtaget
stotte fra Landsbyggefondens 2006-10-midler. Beboersammensaxtningen
1 de stottede boligomrader sammenligner vi dels med beboersammen-
setningen i den almene boligsektor som helhed (inklusive de stottede
boligomrader), dels med en 10 pct.-stikprove for hele befolkningen.
Formilet med disse sammenligninger er at beskrive, pa hvilke mader og 1
hvilket omfang beboersammensatningen i de stottede boligomrader ad-
skiller sig i1 forhold til en rekke demografiske og socioskonomiske for-
hold.

Endelig gennemgar vi de forskellige udlejningsredskaber, der er
udviklet med henblik p4 at regulere beboersammensatningen. Vi beskri-
ver, hvilke intentioner og muligheder der lovgivningsmassigt er forbun-
det med disse redskaber.
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FORMAL FOR 0G MALS/ZATNING MED DEN ALMENE
BOLIGSEKTOR

Den almene sektor er den newststorste boligform pa det danske bolig-
marked og udgor ca. 20 pct. af samtlige boliger. I dag er der ca. 550 al-
mene boligorganisationer, der tilsammen administrerer 7.000 boligafde-
linger.

Den almene boligsektors virke og organisering er defineret i al-
menboligloven (LBK nr. 1023 af 21-08-2013). Formalet med de almene
boligorganisationer er at stille passende boliger til ridighed for alle med
behov til en rimelig husleje samt at give beboerne indflydelse pa egne
boforhold. Boligorganisationen skal ved udlejning af boliger tilgodese
grupper, som har vanskeligheder med at skaffe sig en passende bolig pa
almindelige markedsvilkar. Derudover skal boligorganisationer soge at
skabe en varieret beboersammensatning (§§ 5-6, LBK nr. 1023 af 21-08-
2013).

Milsztningen for en almen boligorganisation er endvidere at sik-
re en forsvarlig og effektiv drift af boligorganisationen og dens afdelinger
samt drage omsorg for, at de almene boligafdelinger er skonomisk og
socialt velfungerende og fysisk fremstar i god og tidssvarende stand. Bo-
ligorganisationen skal, i forbindelse med opferelse og renovering m.v. af
almene boliger, tilstrebe at fa mest mulig vaerdi for de investerede midler.
Byggeriet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmassig og
miljo- og energimessig kvalitet. Omkostninger og husleje skal samtidig
holdes pa et sadant niveau, at boligerne kan paregnes udlejet efter deres
formal. Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen skal, gennem sam-
arbejde og indgielse af aftaler, arbejde for formilet og malsatningerne
med de almene boligorganisationer. Boligorganisationen og kommunal-
bestyrelsen skal i det omfang, det er nedvendigt, koordinere deres ind-
sats i1 det enkelte boligomrade med andre relevante parter (§§ 5-6, LBK
ar. 1023 af 21-08-2013).

UDVIKLING I BEBOERSAMMENSATNING
Da den almene boligsektor opstod i begyndelsen af det 20. arhundrede,

var formalet med sektoren, at den skulle sikre boliger til de svageste
grupper 1 samfundet. I 1960’erne blev fokus pd malgruppen imidlertid
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endret, sd sektoren 1 hojere grad udger et boligtilbud til alle. I 1960’erne
og 1970’erne blev der anlagt store boligomrider med fokus pd store fa-
milieboliger, der var beregnet til bornefamilier. Men pd grund af den
okonomiske krise 1 1970’erne, med stor inflation og hoj rente, hvor hus-
priserne samtidig holdt sig pa et lavt niveau, var det relativt set billigere
for en bornefamilie at bo i en ejerbolig end i en nybygget almen bolig pa
trods af de statslige stotteordninger til den almene boligsektor. I mange
af de store boligomrider, der blev bygget, flyttede bornefamilierne derfor
aldrig ind. Det medforte store udlejningsproblemer for den almene bo-
ligsektor og gav anledning til, at sektoren i lebet af 1970’erne igen n-
drede fokus til at vere en sektor, der tilbyder boliger til samfundets svage
grupper (Statens Byggeforskningsinstitut/ AKF, 2001).

I 1980°erne fortsatte den okonomiske tilbagegang, og den ved-
blev med at give udlejningsvanskeligheder for sektoren som folge af, at
der skete en stor udflytning af ressourcesterke bornefamilier til ejerboli-
ger, seetligt til parcelhuse. Samtidig skete en stor indflytning af enlige be-
boere med forskellige misbrugsproblemer samt andre fra marginaliserede
gruppet. Sektoren var endvidere okonomisk trengt af, at mange af de
store montagebyggerier fra 1960’erne skulle renoveres og forbedres. De
synlige tegn pd, at serlige boligomrader bade havde fysiske problemer og
koncentrationer af socialt udsatte grupper, viste sig sdledes i denne peri-
ode.

ETNICITET OG FAMILIEFORHOLD
Vi beskriver indledningsvist, hvordan beboersammensatningen har udvik-
let sig i perioden 1994-2013 med hensyn til etnicitet og familieforhold.
Figur 2.1 og figur 2.2 viser henholdsvis andelen af beboere med
dansk oprindelse og andelen af beboere med oprindelse i tredjeverdens-
lande saxrskilt for stottede omrader, den almene sektor som helhed og
personer i befolkningen som helhed. Det fremgir af figur 2.1, at andelen
af beboere med dansk oprindelse er blevet mindre blandt personer i be-
folkningen som helhed gennem hele undersogelsesperioden — den er fal-
det fra 94 pct. 1 1994 til 87 pct. i 2013. Denne udvikling gzelder ogsd den
almene sektor som helhed, hvor andelen af beboere med dansk oprindel-
se er faldet fra 86 pct. 1 1994 til 74 pct. 1 2012. Udviklingen er dog serlig
markant i de stottede boligomrider, hvor andelen af beboere med dansk
oprindelse 1 1994 var 75 pct. og var faldet til 52 pct. 1 2013.
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FIGUR 2.1

Andelen af beboere med dansk oprindelse i stattede boligomrader, den almene
sektor som helhed og blandt personer i befolkningen som helhed. 1994-2013.
Procent.
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Anm.: Ejendommens ejerforhold bruges som en indikator for boligens ejerforhold. Variablen indeholder saledes oplysnin-
ger om, hvorvidt der er tale om privatpersoner, et privat andelsboligselskab, et almennyttigt boligselskab, et aktie-
selskab mv. Vi har registeroplysninger om ejendommens ejerforhold for en sterre andel af den almene sektor fra
2007 og frem end i de tidligere ar. Derfor er der et brud i serien for den almene sektor mellem 2006 og 2007. Der-
udover har vi ikke registeroplysninger om ejerforhold for 2013, hvorfor udviklingen for den almene sektor kun gar
frem til og med 2012.

Kilde: Danmarks Statistiks register Znadvandrere og efterkommere (IEPE).

Det fremgir dernzst af figur 2.2, at andelen af beboere fra tredjeverdens-
lande er steget mellem 1994 og 2013 i bade de stottede boligomrader,
den almene sektor som helhed og blandt personer i befolkningen som
helhed. Stigningen har imidlertid vaeret mest markant i de stottede bolig-
omrader. I 2013 havde siledes 39 pct. af beboerne i de stottede boligom-
rader oprindelse i et tredjeverdensland, mens andelen udgjorde 21 pct. i
1994. I den almene sektor som helhed var andelen af beboere fra tredje-
verdenslande 11 pct. 1 1994 og er steget til 19 pct. 1 2012. Blandt perso-
ner i befolkningen som helhed er andelen steget fra 4 pct. til 8 pct. mel-
lem 1994 og 2013.

Samlet set peger figur 2.1 og 2.2 altsd pa, at den etniske segrege-
ring pa boligmarkedet er blevet vasentligt tydeligere i perioden 1994-
2013. Personer med dansk oprindelse flytter oftere ud af de stottede bo-
ligomrader, mens personer fra tredjeverdenslande oftere flytter ind.
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FIGUR 2.2
Andelen af beboere med oprindelse i et tredjeverdensland i stattede boligomra-

der, den almene sektor som helhed og blandt personer i befolkningen som helhed.
1994-2013. Procent.
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Anm.: Ejendommens ejerforhold bruges som en indikator for boligens ejerforhold. Variablen indeholder saledes oplysnin-
ger om, hvorvidt der er tale om privatpersoner, et privat andelsboligselskab, et almennyttigt boligselskab, et aktie-
selskab mv. Vi har registeroplysninger om ejendommens ejerforhold for en sterre andel af den almene sektor fra
2007 og frem end i de tidligere ar. Derfor er der et brud i serien for den almene sektor mellem 2006 og 2007. Der-
udover har vi ikke registeroplysninger om ejerforhold for 2013, hvorfor udviklingen for den almene sektor kun gar
frem til og med 2012.

Kilde: Danmarks Statistiks register Znavandrere og efterkommere (IEPE).

Vi ser dernaest i figur 2.3 pa udviklingen i andelen af enlige i perioden
1994-2013 serskilt for de stottede boligomrider, den almene sektor som
helhed og blandt personer i befolkningen som helhed.

Figuren viser, at andelen af enlige er steget i bade de stottede bo-
ligomrader, den almene sektor som helhed og blandt personer i befolk-
ningen som helhed mellem 1994 og 2013. Andelen har gennem hele un-
dersogelsesperioden vearet storst, og stigningen mest markant, i den al-
mene sektor som helhed, hvor andelen af enlige i 1994 udgjorde 40 pct.
og 12012 50 pct. Andelen i de stottede boligomrider er nasten tilsvaren-
de 1 1994, nemlig 39 pct., men den har gennem hele perioden ligget mere
eller mindre konstant, saledes at den var 40 pct. i 2013. Blandt personer i
befolkningen som helhed er andelen af enlige steget fra 26 pct. i 1994 til
31 pet. 1 2013, men den er gennem hele undersogelsesperioden stadig
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vasentligt lavere, end den er i de stottede boligomrider og i den almene
sektor som helhed.

FIGUR 2.3
Andelen af enlige i stgttede boligomrader, i den almene sektor som helhed og

blandt personer i befolkningen som helhed. Personer pa 18 ar og eeldre. 1994-
2013. Procent.
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Anm.: Ejendommens ejerforhold bruges som en indikator for boligens ejerforhold. Variablen indeholder saledes oplysnin-
ger om, hvorvidt der er tale om privatpersoner, et privat andelsboligselskab, et almennyttigt boligselskab, et aktie-
selskab mv. Vi har registeroplysninger om ejendommens ejerforhold for en sterre andel af den almene sektor fra
2007 og frem end i de tidligere ar. Derfor er der et brud i serien for den almene sektor mellem 2006 og 2007. Der-
udover har vi ikke registeroplysninger om ejerforhold for 2013, hvorfor udviklingen for den almene sektor kun gar
frem til og med 2012.

Analysen vedrgrer personer pa 18 ar og eldre.

lde: Danmarks Statistiks register Husstande- og familier (FAIN) 1994-2006 og Danmarks Statistiks register Befolknin-

gen (BEF) 2007-2013.

Ki

UDDANNELSE, ARBEJDSMARKEDSTILKNYTNING OG INDKOMST

I dette afsnit beskriver vi beboerne med hensyn til en rakke sociooko-
nomiske forhold ved at se pa deres uddannelsesniveau, deres tilknytning
til arbejdsmarkedet samt deres indkomstforhold.

Forst undersoger vi andelen med grundskolen, dvs. folkeskolens
afgangsprove, som hojeste fuldferte uddannelse 1 henholdsvis de stottede
boligomrader, den almene sektor som helhed og blandt personer i be-
folkningen som helhed, jf. figur 2.4. Vi afgrenser os her til at se pa per-
soner i alderen 18-29 ar. Figuren viser, at for personer i befolkningen
som helhed er andelen med grundskolen som hojeste fuldferte uddan-
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nelse faldet 1 perioden 1994-2013, fra 40 pct. i 1994 til 36 pct. 2013, men
udviklingen har ikke vzret helt jevn i perioden. Saledes ses efter et kon-
tinuerligt, men svagt, fald i andelen i perioden 1994-2003 en mindre stig-
ning i andelen med grundskolen som hgjeste fuldferte uddannelse mel-
lem 2004 og 2008, hvorefter andelen igen er faldet svagt.

FIGUR 2.4

Andelen af unge med grundskolen som hgjeste fuldferte uddannelse i stottede
boligomrader, den almene sektor som helhed og blandt personer i befolkningen
som helhed. Personer pa 18-29 &r. 1994-2013. Procent.
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Anm.: Ejendommens ejerforhold bruges som en indikator for boligens ejerforhold. Variablen indeholder saledes oplysnin-
ger om, hvorvidt der er tale om privatpersoner, et privat andelsboligselskab, et almennyttigt boligselskab, et aktie-
selskab mv. Vi har registeroplysninger om ejendommens ejerforhold for en sterre andel af den almene sektor fra
2007 og frem end i de tidligere ar. Derfor er der et brud i serien for den almene sektor mellem 2006 og 2007. Der-
udover har vi ikke registeroplysninger om ejerforhold for 2013, hvorfor udviklingen for den almene sektor kun gar
frem til og med 2012.

Analysen vedrarer personer i aldersgruppen 18-29 ar (begge ar inklusive).

Kilde: Danmarks Statistiks register Uddannelser (UDDA).

Samlet set er andelen uden en kompetencegivende uddannelse siledes
faldet lidt blandt personer i befolkningen som helhed. Udviklingen har
veeret nogenlunde parallel, bade for den almene sektor som helhed og for
de stottede boligomrider. Dog er andelen bade i den almene sektor og i
de stottede omrader stort set uendret mellem 1994 og 2012/2013. I den
almene sektor som helhed er andelen uden en kompetencegivende ud-
dannelse sdledes 48 pct. 1 1994 mod 50 pct. 1 2012, mens den for de stot-
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tede boligomrader er 55 pct. 1 1994 mod 53 1 2013. Analysen peger med
andre ord pa, at der er et vasentligt uddannelsesmassigt eftersleb blandt
unge under 30 4r i den almene sektor som helhed og sarligt i de stottede
boligomrader.

Med hensyn til arbejdsmarkedstilknytningen og udviklingen heri
undersoger vi forst andelen uden for arbejdsstyrken. Vi definerer i denne
sammenhzang voksne uden for arbejdsstyrken som personer i alderen 18-
64 ar, der enten er pa fortidspension, pa efterlon eller er under uddannel-
se.! Vi undersoger andelen uden for arbejdsstyrken i henholdsvis de stot-
tede boligomrader, den almene sektor som helhed og blandt personer i
befolkningen som helhed i perioden 2002-2013, jf. figur 1.5. Figuren vi-
set, at andelen uden for arbejdsstyrken er storst i den almene sektor som
helhed, 27 pct. 1 2012, og nasten lige sa stor 1 de stottede boligomrader,
25 pct. 1 2013, sammenlignet med en andel pa 15 pct. blandt personer i
befolkningen som helhed 1 2013. Bédde i den almene sektor som helhed
og i de stottede boligomrader udger fortidspensionister gennem hele un-
dersogelsesperioden mellem 63 og 72 pct. af den samlede andel uden for
arbejdsstyrken, mens dette kun gzxlder mellem 44 og 52 pct. blandt per-
soner 1 befolkningen som helhed. Derimod fylder efterlonnere mere af
den samlede andel uden for arbejdsstyrken blandt personer 1 befolknin-
gen som helhed. Andelen af efterlonnere er dog faldende gennem hele
undersogelsesperioden for alle tre grupper.

Figuren viser ogsd, at andelen uden for arbejdsstyrken er steget
mere i den almene sektor som helhed og i de stottede boligomrader mel-
lem 2002 og 2013, end tilfzldet er for personer i befolkningen som hel-
hed, hvor den er forholdsvis konstant.

1. Kontanthjalpsmodtagere indgar ikke i denne definition, men behandles sarskilt nedenfor.
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FIGUR 2.5

Andelen af personer uden for arbejdsstyrken i stgttede boligomrader, den almene
sektor som helhed og blandt personer i befolkningen som helhed. Personer pa 18
-64 ar. 2002-2013. Procent.
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Anm.: Oplysninger om andelen uden for arbejdsstyrken er beregnet ved hjzelp af oplysninger i Danmarks Statistiks variabel
SOCIO002 som kun er defineret fra 2002 og frem, hvorfor serien starter i dette ar. Variablen maler hovedbeskaefti-
gelseiaret.
Ejendommens ejerforhold bruges som en indikator for boligens ejerforhold. Variablen indeholder séaledes oplysnin-
ger om, hvorvidt der er tale om privatpersoner, et privat andelsboligselskab, et almennyttigt boligselskab, et aktie-
selskab mv. Vi har registeroplysninger om ejendommens ejerforhold for en sterre andel af den almene sektor fra
2007 og frem end i de tidligere ar. Derfor er der et brud i serien for den almene sektor mellem 2006 og 2007. Der-
udover har vi ikke registeroplysninger om ejerforhold for 2013, hvorfor udviklingen for den almene sektor kun gar
frem til og med 2012.
Analysen vedrerer personer pa 18-64 ar.

Kilde: Danmarks Statistiks register Znakomster (INDK).

Figur 2.6 viser andelen af arbejdslese 1 henholdsvis de stottede boligom-
rider, den almene sektor som helhed og blandt personer i befolkningen
som helhed 1 perioden 2002-2013. Der er tale om personer, som i Dan-
marks Statistiks opgoerelse er kategoriseret som arbejdslose mindst halv-
delen af aret (nettoledighed). Kontanthjalpsmodtagere er ikke inkluderet,
men behandles sarskilt nedenfor. Det fremgar af figuren, at andelen af
arbejdslose gennem hele undersogelsesperioden er lidt storre 1 de stotte-
de boligomrider end andelen i den almene sektor som helhed, som igen
er lidt storre end andelen blandt personer 1 befolkningen som helhed.
For alle tre grupper ser vi effekten af de okonomiske konjunkturer, her-
under krisen fra 2008 og de folgende ar. Andelen af arbejdslose er séle-
des steget fra 2008 og frem i alle tre grupper: blandt personer 1 befolk-

29



ningen som helhed frem til og med 2010 og i de stottede boligomrader,
og 1 den almene sektor som helhed helt frem til og med 2012 efter et fald
i perioden 2004-2008 under hojkonjunkturen.

FIGUR 2.6

Andelen af arbejdslagse i stottede boligomrader, den almene sektor som helhed og
blandt personer i befolkningen som helhed. Personer pa 18 ar og eeldre. 2002-
2013. Procent.
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Anm.: Oplysninger om arbejdsleshed stammer fra Danmarks Statistiks variabel SOCIO02, som kun er defineret fra 2002
og frem, hvorfor serien starter i dette ar. Variablen maler hovedbeskeeftigelse i aret. Der er tale om personer, som i
variablen SOCIOO2 er kategoriseret som arbejdslese mindst halvdelen af aret (nettoledighed). Kontanthjeelpsmod-
tagere er ikke inkluderet, men behandles seerskilt nedenfor.
Ejendommens ejerforhold bruges som en indikator for boligens ejerforhold. Variablen indeholder saledes oplysnin-
ger om, hvorvidt der er tale om privatpersoner, et privat andelsboligselskab, et almennyttigt boligselskab, et aktie-
selskab mv. Vi har registeroplysninger om ejendommens ejerforhold for en sterre andel af den almene sektor fra
2007 og frem end i de tidligere ar. Derfor er der et brud i serien for den almene sektor mellem 2006 og 2007. Der-
udover har vi ikke registeroplysninger om ejerforhold for 2013, hvorfor udviklingen for den almene sektor kun gar
frem til og med 2012.
Analysen vedrgrer personer pa 18 ar og eldre.

Kilde: Danmarks Statistiks register Znakomster (INDK).

Blandt personer i befolkningen som helhed var arbejdsleshedsprocenten
siledes 3 1 2002 og under 2 i 2013. I den almene sektor som helhed og i
de stottede boligomrader var arbejdsloshedsprocenten henholdsvis 3 og
412002 og stort set uendret 1 2013 efter at have naet sit toppunkt 1 2004
pd henholdsvis knap 5 pct. og godt 6 pct. og sit lavpunkt inden krisen i
2008 pa henholdsvis 1 pct. og 1,5 pct. De tre grupper folger sdledes hin-
anden tet med hensyn til udviklingen i arbejdslesheden, omend den se-
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neste okonomiske krise ser ud til at have bidt sig mere fast i den almene
sektor som helhed og i de stottede boligomrider end blandt personer 1
befolkningen som helhed.

Andelen af kontanthjelpsmodtagere er vist i figur 2.7 serskilt for
de stottede boligomrader, den almene sektor som helhed og blandt per-
soner i befolkningen som helhed i perioden 2002-2013.

FIGUR 2.7

Andelen af kontanthjeelpsmodtagere i de stattede boligomrader, den almene sek-
tor som helhed og blandt personer i befolkningen som helhed. Personer pa 18 ar
og eldre. 2002-2013. Procent.
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Stottede omrader Den almene sektor Befolkningen

Anm.: Oplysninger om kontanthjeelp stammer fra Danmarks Statistiks variabel SOCI002 som kun er defineret fra 2002
og frem, hvorfor serien starter i dette ar. Variablen maler hovedbeskaeftigelse i aret.
Ejendommens ejerforhold bruges som en indikator for boligens ejerforhold. Variablen indeholder saledes oplysnin-
ger om, hvorvidt der er tale om privatpersoner, et privat andelsboligselskab, et almennyttigt boligselskab, et aktie-
selskab mv. Vi har registeroplysninger om ejendommens ejerforhold for en sterre andel af den almene sektor fra
2007 og frem end i de tidligere ar. Derfor er der et brud i serien for den almene sektor mellem 2006 og 2007. Der-
udover har vi ikke registeroplysninger om ejerforhold for 2013, hvorfor udviklingen for den almene sektor kun gar
frem til og med 2012.
Analysen vedrerer personer pa 18 ar og eeldre.

Kilde: Danmarks Statistiks register Znadkomster (INDK).

Det fremgir af figuren, at andelen af kontanthjelpsmodtagere er vasentligt
storre 1 de stottede boligomrader end i den almene sektor som helhed og
blandt personer i befolkningen som helhed. I 2002 var andelen af kontant-
hjelpsmodtagere i de stottede boligomrader 14 pct. og 1 2013 11 pct. An-
delen faldt siledes frem til 2008, hvorefter den har ligget nogenlunde kon-
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stant. En lignende udvikling ses for den almene sektor som helhed og
blandt personer i befolkningen som helhed. I den almene sektor som hel-
hed er andelen af kontanthjalpsmodtagere 1 2002 8,5 pct. og i 2012 7 pct.,
mens andelen af kontanthjelpsmodtagere blandt personer i befolkningen
som helhed er 4 pct. 1 2002 mod knap 2,5 pct. 1 2013.

Endelig ser vi pa udviklingen i den gennemsnitlige atlige dispo-
nible indkomst i de stottede boligomrider, den almene sektor som hel-
hed og blandt personer 1 befolkningen som helhed i perioden 1994-2013,
opgjort 1 2013-priser, jf. figur 2.8.

FIGUR 2.8

Gennemsnitlig arlig disponibel indkomst i stgttede boligomrader, den almene sek-
tor som helhed og blandt personer i befolkningen som helhed. Personer pa 18 ar
og eldre. 1994-2013. Kroner, 2013.
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Anm.: Indkomsten er beregnet pa 2013-prisniveau pa baggrund af Danmarks Statistiks Forbrugerprisindeks. Disponibel
indkomst defineres som indkomst efter skat og renter, dvs. den samlede indkomst fratrukket skat, renteudgifter mv.
Ejendommens ejerforhold bruges som en indikator for boligens ejerforhold. Variablen indeholder saledes oplysnin-
ger om, hvorvidt der er tale om privatpersoner, et privat andelsboligselskab, et almennyttigt boligselskab, et aktie-
selskab mv. Vi har registeroplysninger om ejendommens ejerforhold for en sterre andel af den almene sektor fra
2007 og frem end i de tidligere ar. Derfor er der et brud i serien for den almene sektor mellem 2006 og 2007. Der-
udover har vi ikke registeroplysninger om ejerforhold for 2013, hvorfor udviklingen for den almene sektor kun gar
frem til og med 2012.

Analysen vedrgrer personer pa 18 ar og eeldre.

Kilde: Danmarks Statistiks register Znakomster (INDK).

Figuren viser, at beboerne i de stottede boligomrader gennem hele un-
dersogelsesperioden har et lavere indkomstniveau, men at forskellen til
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personer i befolkningen som helhed er blevet vesentligt storre i lobet af
perioden. Sdledes var den gennemsnitlige drlige disponible indkomst 1 de
stottede boligomrider 146.800 kr. og blandt personer i befolkningen som
helhed 152.100 kr. i 1994, mens indkomsten i 2013 i de stottede bolig-
omrader var 157.500 kr., men 217.300 kr. blandt personer i befolkningen
som helhed, og mens den disponible indkomst er steget gennem stort set
hele perioden med undtagelse af et fald i perioden 2008-2009 blandt per-
soner 1 befolkningen som helhed, er stigningen stoppet omkring 2007 i
de stottede boligomrider. Den disponible indkomst er faldet lidt de se-
neste 4r, sa den er lidt lavere i 2013 end fx i 2007. Beboere 1 den almene
sektor som helhed folger en udvikling nasten tilsvarende beboerne i de
stottede boligomrader; blot er indkomstniveauet lidt hojere gennem hele
undersogelsesperioden, og forskellen i disponibel indkomst er vokset
svagt siden 1994. Det sikaldte ”indkomstgab” mellem personer i befolk-
ningen som helhed og henholdsvis beboere i den almene sektor som
helhed og beboere i de stottede boligomrider er med andre ord vokset
kraftigt i perioden 1994-2013.

OPSAMLING

Dette afsnit har vist, at de almene boligomrider, der har modtaget stotte
fra Landsbyggefondens 2006-2010-midler, adskiller sig markant pa bebo-
ersammensatningen med hensyn til en rakke sociodemografiske og so-
ciogkonomiske forhold, bdde nér vi sammenligner med boligafdelingerne
i den almene boligsektor som helhed (inklusive de stottede boligomrader)
og i forhold til befolkningssammenszatningen 1 landet som helhed.

Blandt hovedresultaterne er saledes, at personer med oprindelse
i et tredjeverdensland er overreprasenterede i de stottede boligomrader,
og at beboerne i de stottede boligomrider i gennemsnit har et lavere ud-
dannelsesniveau, en storre sandsynlighed for at vare arbejdslose eller at
modtage kontanthjelp samt har en lavere indkomst, end tilfeldet er
blandt beboerne i den almene sektor som helhed og iser sammenlignet
med personer i befolkningen som helhed. Andelen af enlige og andelen
af personer uden for arbejdsstyrken er ligeledes storre i de stottede bo-
ligomrader end blandt personer 1 befolkningen som helhed.

Mindst lige sa interessant har afsnittet vist, at disse markante for-
skelle 1 sociodemografiske og sociookonomiske forhold mellem de stot-
tede boligomrider og henholdsvis den almene sektor som helhed og pet-
soner i befolkningen som helhed i alt vasentligt ikke er blevet mindre
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inden for undersogelsesperioden 1994-2013. De er derimod i nogle til-
fxlde blevet storre.

LANDSBYGGEFONDENS 2006-10-MIDLER

Boligaftalerne 1 2005 og 1 2006 er indgaet af et flertal af Folketingets par-
tier med henblik pd at vende udviklingen i de udsatte boligomrdder og
forebygge, at nye opstir (Socialministeriet, 2005, 2006). Den boligpoliti-
ske vurdering er, at der i de pagzldende omrider er behov for bade en
langsigtet og en bredspektret indsats, som er lokalt koordineret, og som
indgér 1 en samlet helhedsplan. Som led i aftalerne bestir den sociale og
forebyggende indsats af aktiviteter malrettet beboerne 1 de udsatte bolig-
omréder og har til formal at forebygge og modvirke en negativ udvikling
i boligomrader. For at styrke denne indsats har man med lovendringer i
2009 muliggjort, at kommunalbestyrelser og boligorganisationer kan an-
vende nye instrumenter for at zendre pa beboersammensatningen. Disse
instrumenter er:

« At mndre udlejningsreglerne pa en rakke punkter, saledes at der ab-
nes mulighed for, at boligorganisationer og kommuner for problem-
ramte omrader kan aftale, at et antal boliger udlejes gennem offent-
lig annoncering og uden om ventelisten.

o At kriterierne for at kunne anvende kombineret udlejning lempes,
sdledes at de kan anvendes i flere boligomrader.

o Atder i forbindelse med kombineret udlejning dbnes for at lade bo-
liger std tomme i maksimalt 6 maneder, hvis boligorganisationen
samtidig gor en aktiv indsats for at tiltrekke nye lejere, fx gennem
annoncering. Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen aftaler
finansieringen af den tabte husleje, sdledes at afdelingen ikke bliver
belastet.

« At den gzldende overgrense for fleksibel udlejning pa 90 pct. af de
ledige boliger ophxves og erstattes af mulighed for kommuner og
boligorganisationer for at aftale omfanget af fleksibel udlejning fuldt
ud (2010-2ndring).

Det har varet op til den enkelte boligorganisation og kommune at indga
aftale om, hvordan og i hvilket omfang der er behov for at regulere i be-
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boersammensatningen i et givet boligomrade. Der vil sdledes veare lokale
forskelle pa karakteren af udlejningen og kriterierne for udlejning. I det
folgende beskriver vi de lovgivningsmassige rammer for de forskellige
mulige udlejningsinstrumenter til at regulere 1 beboersammenszatningen.
I figur 2.9 praeesenterer vi et samlet overblik over, hvor de forskellige ud-
lejningsredskaber er taget i anvendelse.
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ALMINDELIG VENTELISTE OG INTERN OPRYKNINGSRET

I alle boligorganisationer skal der vare to ventelister. Den ene venteliste
betegnes som boligorganisationens venteliste, dvs. den almindelige ven-
teliste. Den anden venteliste er en sztlig venteliste, som betegnes ~op-
rykningsventelisten”. De to ventelister reguleres efter samme bestemmel-
ser, men har intet med hinanden at gore. Det er boligorganisationen, der
forer ventelisterne.

Boligorganisationens ledige boliger udlejes til de boligsegende,
der i leengst tid har varet optaget pa en venteliste. Det er kun personer,
der er fyldt 15 4r, der kan optages pa venteliste. Der stilles sdledes ingen
krav om, at den pagaeldende har bopzl i Danmark eller fx pa optagelses-
tidspunktet kan bevise at have hjemmeboende born.

Pladsen pa ventelisten kan ikke videregives til andre. Kun ved
den boligsegendes dod overgir ventelistepladsen til efterladt agtefalle
eller en anden sidestillet person. Pladsen pa ventelisten kan derudover
overdrages til en xgtefalle eller anden sidestillet person, hvis en boligse-
gende pa grund af alder eller sygdom flytter pa plejehjem, i en almen l-
drebolig eller lignende.

Ventelisteprincippet brydes i folgende tilfeelde:

« Boliger, som stilles til ridighed for kommunen med henblik pa
kommunal anvisning

«  Boliger, der udlejes til kollektive bofzllesskaber

» Boliger, som ved tilsagnet om offentlig stotte tidligere har vearet
forbeholdt udlejning til zldre og personer med handicap, safremt
kommunalbestyrelsen har truffet beslutning herom

«  Boliger, der udlejes af boligorganisationen efter lokalt fastsatte, soci-
ale kriterier (fx fleksibel eller kombineret udlejning)

«  Boliger, der udlejes til fortrinsberettigede pa den swrlige opryknings-
venteliste.

Oprykningsventelisten er for beboere i boligorganisationerne. Som be-
boer kan man blive skrevet pa den interne venteliste, fordi man afgiver
sin bolig til en anden pd ventelisten, nidr man fir en ny. P4 den interne
venteliste har beboeren fortrinsret til ledige boliger i forhold til boligse-
gende pa den eksterne venteliste. Udlejningsreglerne bestemmer, at be-
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boere i en boligforening har fortrinsret til ledige boliger i den boligafde-
ling, de bor i. Dernast har beboere i andre af boligforeningens afdelinger
fortrin, for en ledig bolig tilbydes til ansegere uden bolig i foreningen.
Det er en forudsztning, at man samtidig afgiver en anden bolig i for-
eningen, og derfor kaldes intern flytning ogsa “oprykning”.

KOMMUNAL ANVISNINGSRET

1 1984 blev den kommunale anvisningsret indfert, siledes at kommunen
har krav pa minimum hver fjerde ledige almene bolig 1 kommunen, jf.
almenboligloven?. Anvisningsretten giver siledes kommunerne mulighed
for at anvise op til 25 pct. af de ledige almene boliger til borgere i akut
boligmangel og til ressourcesvage borgere, sifremt kommunen onsker
dette.3 I 2006 kom der en udvidelse af loven om kommunal anvisningsret,
som bestod i, at kommunen i anvisningen af borgere til ledige almene
boliger skulle skele til boligomradets beboersammenszatning og saledes
tage hensyn til i forvejen udsatte boligomrider. Den kommunale anvis-
ningsret er siledes ogsa blevet et redskab for kommunen til, i samarbejde
med boligorganisationerne, at styre tilflytningen af beboere til bestemte
typer af boligomrider. Det blev med udvidelsen af loven endvidere mu-
ligt for kommunen og de almene boligafdelinger at indga aftale om, at
boligorganisationerne skal stille yderligere ledige almene boliger til radig-
hed for kommunal anvisning end de 25 pct., siledes at kommunen kan fi
op til 100 pct. kommunal anvisningsret til bestemte almene boligafdelin-

ger.
REGLER FOR FLEKSIBEL UDLEJNING

Fleksibel udlejning blev indfert i 2000 og giver mulighed for, at ledige
almene familieboliger kan udlejes efter sarlige kriterier, aftalt mellem
kommunalbestyrelse og boligorganisation, jf. almenboligloven*. Der fin-
des ingen regler for, hvilke kriterier boligerne skal udlejes efter, men det

2. LBK nr. 1023 af 21-08-2013 § 59.

3. Kommunerne kan ogsa afsta fra denne mulighed, eller de kan aftale at nojes med en mindre andel
end de 25 pct. Kommunerne har kun i begrenset omfang decideret pligt til at hjelpe borgere til
en varig bolig. Der findes en husly-forpligtelse til at skaffe borgere tag over hovedet. Denne op-
fyldes ved hjelp af herberger, krisecenter og nedboliger. Derudover har kommunerne pligt til at
hjzlpe personer med handicap, der ikke kan bebo deres nuvarende bolig, samt unge, der udslu-
ses fra en foranstaltning, nir de fylder 18 ér.

4. LBK nr. 1023 af 21-08-2013 § 60.
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er et lovmeassigt krav, at kriterierne ikke diskriminerer specifikke grupper
i samfundet grundet race, hudfarve, afstamning eller national/etnisk op-
rindelse. Eksempler pa kriterier for fleksibel udlejning er, hvorvidt man
som anseger er 1 beskaftigelse, er ung under uddannelse, pendler eller
tilflytter til kommunen i beskaftigelse. Med fleksibel udlejning bliver det
saledes muligt at give sztligt ressourcesterke grupper fortrinsret til en
ledig almen bolig uden om den almindelige venteliste.> Fleksibel udlej-
ning kan med andre ord vare et redskab til at forsege at xendre beboer-
sammensxtningen 1 et alment boligomride. Det er op til den enkelte
kommune og boligorganisation at aftale, hvor stor en andel af de ledige
almene boliger, der kan udlejes ved brug af fleksibel udlejning. Indtil
2010 mitte der hojst indgas aftale om fleksibel udlejning i op til 90 pct.
af de ledige almene boliger 1 en bestemt boligatdeling, mens det fra 2010
blev muligt at indga aftale om at udleje 100 pct. af de ledige almene boli-
ger i en boligafdeling via fleksibel udlejning. Anvendelse af fleksibel ud-
lejning sker siledes i varieret omfang pa tvers af de almene boligafdelin-
ger. I nogle tilfzelde anvendes fleksibel udlejning primert for at afbalan-
cere den ovrige indflytning, herunder kommunale anvisninger af ressout-
cesvage personer, mens redskabet i andre tilfalde anvendes mere inten-
sivt for mere direkte at pavirke det sociale mix.

REGLER FOR BEBOERMAKSIMUM

Loven om beboermaksimum tradte i kraft i 2000. Siden da har kommu-
nerne haft mulighed for at indfore en grense for beboertxtheden i
kommunens udlejningsboliger. Reglerne om beboermaksimum indeba-
rer, at et lejemal ikke m4 udlejes til eller bebos af flere end to personer pt.
beboelsesrum.® Dette gaelder dog ikke ved foregelse af lejerens husstand 1
lejeperioden, hvis denne husstandsforegelse sker pa grund af born eller
en tilkommende xgtefelle/samlever. Beboermaksimum gzlder ikke for
de husstande, der for indferelsen af reglerne var for store. Hvis kommu-
nen har indfert beboermaksimum, kan den enkelte boligorganisation i

5. Der er imidlertid ikke noget til hinder for at aftale andre kritetier, som stiller de ressourcesvage
bedre, fx at ressourcesvage sikres bedre adgang til serlige boligomrader. I praksis er det dog de
ressourcesterke grupper, der prioriteres gennem fleksibel udlejning.

6. Dog med mulighed for dispensation sifremt syge eller gamle, plejekravende slegtninge skal flytte
ind, eller hvis andre sociale hensyn tvinger beboerne til en husstandsforogelse. Dog er der krav
om, at der skal vare mindst 20 kvadratmeter til radighed pr. person, jf. boligreguleringsloven, lov
ar. 405 af 2000, § 52 a-b.
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kommunen valge at tilmelde sine ejendomme til ordningen. I de tilfelde
vil samtlige af organisationens ejendomme blive omfattet af ordningen.

REGLER FOR KOMBINERET UDLEJNING

1 2005 blev kombineret udlejning indfert med det formdl at give kom-
munerne mulighed for at styrke beboersammensatningen i serligt udsat-
te boligomrader, hvor tilknytningen til arbejdsmarkedet blandt beboerne
er sxrligt svag. Kombineret udlejning gor det siledes muligt at afvise an-
segere, som er modtagere af kontanthjaelp, starthjaelp eller introduktions-
ydelse’ til en ledig almen familiebolig i almene boligomrader med en hoj
andel af beboere uden tilknytning til arbejdsmarkedet, for i stedet at til-
byde en ledig bolig til en mere ressourcesterk anseger, jf. almenboliglo-
vens. Det er imidlertid kommunens ansvar at finde en erstatningsbolig til
boligsagende, der stod pé ventelisten, da kommunalbestyrelsen beslutte-
de at indfore kombineret udlejning, og som afvises fra en ledig almen
bolig.

Kombineret udlejning kan, efter en lovaendring i 2009, kun an-
vendes i boligomrader, der opfylder mindst ét af nedenstiende kriterier
vedrorende beboersammensatning og beboerantal. De skal besta af:

«  Pysisk sammenhzxngende almene boliger, hvor der bor mindst 1.000
beboere, og hvor mindst 40 pct. af beboerne i alderen 18-64 ar stir
uden for arbejdsmarkedet.?

«  Pysisk sammenhzxngende almene boliger, hvor der bor mindst 5.000
beboere i afdelingen tilsammen, og hvor mindst 30 pct. af beboerne
i alderen 18-64 ar i afdelingerne tilsammen stir uden for arbejds-
markedet.

7. Med loven definerede man personer som varende pa enten kontanthjxlp, starthjelp eller intro-
duktionsydelse, hvis de har modtaget ydelsen i mindst seks sammenhaengende méneder. Perio-
den afbrydes, hvis personen i en hel kalendermaned ikke har modtaget kontanthjzlp, starthjelp
eller introduktionsydelse. Hvis den boligsogende er pa kontanthjxlp, starthjelp eller introdukti-
onsydelse og har en zgtefelle/samlever, kan han/hun kun afvises, hvis begge har modtaget kon-
tanthjelp, starthjelp eller introduktionsydelser i seks sammenhengende maneder.

8. LBK nr. 1023 af 21-08-2013 § 51 b.

9. For lovendringen i 2009 var dette krav siledes skrappere, idet der skulle veere tale om fysisk sam-
menhaengende almene boliger med mindst 1.200 beboere, hvor mindst 40 pct. af beboerne i al-
deren 18-64 ér stod uden for arbejdsmarkedet, og hvor der i mindst én af boligomradets afdelin-
ger skulle vaere minimum 50 pct. af beboerne i alderen 18-64 ir uden for arbejdsmarkedet.
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Indtl 2009 kunne boligorganisationen kun afvise personer, der modtager
kontanthjalp, starthjxlp eller introduktionsydelse, hvis de 1 stedet kunne
udleje den pagzldende bolig til en person, der ikke modtog en af disse
ydelser, hvorfor udlejningsredskabet i visse tilfeelde blev nyttelost. Derfor
indferte man i 2009 muligheden for at lade boliger st tomme i de sarligt
udsatte boligomrider i op til seks maneder. En lovaendring i 2011 betod
imidlertid, at kommunalbestyrelsen og boligorganisationerne nu kan und-
lade at udleje tomme boliger 1 op til 12 maneder (se beskrivelsen af reg-
lerne for tomme boliger nedenfor).

I 2011 xndredes desuden reglerne for kombineret udlejning, sa-
ledes at kommunalbestyrelsen herefter har fiet mulighed for at beslutte,
at boligorganisationerne, ud over at afvise en boligsegende og dennes
eventuelle agtefelle, hvis de 1 seks sammenhazngende maneder har mod-
taget kontanthjelp, starthjelp eller introduktionsydelse, ogsa kan afvise
boligsogende, som modtager fortidspension eller i seks sammenhangen-
de maneder har modtaget arbejdsleshedsdagpenge eller sygedagpenge.
Derudover indfortes en rakke kriterier for, hvornar et boligomride er
sarligt udsat, og disse omrader blev defineret som sdkaldte ”ghettoomri-
der”. Kommunen ma ikke benytte kommunal anvisning i de udnavnte
ghettoomrader, hvis bare ét medlem 1 ansegerens husstand:

o Er domt for et strafbart forhold og inden for de seneste 6 maneder
er blevet lgsladt fra institutioner under kriminalforsorgen

o  Erunder 18 ir og demt for et stratbart forhold og inden for de se-
neste 6 maneder er blevet lgsladt fra institution

« Inden for de seneste 6 maneder har fiet sit lejemal ophavet som
folge af grove overtradelser af god skik og orden

o Ikke er statsborger i et land, der er tilsluttet Den Europzaiske Union
eller er omfattet af aftalen om Det Europziske Samarbejdsomrade,
eller i Schweiz.

I de tilfzelde, hvor kommunalbestyrelsen vurderer, at der ikke er mulig-
hed for at anvise en ledig almen bolig til en person fra ovennavnte grup-
pe andre steder end i et ghettoomrade, skal kommunalbestyrelsen imid-
lertid alligevel anvise en ledig almen bolig i et sidant omrade.
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REGLER FOR FREMME AF FRAFLYTNING

1 2006 fik kommunerne mulighed for aktivt at stimulere fraflytningen i
almene boligomréider, hvor man ensker at 2ndre beboersammenszatnin-
gen. Kommunerne fik siledes mulighed for at yde flyttehjelp til beboer-
ne i form af et skonomisk tilskud til lejernes flytteudgifter, hvis den nye
bopal ligger i samme kommune som den gamle, jf. almenboligloven!®.
Da flyttehjxlp er en frivillig ordning, er det op til den enkelte kommune
selv, om den vil benytte sig af ordningen. Det er tilsvarende frivilligt for
lejeren at tage imod flyttehjelp. Kommunen kan frit vurdere og bestem-
me, hvor der er behov for flyttehjelp, det vil sige i hvilke boligomrader
eller boligafdelinger en stimulering af fraflytningen vil vaere hensigtsmas-
sig. Kommunen fastsatter ogsd selv kriterierne for, hvilke beboere der
skal have mulighed for flyttehjelp. Det kan fx vare personer uden for
arbejdsmarkedet eller beboere med en arsindkomst under et vist niveau.
Flyttehjelpen kan ligeledes afgrenses til alene at gaelde personer, der flyt-
ter til mere velfungerende boligomrader.

REGLER FOR TOMME BOLIGER

1 2009 indferte man muligheden for at lade ledige almene boliger sti
tomme i op til seks méneder, hvis boligen ikke kan udlejes til andre end
boligsogende pi kontanthjalp, starthjelp eller introduktionsydelse, jf.
almenboligloven'!. Dette redskab skal sdledes ses i forlengelse af kombi-
neret udlejning, da intentionen med at indfore det var, at ventelisten i
seerligt udsatte boligomrader ofte alene bestar af folk pa kontanthjalp,
starthjelp eller introduktionsydelse, hvorved idéen bag kombineret ud-
lejning forsvinder. I 2011 blev ordningen udvidet, sdledes at en boligor-
ganisation kan lade en bolig sta tom i op til 12 maneder. En betingelse
for, at en boligorganisation kan lade boliger st tomme, er, at den gor en
ekstraordinar indsats for at udleje boligen til personer, der zkke er pa
kontanthjalp, starthjelp eller introduktionsydelse, hvilket fx kunne vare
gennem offentlig annoncering (se beskrivelsen af reglerne for offentlig
annoncering nedenfor).

10. LBK nr. 1023 af 21-08-2013 § 63 c.
11. LBK nr. 1023 af 21-08-2013 § 51 b. Stk. 8.
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REGLER FOR OFFENTLIG ANNONCERING

Reglerne om offentlig annoncering blev indfort 1 2009. Kommunalbesty-
relsen kan, sammen med en almen boligorganisation, aftale at benytte
offentlig annoncering uden om den almindelige venteliste i sxrligt pro-
blemramte almene boligafdelinger, jf. almenboligloven'2. Formalet med
annonceringen er at oge tilgengeligheden til almene boliger for akut bo-
ligsogende, der ikke kan fi anvist en bolig af kommunen, samt at tiltrak-
ke flere ressourcesterke beboere til boligafdelingen. Er der indgdet aftale
om offentlig annoncering, kan op til 50 pct. af de ledige boliger i boligaf-
delingen udlejes pa denne made. Kommunalbestyrelsen og boligorganisa-
tionen kan aftale kriterier for, hvem de ledige boliger kan udlejes til. On-
sker flere boligsegende, som opfylder kriterierne, at leje en ledig bolig,
trakker boligorganisationen lod om, hvem boligen udlejes til.

BRUGEN AF UDLEJNINGSREDSKABER

Den mest omfattende undersogelse af brugen af udlejningsredskaber er
foretaget 1 2012 og foreligger som en SFl-rapport Udlejningsredskaber i
almene boligomrider. En analyse af brugen og effekterne af udlejningsredskaber i
almene boligomrader (Ellerbaek & Host, 2012).

Pa baggrund af undersogelsen fremgir det, at den kommunale
anvisningsret er det mest anvendte udlejningsredskab, idet 62 pct. af de
undersogte almene boligafdelinger, beliggende 1 53 kommuner, anvender
kommunal anvisning. Undersogelsen viser endvidere, at de grupper af
beboere, som flest kommuner prioriterer at anvise en bolig til, er flygt-
ninge og anseggere med minimum ét hjemmeboende barn, hvorefter
hjemlose og personer med handicap prioriteres. Ligeledes bliver det
fremhavet i rapporten, at den kommunale anvisning oftest anvendes i
almene boligafdelinger med en hoj grad af udsathed og mindre i boligaf-
delinger med en lav grad af udsathed.

Endvidere viser undersogelsen, at fleksibel udlejning er et red-
skab, der i nogen grad anvendes i kommunerne og i de almene boligafde-
linger. I 30 pct. af de undersogte boligafdelinger, beliggende i 32 kom-

12. LBK nr. 1023 af 21-08-2013 § 60 a.
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muner, bliver fleksibel udlejning anvendt. Brugen af fleksibel udlejning
begrundes af kommuner og boligorganisationer oftest med et enske om
at oge andelen af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet samt at
kunne tilbyde tilflyttere og pendlere en bolig. Undersogelsen viste desu-
den, at der er en tendens til, at fleksibel udlejning oftere bruges i almene
boligatdelinger med hoj udsathed. Endvidere er fleksibel udlejning sarlig
udbredt i Kobenhavns Kommune og Frederiksberg Kommune, hvor 94
pct. af de almene boligafdelinger i undersogelsen anvendte fleksibel ud-
lejning. Noget tyder altsd pd, at setligt Kobenhavns Kommune og Fre-
deriksberg Kommune har taget dette udlejningsredskab til sig.

Kommunerne anvender i nogle tilfeelde fleksibel udlejning til at
afbalancere kommunal anvisning sdledes, at det sikres, at der kommer
ressourcesterke beboere til omrdder, hvortil der samtidig anvises res-
sourcesvage pa baggrund af kommunal anvisning.

Til forskel fra kommunal anvisning og fleksibel udlejning, der
begge anvendes i et vist omfang, bade i kommunerne og i de enkelte af-
delinger, anvendes kombineret udlejning kun i 1 pct. af de undersogte
almene boligafdelinger. Forklaringen pa dette skal forst og fremmest ses i
lyset af, at kun fd almene boligafdelinger opfylder kravene til at benytte
kombineret udlejning.

Brugen af tomme boliger som et redskab bliver ifelge underso-
gelsen stort set ikke benyttet. Siledes har kun én kommune i undersogel-
sen kendskab til, at en boligafdeling i den pigzldende kommune benytter
sig af muligheden for at lade boliger std tomme. Denne meget lille an-
vendelse skal naturligvis ses 1 lyset af, at kombineret udlejning ogsa er et
meget lidt anvendt udlejningsredskab, hvorfor muligheden for at lade
boliger std tomme ikke bliver aktuel.

Endelig anvender secks kommuner ifeolge undersogelsen mulig-
heden for fremme af fraflytning, og 5 pct. af de undersogte boligafdelin-
ger og fem kommuner anvender offentlig annoncering. Ordningen med
offentlig annoncering blev forst indfort i december 2009, hvilket kan
veere grunden til, at offentlig annoncering ikke anvendes i hojere grad ud
fra pigeldende undersogelse.
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KAPITEL 3

FORSKNINGSLITTERATUR

Den boligpolitiske mélsztning om at skabe en mere blandet beboet-
sammensxtning som et element 1 at forebygge og modvirke koncentrati-
onen af udsatte beboere i bestemte boligomrider er en maélsetning, der
ogsi er herskende i den internationale boligpolitik. Forskningsmaessigt et
der foretaget adskillige undersogelser af, hvordan det er muligt at pavirke
sammensxtningen, og af, hvilke implikationer @ndringer 1 beboersam-
mensztningen har. I forskningslitteraturen omtales beboersammensat-
ningen som det “’sociale mix”. Andringer i et boligomrides sociale mix
henviser saledes til, at der sker en xndring af, hvilke beboergrupper der
bor i et givet boligomrade.

Nedenfor beskriver vi forst forskellige perspektiver pa behovet
for at @ndre pa beboersammensatningen. Herefter beskriver vi studier,
der omhandler forskellige méder til at pavirke beboersammensatningens
karakter pa.

PERSPEKTIVER PA BEHOVET FOR £NDRINGER I DET
SOCIALE MIX

Milsztningen om at @ndre pa det sociale mix er typisk knyttet til antagel-
sen om, at en koncentration af “ressourcesvage” beboere oger disse be-

45



boeres udsathed og dermed forverrer deres mulighed for at komme i
beskeaftigelse og/eller blive bedre integreret i samfundet. Livingston op-
ridser tre grundleggende typer af teorier om, at den geografiske opdeling
mellem ressourcesteerke og ressourcesvage beboere forsterker de res-
sourcesvages udsathed (Livingston m.fl., 2013).

For det forste er der teorier, der henviser til, at mennesker pi-
virker hinanden, og at de socialiseres gennem fx den subkultur, som kan
dannes inden for grupper af mennesker. I den henseende anses det for at
vaere uhensigtsmeassigt, ndr fx mange arbejdslose er koncentreret i et bo-
ligomrade, da de kan fa dannet en subkultur, hvor det at vere arbejdsles
er det normale. Ud fra denne teori vil koncentrationen af arbejdslose i sig
selv have negativ indflydelse pid beboernes muligheder for at komme i
beskeftigelse, ligesom den heje koncentration vil have negativ indflydel-
se pa born og unge i omrédet, der ikke har gode rollemodeller (Galster,
2012; Galster, 2007).

For det andet er der teorier, der pipeger, at en hoj koncentration
af ressourcesvage borgere i et udsat boligomrade er med til at skabe et
datligt omdemme i det omkringliggende samfund. Ved at oge andelen af
ressourcesterke beboere vil man, i henhold til sidanne teotier, forbedre
omridets omdemme, hvilket igen vil vare med til at gore omridet mere
eftertragtet (Hastings & Dean, 2003).

For det tredje er der teorier, der papeger, at ressourcesvage bor-
gere, koncentreret i udsatte boligomrader, vil mangle sociale netverk,
som fx kan hjzlpe dem ind pé arbejdsmarkedet. Ifolge disse teorier vil en
oget andel af beboere i beskaftigelse potentielt kunne skabe netvark for
beboere uden tilknytning til arbejdsmarkedet, som derved kan fa en bed-
re mulighed for at komme ind pd arbejdsmarkedet (Granovetter, 2008;).
Damm finder imidlertid, at flygtninge har storre gavn af at bo i boligom-
rader, hvor der er en koncentration af andre med etnisk minoritetsbag-
grund, fordi der er sterkere netvark blandt disse grupperinger i forhold
til at komme i job, end nar flygtninge bor i omrider med i beboere med
etnisk minoritetsbaggrund (Damm, 2014).

Endelig er der et teoretisk perspektiv, der pdpeger, at en hojere
grad af socialt mix ikke automatisk vil have positive virkninger for bebo-
erne. En hoj grad af socialt mix kan risikere at reducere ”sammenhazxngs-
kraften” mellem beboerne i boligomradet (Livingston m.fl., 2013). Put-
nam (2007) fremhzver eksempelvis, at et oget mix af etniske grupper i et
boligomrade forer til, at de forskellige etniske grupper isolerer sig fra
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hinanden, hvilket medferer lavere tillid, hensyntagen til andre og social
kapital i omradet. Bourdieu papeger ligeledes, at beboere med meget for-
skellige sociale positioner ikke nedvendigvis vil finde det attraktivt at bo
sammen, fordi de ikke har tilstrekkeligt mange fellestrek. Afstanden
mellem sociale positioner kan vare for stor til, at beboerne vil have nok
tilfeelles til at omgas hinanden og drage nytte af hinanden (Bourdieu m.1fl.,
1999).

MADER AT @GE DET SOCIALE MIX PA

I det folgende beskriver vi studier, der har undersogt forskellige mader,
hvorpa man nationalt og internationalt har forsegt at ege det sociale mix,
og hvilke strategier der har vist sig at vere mest effektfulde. Qgning af
det sociale mix vil sige, at beboersammensatningen bliver mere hetero-
gen, siledes at husstande med forskellige socioskonomiske og etniske
karakteristika bor sammen.

BOLIGMIX OG SOCIALT MIX

I Storbritannien har man gennem flere dr, specielt i udsatte boligomrader,
forsegt at skabe socialt mix gennem et mix i ejerforhold (Livingston m.fl.,
2013). Et mix 1 ejerforhold betyder, at der i et givet boligomrade bdde er
lejeboliger (social housing), private lejeboliger og ejerboliget.

I et engelsk studie er forholdet mellem socialt mix og mix i ejer-
forhold undersogt. Studiet viser, at der er en statistisk signifikant positiv
sammenhang mellem socialt mix, malt ud fra beskaftigelse, og mix i
ejerforhold, siledes at der er et storre socialt mix i de omrdder, hvor der
er et relativt stort mix i ejerforhold. Sammenhangen er dog moderat,
hvilket betyder, at omfanget af mix i ejerforhold i boligomraderne kun
forklarer en lille del af omfanget af socialt mix i de samme boligomrader.
Generelt er boligomraderne i England karakteriseret ved at have et mi-
nimalt mix i ejerforhold, men et relativt stort socialt mix (Livingston
m.fl., 2013).

Endvidere viser studiet, at der i de mest udsatte boligomrader —
vurderet ud fra bla. gennemsnitlig indkomst, beskaftigelse, sundhed,
uddannelse og kriminalitet — er et storre mix i ejerforholdene end i de
mindst udsatte boligomrider. Det er siledes de mest velhavende bolig-
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omrader, der er mindst blandede, hvad angar ejerforhold og socialt mix
(Livingston m.fl., 2013). Pa den baggrund vurderer forskerne, at politi-
kerne bor fokusere pa de mest velhavende boligomrader, hvis de oprig-
tigt onsker storre mix i ejerforhold.

Et tilsvarende studie af forholdet mellem socialt mix og boligmix
er gennemfort i Sverige (Musterd & Andersson, 2005). Undersogelsen
viser, at sammenhangen mellem boligmix og socialt mix ikke er sterk.
Den viser 1 forlengelse heraf, at de fleste af de meget homogene bolig-
omréder, hvad angir boligforhold, ikke er kendt som de mest problema-
tiske omrader.

GENTRIFICERING OG SALG AF LEJEBOLIGER

Et mix i ejerforhold kan skabes i forbindelse med gentrificering, dvs. re-
novering og nedrivning af eksisterende boliger. Studier viser, at gentrifi-
cerede boligomrader bliver mere socialt mixede for en tid, men at gentri-
ficeringsprocessen ofte forer til, at boligomrader pa lengere sigt bliver
beboet af middelklassefamilier og dermed bliver socialt homogene og
ikke mixede. Det forer til en oget indkomstpolarisering pa boligmarkedet
(Bolt & van Kempen, 2011) Desuden viser en rakke studier, at nedriv-
ningen af boliger og genhusningen af beboere til nye omrader har haft
negative konsekvenser pia den made, at velfungerende, eksisterende be-
boerfallesskaber er blevet edelagt (Lees, 2008; Walks & Maaranen, 2008;
Atkinson, 2004, 2002).

Studier, der har undersogt salg af lejeboliger, finder, at konverte-
ringen af lejeboliger til ejerboliger generelt har bidraget til mindre socialt
mix og oget segregering pd boligmarkedet (Andersson & Turner, 2014;
Kleinhans & van Ham, 2013; Arthurson, 1998). Den mest omfangsrige
indsats, rettet mod at skabe oget mix i ejerforhold og derved oget socialt
mix, er den engelske indsats Right 7o Buy (RTB). Indsatsen bestir i, at le-
jeboliger szlges med rabat som ejerboliger, siledes at man far skabt et
mix af boligejere og boliglejere. Siden 1970°erne er der via RTB blevet
solgt 2,7 millioner lejeboliger, primert til tidligere lejere. Erfaringerne fra
indsatsen er darlige, idet ressourcesvage beboere har fiet endnu svarere
ved at f4 adgang til attraktive boligomrader, ligesom der er opstdet spzn-
dinger internt i boligomradet, og boligmarkedet generelt er blevet mere
segregeret.
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SOCIALT MIX GENNEM OMRADEBASEREDE INDSATSER

I en dansk sammenhzng er det undersogt, om omradebaserede indsatser
kan bidrage til at oge det sociale mix. Regeringens Byudvalg, der blev gen-
nemfort 1 1994-98, havde bl.a. som mal at zndre det sociale mix i nogle
af landets mest udsatte almene boligomrader. Betydningen af denne ind-
sats er undersogt i forhold til at @ndre det sociale mix (Christensen,
2015). Indsatsen baserer sig pa en helhedsorienteret tilgang, hvor de ud-
satte boligomrider er forsegt loftet pd en lang rakke parametre gennem
fysisk renovering, huslejenedsxttelse samt ivaerksattelse af forskellige
aktiviteter, som blandt andet har haft til hensigt at virke kriminalitets- og
haervarksreducerende, at styrke beboerfallesskabet samt at styrke bebo-
ernes evner og kvalifikationer. Studiet viser, at indsatsen ikke har haft
den onskede effekt i forhold til at ege det sociale mix, uanset om dette er
malt ud fra uddannelse, beskaftigelse, indkomst eller etnicitet. De bolig-
omréider, som modtog indsatsen, er efter indsatsens afslutning stadig ka-
rakteriseret ved at have en relativt hoj andel af beboere uden for ar-
bejdsmarkedet, med anden etnisk herkomst end dansk, med lav ind-
komst og med lav uddannelse. Det skyldes, at der er et sterkt flyttemon-
ster, hvor ressourcesvage borgere flytter til de udsatte boligomrader,

mens ressourcesterke borgere flytter vak.

BARRIERER FOR SOCIALT MIX

Der er studier, der identificerer forskellige barrierer for, at omridebase-
rede indsatser har de onskede effekter. En analyse af omridebaserede
indsatser 1 Sverige viser, at flyttemonstre ind og ud af udsatte boligomra-
der varierer i forhold til, hvem beboerne er. De beboere, der flytter ind 1
omrdderne, er fortrinsvis arbejdslese og modtagere af velfzerdsydelser,
mens det er ressourcesterke beboere, der flytter ud af omraderne. I ana-
lysen peger forskerne p4, at omridebaserede indsatser er utilstreekkelige,
ndr intentionen er, at indsatser skal mindske segregeringen. Forskerne
fremhever, at der er knyttet et paradoks til udsatte boligomrader. Pa in-
dividplan er omréider foranderlige, men pa strukturelt plan er de det ikke
(Andersson & Bramd, 2004).

Barrierer for at opna socialt mix er i serdeleshed blevet under-
sogt kvalitativt. En gennemgiende iagttagelse er, at fallesskaber, netverk
og sociale relationer er sociale konstruktioner og indgds pd baggrund af
livsstil og sociogkonomiske forhold. Idéen om socialt mix bygger p4, at
der skal opsti et fxllesskab mellem beboere, fordi de bor ved siden af
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hinanden. Imidlertid virker det fallesskab ikke attraktivt for beboere med
meget forskellige sociale, okonomiske og etniske dispositioner (Atkinson
& Kintrea, 2000). Det virker ikke tillokkende at bo i omrider, hvor ens
naboer er meget forskellige fra én selv (Atkinson & Kintrea, 2000;
Bridge, 2003; Kleinhans, 2004; van Beckhoven & van Kempen, 2003;
Wilson, 1987). For stor forskellighed mellem den enkelte beboer og na-
boerne er siledes en af de vasentligste barrierer for, at socialt mix opstir.
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KAPITEL 4

METODE OG DATA

I dette kapitel presenterer vi datagrundlag og metode i evalueringen af
anvendelsen af anvisningsmodeller og evrige boligsociale udlejningsred-
skaber i de almene boligafdelinger, som er omfattet af Landsbyggefon-
dens 2006-2010-puljemidler. Kapitlet beskriver dels de anvendte metoder
til dataindsamling og -analyse samt karakteren af de data, der danner
grundlaget for rapporten. Rapporten indeholder bide en rekke kvantita-
tive og kvalitative analyser, som dels hver for sig belyser forskellige dele
af det overordnede tema om udlejningsredskaberne, dels supplerer hin-
anden. I rapporten benytter vi os saledes af metodetriangulering (ogsa
kaldet “mixed methods” inden for forskningslitteraturen). Vi anvender
med andre ord de kvalitative fund fra en rakke interview med kommuna-
le ledere eller ovrige kommunale medarbejdere samt udlejningschefer til
at kvalificere og perspektivere resultaterne fra sporgeskemaundersogel-
sen.

KVANTITATIV DEL
I de folgende to afsnit presenterer vi datagrundlaget og dataindsam-

lingsmetoderne, som ligger til grund for undersogelsens kvantitative ana-
lyser, samt de anvendte analysemetoder.
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DATAGRUNDLAG

De kvantitative data, som danner grundlaget for denne rapport, bestar
dels af egne indsamlede sporgeskemadata, dels af registerdata pa individ-
niveau fra Danmarks Statistik.

Med henblik pa at afdaekke rapportens temaer med fzlles om-
drejningspunkt i anvendelsen af kommunal anvisning og evrige boligso-
ciale udlejningsredskaber (herefter samlet benzvnt “udlejningsredska-
berne”) blev der i maj 2015 udsendt et elektronisk sporgeskema til hen-
holdsvis ledere!? i kommuner, hvor der er en helhedsplan, stottet af
20006-10-midlerne (ét sporgeskema pr. kommune), og til forretningsfore-
re 1 boligorganisationer, hvor der er en helhedsplan, stottet af 2006-10-
midlerne. Malet med sporgeskemaundersogelsen var bla. at opna viden
om felgende forhold i de stottede almene boligomrader i perioden 2006-
2010:

«  Behovet for at regulere beboermassen

«  Brugen af udlejningsredskaber

«  Hvilke problemer og udfordringer der kan loses gennem regulering

+  FPorekomsten af afledte udfordringer af regulering

«  Variationer i, hvor mange almene boliger der anvendes til kommu-
nal anvisning (ud over lovkravet).

Som det fremgar af tabel 4.1, resulterede dataindsamlingen for kommu-
nernes vedkommende i 46 kommunale besvarelser ud af i alt 59 udsend-
te sporgeskemaer, svarende til en opndelsesprocent pa 78, hvoraf imid-
lertid kun de 33 besvarede sporgeskemaer er fulde besvarelser, svarende
til 56 pct. Blandt forretningsforerne svarede 114 pd sporgeskemaet ud af
i alt 144 udsendte sporgeskemaer, svarende til en opndelsesprocent pa 79.
Heraf har imidlertid kun 95 besvaret hele sporgeskemaet, svarende til 66
pct. I de folgende analyser anvender vi bade de fulde og de delvise be-
svarelser.

13. I nogle tilfelde ovrige kommunale medarbejdere.
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TABEL 4.1
Svarprocent for elektroniske spgrgeskemaer, udsendt til henholdsvis forretnings-
ferere i boligorganisationer og kommunale ledere eller medarbejdere. Procent.

Svarprocent Svarprocent

Aktor: Udsendelse, antal  (fuld besvarelse) (delvis besvarelse)

Forretningsforer 144 66 79
Kommunal leder eller medarbej-

der 62 56 78

Anm.: Egne data i form af elektroniske spergeskemaer til henholdsvis kommunale ledere eller medarbejdere og forret-
ningsforere for helhedsplaner.
Kilde: Spergeskema til kommuner og boligorganisationer.

Der er saledes et vist bortfald, bade blandt kommuner og forretningsfo-
rere. I bilagstabel B1.1 og B1.2 i bilag 1 viser vi, ved hjzlp af en bort-
faldsanalyse for henholdsvis kommuner og helhedsplaner, hvorvidt og i
hvilket omfang de kommuner henholdsvis de helhedsplaner, for hvilke
der foreligger en besvarelse af sporgeskemaet, adskiller sig fra de kom-
muner og helhedsplaner, for hvilke der ikke foreligger en besvarelse, med
henblik pa at vurdere, om bortfaldet er skavt og kan pavirke vores analy-
seresultater. Vi ser dels pa en rekke individuelle karakteristika blandt be-
boerne i de almene boligafdelinger, der er omfattet af hver kommune
henholdsvis helhedsplan, og disse summeres op til henholdsvis kommu-
ne- og helhedsplanniveau, dels pd enkelte kommune- og helhedsplanka-
rakteristika. Det fremgar af bilagstabel B1.1, at de bortfaldne kommuner
1 alt vaesentligt ikke adskiller sig substantielt fra de deltagende kommuner
pa individkarakteristikaene, men at de deltagende kommuner i gennem-
snit er storre, malt pd indbyggertal (76.000 indbyggere mod 65.400 ind-
byggere!#), og lidt storre, malt pd storrelsen af den almene boligsektors
andel af den samlede boligmasse i kommunen (22,1 pct. mod 20,9 pct.).
Grundet det lille datagrundlag er ingen af forskellene imidlertid statistisk
signifikante.

Bortfaldsanalysen for helhedsplanerne viser lidt storre forskelle
med hensyn til individkarakteristikaene mellem de deltagende og de ikke-
deltagende helhedsplaner, jf. bilagstabel B1.2. Det er dog kun andelen af
beboere over 64 ir og den gennemsnitlige arlige disponible indkomst,
der er statistisk signifikant forskellig; i begge tilfzlde signifikant lavere pa
et 10-pct.-niveau blandt de deltagende helhedsplaner. De deltagende hel-

14. Disse antal er afrundet til nermeste hele tal, som er deleligt med 100.
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hedsplaner er i gennemsnit storre (2.110 beboere mod 1.560 beboere!?)
end de ikke-deltagende helhedsplaner. Grundet det forholdsvis lille data-
grundlag er forskellen imidlertid ikke statistisk signifikant. Bortfaldsana-
lyserne giver samlet set ikke anledning til vasentlige forbehold.

Med afsat i de opndede besvarelser fra sporgeskemaundersogel-
sen undersoger vi brugen af udlejningsredskaberne (kapitel 6) og hold-
ninger til udlejningsredskaberne (kapitel 8), dels blandt forretningsforer-
ne og dels blandt de kommunale ledere eller ovrige kommunale medar-
bejdere. I sidstnavnte kapitel sammenholder vi sporgeskemadataene med
en rekke kvalitative interview med kommunale ledere eller ovrige kom-
munale medarbejdere samt udlejningschefer for helhedsplanerne (for en
narmere beskrivelse heraf, se afsnittet ”Kvalitativ del” nedenfor).

Nir vi i kapitel 7 onsker at belyse brugen af udlejningsredska-
bernes eventuelle virkninger pa det sociale mix i de stottede almene bo-
ligomrader, benytter vi os af registerdata fra Danmarks Statistik. Disse
bestir af en lang raekke oplysninger om samtlige lejere, herunder samtlige
lejere i de stottede almene boligomrader, for drene 2004-2013 samt deres
eventuelle partnere. Vi henter siledes oplysninger fra en rakke admini-
strative registre, herunder befolkningsstatistikken, uddannelsesstatistik-
ken, familie- og husstandsstatistikkerne, indkomststatistikken samt regi-
stret for indvandrere og efterkommere. Registeroplysningerne anvendes
longitudinalt, siledes at vi kan analysere eventuelle 2ndringer i de stotte-
de almene boligomraders grader af socialt mix over tid, jf. analyserne be-
skrevet under ”Metode” nedenfor. Derudover anvender vi registeroplys-
ninger for perioden 1994-2013, nar vi indledningsvist i kapitel 2 beskri-
ver udviklingen i beboersammensztningen i boligafdelingerne i de stot-
tede almene boligomrider og sammenligner med udviklingen i boligafde-
lingerne i den almene boligsektor generelt samt i forhold til befolknings-
sammensaxtningen i landet som helhed!. Endelig anvender vi, i mindre
omfang og hvor det er meningsfuldt, registeroplysninger som bag-
grundsvariable til sporgeskemadataene. I kapitel 6, 1 forbindelse med ana-
lyserne af brugen af udlejningsredskaberne, summeres registerdatacne
siledes til niveauet for sporgeskemadataene, dvs. enten til kommune-
eller helhedsplanniveau.

De kvantitative analyser i denne rapport tager, som ovenfor
nevnt, afset i bide sporgeskema- og registerdata eller i en kombination

15. Disse antal er afrundet til naermeste hele tal, som er deleligt med 100.
16. Pa baggrund af en 10-pct.-stikprove af befolkningen.
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heraf. I de dele af rapporten, der afdekker undersogelsens problemstil-
linger med afsat 1 sporgeskemadata, er der primert tale om simple, de-
skriptive analyser, som afrapporteres som frekvens- og krydstabeller eller
1 figurer, da den forholdsvis begraensede mangde af sporgeskemadata, vi
har til ridighed (se beskrivelsen under ”Data” ovenfor), ikke levner mu-
lighed for mere avancerede statistiske analysemetoder. Vi undersoger
sdledes bade brugen af udlejningsredskaberne (kapitel 6) og holdningerne
til dem (kapitel 8) ved hjzlp af sadanne analyser og tabeller/figurer.

Nir vi belyser temaet udlejningsinstrumenter og socialt mix (ka-
pitel 7), undersoger vi de eventuelle virkninger af brugen af udlejnings-
redskaberne pa graden af socialt mix fra 2004 og frem 1 en reekke longi-
tudinelle analyser. Vi sammenligner beboere i de stottede almene bolig-
afdelinger, som i sporgeskemaet har oplyst at anvende udlejningsredska-
ber, med beboere i stottede almene boligafdelinger, som omvendt ikke
har anvendt udlejningsredskaber. Vi afdxzkker endvidere, ved hjzlp af
tilsvarende longitudinelle analyser, udviklingen 1 de pagzldende mal for
socialt mix blandt de personer, der henholdsvis flytter ud og ind af de
almene boligafdelinger. Her sammenligner vi igen de stottede almene
boligafdelinger, som, pa baggrund af spergeskemaet, har anvendt udlej-
ningsredskaber, med de stottede almene boligafdelinger, som omvendt
ikke har anvendt udlejningsredskaber. Analyserne af til- og fraflyttere
gennemfores pé individniveau pa baggrund af registerdata. Udviklingerne
1 de forskellige mal for socialt mix over tid afrapporteres i en rakke figu-
rer. Ogsd her er der tale om deskriptive analyser, da udviklingerne ikke
taler for, at der skulle veere mulighed for at finde effekter ved hjalp af en
egentlig effektmaling. Derudover er datamaterialet ogsd forholdsvis be-
skedent, idet vi er begrenset til sporgeskemabesvarelserne vedrorende
brugen af udlejningsredskaberne.

KVALITATIV DEL

Pa baggrund af besvarelserne af de elektroniske sporgeskemaer har vi
udvalgt fire case-kommuner. Disse er Kobenhavn, Odense, Aalborg og
Ishoj. De fire kommuner har alle svaret, at de i hoj eller i nogen grad har
haft en malsaetning om at skabe en mere balanceret beboersammenszat-
ning i de almene boligomrader 1 kommunen, og alle fire kommuner har 1
den sammenhzang gjort brug af ét eller flere af de boligsociale udlejnings-
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redskaber, som vi har fokus pd i denne rapport. De fire kommuner har
dog anvendt forskellige redskaber og forskellige kombinationer af red-
skaber. P4 den baggrund har vi, i samarbejde med Landsbyggefonden,
udvalgt de fire kommuner til cases. Det betyder, at vi har ensket at fi et
dybdegiende og detaljeret indblik i den made, hvorpa der reguleres i be-
boermassen i disse fire kommuner. Vi hat overordnet onsket at fa uddy-
bet, hvilke overvejelser der ligger bag reguleringen, og i hvilket omfang
reguleringen har givet udfordringer.

Derfor har vi foretaget kvalitative interview med personer fra de
fire kommuner, hvoraf nogle arbejder i kommunen med implementering
af kommunens strategi for beboerregulering, og andre arbejder 1 boligor-
ganisationer som udlejningschefer eller i andre stillinger, hvor de er be-
skeeftiget med anvendelsen af udlejningsredskaber. Interviewpersonerne
er i stillinger, hvor de har unik viden vedrerende den faktiske brug af
boligsociale udlejningsredskaber i de fire case-kommuner, og gennem
vores interview med disse neglepersoner i kommunerne og boligorgani-
sationerne fir vi informationer om, hvilke udlejningsredskaber og udlej-
ningsprocedurer, der faktisk bliver anvendt i de fire kommuner. Vores
interview har karakter af at veere faktuelle interview (Kvale & Brinkmann,
2009) eller eliteinterview (Harrits m.fl., 2012), da vi i vid udstrekning be-
handler interviewpersonernes svar og forklaringer som udtryk for faktu-
elle forhold i de kommuner og boligorganisationer, hvor interviewperso-
nerne arbejder. Den enkelte interviewede nogleperson udtaler sig ikke
som reprasentant for den kommune eller boligorganisation, som ved-
kommende arbejder i, men derimod som en negleperson, der har indga-
ende viden vedrorende anvendelsen af boligsociale udlejningsredskaber i
kommunen eller i boligorganisationen.

Den viden, som vi har indsamlet om de fire case-kommuner, in-
deholder sdledes erfaringer fra bide kommunerne og fra en reekke alme-
ne boligorganisationer, som samarbejder med kommunerne. Formalet
med béde at interviewe noeglepersoner i kommunerne og i de almene bo-
ligorganisationer er, at vi vil have sd bred en viden om udlejningen som
muligt, og at vi vil afdekke flere perspektiver pd beboerreguleringen. Det
baserer sig pa en erkendelse af, at kommuner og almene boligorganisati-
oner potentielt kan have forskellige motiver for at regulere i beboermas-
sen, og at de kan have forskellige opfattelser af, hvilke udfordringer der
knytter sig til reguleringen.
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DET KVALITATIVE DATAGRUNDLAG

Vi har gennemfort 10 kvalitative interview med 14 neglepersoner. Ved
nogle interview har der siledes varet flere noglepersoner til stede, hvilket
har vaeret noglepersonernes eget onske. I forbindelse med vores fore-
sporgsel til neglepersonerne om muligheden for at deltage i vores intet-
view har nogle af neglepersonerne vurderet, at de ikke selv har haft til-
strekkelig viden til at kunne svare fyldestgorende pa vores spergsmil. De
har derfor ensket at fa én eller flere kollegaer til ogsa at deltage, hvorved
de har haft mulighed for at supplere hinanden.

Vores interview er semistrukturerede, hvilket betyder, at de fol-
ger en interviewguide med temaer og forberedte sporgsmil, men at de
samtidig er fleksible over for uddybende og opfelgende sporgsmal (Har-
rits m.fl., 2012). Interviewene er blevet gennemfort ansigt-til-ansigt ude 1
kommunerne og i boligorganisationerne, og interviewene har i gennem-
snit varet halvanden time.

VALIDITET

Alle de interviewede neglepersoner har givet samtykke til, at vi optog
interviewene med henblik pa at sikre, at vi dels far fremlagt de vasentlig-
ste pointer fra interviewene i vores analyser, dels far fremlagt pointerne i
overensstemmelse med, hvad neglepersonerne faktisk har fortalt 1 inter-
viewene. Optagelserne af interviewene har ogsa til hensigt at sikre reliabi-
liteten og validiteten i vores analyser. For at styrke validiteten har vi des-
uden fremlagt vores forste udkast af de kvalitative analyser for de inter-
viewede noglepersoner, som har haft mulighed for at papege fejl og mis-
forstdelser.

ANVENDELSE

Pa baggrund af interviewmaterialet har vi lavet en dybdegiende case-
beskrivelse for hver af case-kommunerne i kapitel 5. Heri beskriver vi
bla., hvilke formil kommunerne og boligorganisationerne, ifolge de in-
terviewede neglepersoner, har med at anvende de boligsociale udlej-
ningsredskaber, hvordan de konkret anvender udlejningsredskaberne,
hvad deres erfaringer er, og hvilke udfordringer de vurderer, at den en-
kelte case-kommune vil have i fremtiden. Case-beskrivelserne skal der-
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ved gore det muligt for andre kommuner og boligorganisationer at fa et
indblik i, hvordan man pa forskellige mader kan anvende boligsociale
udlejningsredskaber. Vi anvender ogsa det kvalitative interviewmateriale
til at forsta og kvalificere de sammenhange, vi afdekker i vores statisti-
ske analyser af de elektroniske sporgeskemaer i kapitel 8, hvor vi bla. ser
p4, hvorvidt kommunerne og boligorganisationerne oplever, at de bolig-
sociale udlejningsredskaber bidrager til at kunne regulere i beboersam-
mensatningen. Vi anvender saledes metodetriangulering (mixed me-
thods), hvor vi kobler den kvantitative og den kvalitative analyse sam-
men. Mixed methods kan anvendes pi forskellige mader og med forskel-
lige formal (Brannen, 2005). I denne undersogelse anvender vi de kvalita-
tive resultater til at fi en forstdelse for de statistiske sammenhange, vi set.
Det betyder, at vi fx anvender de kvalitative resultater fra case-
kommunerne til at eksemplificere, hvordan de boligsociale udlejningsred-
skaber kan anvendes med henblik pé at regulere i beboersammensztnin-
gen, og hvilke udfordringer der kan vare forbundet med at anvende ud-
lejningsredskaberne i specifikke kontekster.

Med udgangspunkt i de fire case-kommuner giver vi nogle bud
p4, hvad overvejelserne kan vare bag de besvarelser, som kommunerne
og boligorganisationerne har givet i sporgeskemaet, og derigennem for-
soger vi at skabe en bedre forstielse for og kvalificering af de statistiske
resultater.
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KAPITEL 5

UDLEJNING I KOBENHAVN,
ODENSE, AALBORG OG ISH@J

I dette kapitel preesenterer vi fire casebeskrivelser af brug af forskellige
udlejningsredskaber samt vurderinger af, hvilke udfordringer der lokalt
kan loses ved hjzlp af de forskellige redskaber. Casebeskrivelserne er
baseret pa interview med kommunale ledere, der bidrager med viden om
kommunens prioriteringer og tilgang 1 forhold til beboersammensatnin-
ger 1 udsatte boligomrider, samt med udlejningschefer i boligorganisati-
oner, hvor der er bevilliget helhedsplaner fra Landsbyggefondens 2006-
10-midler. Vi beskriver forst Kebenhavn, si Odense, Aalborg og til sidst
Ishoj.
Hovedresultaterne i dette kapitel et:

« Interviewede noglepersoner i de fire case-kommuner mener, at det
er vigtigt at fa flere ressourcestaerke borgere til at flytte ind i de ud-
satte boligomrider, da ressourcesterke beboere vil fungere som go-
de rollemodeller. De interviewede noglepersoner vurderer ogsi, at
en hojere andel af ressourcestzrke beboere i et boligomrade i sig
selv vil medvirke til at gore boligomradet mere attraktivt, hvilket vil
gore det lettere at fa flere ressourcestaerke beboere til at flytte ind.

+  Kobenhavn, Odense og Aalborg anvender kommunal anvisning
med henblik pa at fordele ressourcesvage borgere mere jevnt mel-
lem kommunens almene boligomrider. Konkret forseger de at fri-
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holde de mest udsatte boligomrader fra kommunal anvisning for i
stedet at anvise til de mere velfungerende boligomrader. Ishej har
100 pct. kommunal anvisning, hvilket man anvender til at i flere
borgere, der er i beskaftigelse, til kommunen.

Case-kommunerne anvender fleksibel udlejning med henblik pa at
tilgodese forskellige grupper af borgere. Uanset hvilke grupper
kommunerne og boligorganisationerne ensker at tilgodese gennem
fleksibel udlejning, si krever anvendelsen af redskabet, at der er
ventelister med ansogere, der opfylder de fleksible kriterier.
Anvendelsen af kombineret udlejning kraver ligeledes, at der er ven-
telister med ressourcesterke anseogere, med mindre kommunen
og/eller boligorganisationerne et villige til at have tomme boliger.
Case-kommunerne anvender primert offentlig annoncering i det
omfang, der er tomme boliger, og der er meget f4 beboere pa deres
ventelister, som kan flytte ind i de tomme boliger.

Kommunerne og boligorganisationerne anvender fysiske renoverin-
ger af udsatte boligomrider med henblik pa bl.a. at sikre kvalitetsbo-
liger. Renoveringerne skaber dog en stor udfordring for kommuner-
ne i forhold til at skaffe nok boliger, som de mest ressourcesvage
borgere er i stand til at betale, da en del af de billigste boliger typisk
forsvinder som en konsekvens af renoveringerne.

Udfordringen med at skaffe nok billige boliger bliver i nogle kom-
muner handteret ved at etablere deleboliger, hvor borgere med be-
graenset okonomi kan fi et varelse i en storre bolig og dele stue,
kekken og badevarelse med andre mindrebemidlede borgere. Dele-
boligerne kan ogsa vare et redskab til at fa nogle af de mest ressour-
cesvage borgere ind 1 de mere velfungerende boligomrider.

K@BENHAVN

I Kobenhavns Kommune er der, i samarbejde med boligorganisationer,

indgéet aftaler om anvendelse af kommunal anvisning, fleksibel udlejning,

kombineret udlejning, offentlig annoncering og stotte til fremme af fra-

flytning med henblik pa at regulere i beboersammenszatningen i de alme-

ne boligomrader. I det folgende beskriver vi, hvilke formal der ligger bag

beboerreguleringen, hvordan kommunen og boligorganisationerne kon-

kret har forsegt at regulere i beboersammensztningen, og hvilke erfarin-
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ger og udfordringer kommunen og boligorganisationerne har i forhold til
beboerreguleringen. Vi har interviewet neglepersoner fra Kobenhavns
Kommune, Lejerbo og KAB.

FORMALET MED BEBOERREGULERINGEN

De interviewede noeglepersoner definerer formalet med beboerregulering
som at vaere at modvirke, at borgere, der hverken er i uddannelse eller 1
beskaftigelse, koncentreres i bestemte boligomrader. Kommunen og
boligorganisationerne hat, ifolge de interviewede noglepersoner, et onske
om at fordele ressourcesvage borgere mere jevnt 1 de almene boligomra-
der. De interviewede noeglepersoner fra boligorganisationerne giver ud-
tryk for, at det er de almene boligorganisationers ansvar at stille boliger
til radighed for alle borgere.

Noglepersonerne piapeger en rxkke forskellige grunde til, at
kommunen og boligorganisationerne onsker at fordele de ressourcesvage
borgere mere jevnt. De papeger bl.a., at kommunen og boligorganisatio-
nerne er bekymrede for, at koncentrationen af beboere, der hverken er i
arbejde eller i uddannelse, vil resultere i, at der bliver skabt en norm i
boligomradet om, at man ikke er i beskaftigelse eller tager en uddannelse.
Ifolge de interviewede noglepersoner anser kommunen og boligorganisa-
tionerne en koncentration af ressourcesvage beboere for at have en nega-
tiv indvirkning pa de ovrige voksne beboere, men iser pa bornene og de
unge i omradet, som vokser op uden gode rollemodeller, og som far svz-
rere ved at bryde den negative sociale arv.

En af de interviewede neglepersoner fra en boligorganisation
anser det som et afgorende mal for boligorganisationen at skabe en be-
boersammensatning, som sikrer, at beboerne kan leve trygt og godt i
deres boligomride. Den interviewede negleperson papeger, at boligorga-
nisationen er bekymret for, at store grupper af beboere, som ikke er i
uddannelse eller beskaftigelse, og som derfor ikke har noget at foretage
sig i lobet af dagen, vil haenge pa gadehjorner og lave ballade og siledes
bidrage til utryghed. De interviewede noglepersoner papeger endvidere,
at en koncentration af ressourcesvage beboere i et boligomridde kan ode-
legge et boligomrides omdemme og gore det mindre attraktivt at soge
til for tilflyttere. Derudover giver en interviewet negleperson fra kom-
munen udtryk for, at reguleringen skal hjzlpe til at fi nogle af de udsatte
boligomrader i Kobenhavn af ghettolisten, da Kebenhavn ikke bor have
et image som en by med ghettoer.
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KOMMUNAL ANVISNING

Pa baggrund af kommunens og boligorganisationernes onsker om at
skabe en mere blandet beboersammensztning har de to parter i 20006,
2010 og 2014 indgaet aftaler om nye udlejningsmodeller og @ndrede an-
visningsregler. Aftalerne varierer en smule, men essensen af aftalerne er,
ifolge de interviewede noglepersoner, forblevet ens. Det handler grund-
leggende om at friholde de mest udsatte boligomrdder fra kommunal
anvisning og samtidig sikre, at det kun er ressourcesterke beboere, der
kan flytte ind i de udsatte boligomrader. I 2006-aftalen sikrede kommu-
nen og boligorganisationerne sig, at hvis et boligomrade udgores af 40
pct. eller mere af ressourcesvage beboere, eller hvis boligomradet efter
statens kriterier er defineret som et sarligt udsat omrade eller en ghetto,
sa fritages omrddet fra kommunal anvisning. I stedet bliver de ressource-
svage borgere anvist af kommunen til mindre udsatte boligomrider.
Hvorvidt et boligomride bliver friholdt fra kommunal anvisning, afthen-
ger saledes af boligomradets aktuelle beboersammensatning.

Afdelingerne 1 de mindre udsatte almene boligomrader giver
hver tredje ledige familiebolig til kommunen frem for hver fjerde, som
kommunen ellers lovmessigt har krav pa, hvilket er et resultat af en afta-
le mellem kommunen og boligorganisationerne fra sidste halvdel af
1990’erne.

De interviewede noglepersoner fra kommunen og boligorganisa-
tionerne er overordnet tilfredse med, at boligomradernes udsathed vur-
deres ud fra sidanne “objektive” kriterier, da det er transparent og lige
for alle. Nogle af de interviewede noglepersoner papeger dog, at der ikke
altid er overensstemmelse mellem de ”objektive” statistiske udfordringer
og de ”subjektivt”, oplevede udfordringer, som et boligomride stir over-
for. Nogle boligomrider kan fx opleve, at de har problemer med hear-
vark og utryghed, selvom andelen af beboere, der ikke er i beskzftigelse
eller uddannelse, er markant under 40 pct. Afdelingsbestyrelserne i sa-
danne boligomrader kan opleve, at boligomrddet opleves som udsat, og
at det er uretfaerdigt, at de skal give hver tredje ledige bolig til kommunen,
hvilket vil medfore flere ressourcesvage beboere i omradet.

Overdragelsen af boligorganisationernes ledige lejligheder til
kommunen er automatiseret, hvilket betyder, at kommunen automatisk
far tildelt den bolig, der tilkommer kommunen efter den indgiede aftale,
uden hensyntagen til, om det er en dyr eller en billig bolig — hver tredje
ledige bolig sendes til kommunen uanset storrelse eller pris. Det medfe-
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rer, ifolge de interviewede neglepersoner i kommunen og i boligorganisa-
tionerne, at kommunen sender en stor del af lejlighederne tilbage til bo-
ligorganisationerne, da boligerne er for dyre for de beboere, der skal an-
vises kommunalt. P4 trods af, at kommunen mi sende en stor del af bo-
ligerne tilbage til boligorganisationerne, sa mener ingen af de interviewe-
de noglepersoner, at den automatiserede procedure skal laves om, saledes
at boligorganisationerne fx afvejer, hvilke boliger de sender videre til
kommunen ud fra kommunens aktuelle behov. Fastholdelsen af en au-
tomatiseret procedure begrundes bl.a. med, at den er enkel at hdndtere.

Alle de interviewede neglepersoner giver udtryk for, at bade
kommunen og boligorganisationerne er tilfredse med samarbejdet om-
kring kommunal anvisning, men de pipeger ogsa nogle andre udfordrin-
ger.

Den interviewede nogleperson i kommunen pdpeger, at det er en
stor udfordring at skaffe nok billige boliger til de udsatte borgere, som
kommunen er forpligtet til at hjelpe. Det viser sig ved, at der er lang
ventetid pa den kommunale anvisning. I et forseg pa at fa flere billige
boliger til kommunal anvisning har kommunen i en aftale med boligot-
ganisationerne fra 2010 fiet lovning pa at modtage 250 boliger, der mak-
simalt koster 3.000 kr. om méneden (veerdi i 2011). Kommunen har dog
endnu ikke modtaget alle boligerne, og neglepersonerne fra boligorgani-
sationerne fortaller, at boligorganisationerne har svart ved at levere det
lovede antal. Neglepersonerne fra boligorganisationerne begrunder det
med, at de kun har fi boliger i den prisklasse, at der er meget begranset
fraflytning fra de billige boliger, og at en del af de billige boliger ligger i
udsatte boligomrader, som kommunen ikke kan anvise til.

FLEKSIBEL UDLEJNING
De udsatte boligomrider, hvor mere end 40 pct. af de voksne beboere
hverken er i beskaftigelse eller uddannelse, bliver friholdt fra kommunal
anvisning, og boligerne 1 dem skal derudover udelukkende udlejes gen-
nem fleksibel udlejning, der tilgodeser borgere i uddannelse eller i be-
skaftigelse. Det betyder, at borgere i den arbejdsdygtige alder, der hver-
ken er i beskaxftigelse eller uddannelse, ikke kan flytte ind i de omrader,
der af kommunen defineres som udsatte.

Ifolge de interviewede noglepersoner i kommunen og boligorga-
nisationerne er de fleksible udlejningskriterier stort set ens i alle boligor-
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ganisationerne i kommunen, hvilket begrundes med, at det skal vare
gennemskueligt for borgerne.

Nogle boligorganisationer har, i samarbejde med kommunen og
andre aktorer, lavet saeraftaler, der tilgodeser bestemte grupper af borgere
i uddannelse eller i beskeftigelse i forhold til at komme ind i bestemte
boligomrader. En af boligorganisationerne har fx lavet en aftale med
Kobenhavns Universitet, hvor udenlandske gwsteforskere tilgodeses i
forhold til at f4 en bolig i et af de udsatte boligomrader, hvilket ifolge en
nogleperson 1 boligorganisationen fungerer godt. Noglepersonen papeger
dog, at man ber tage hensyn til dem, der betaler for at sta pa ventelisten.
Ifolge noglepersonen tager boligorganisationen hensyn til de betalende
ansogere pi ventelisterne ved ikke at tilbyde gasteforskerne de mest ef-
tertragtede typer af boliger i boligomradet.

En anden boligorganisation har lavet en aftale med Aalborg
Universitet i Sydhavn, hvor studerende tilgodeses i forhold til at fa til-
budt nogle af de sma, billige lejligheder, som ligger i Sydhavn, og som er
beboet af mange enlige, udsatte borgere. Ifolge nogle af de interviewede
noglepersoner fra boligorganisationen, sé tilgodeses de studerende, fordi
man eonsker at @ndre beboersammensatningen, sa omradet i hojere grad
henvender sig til ”cafe-latte-segmentet frem for bajer-segmentet”.

Borgere, som har pendlet fra deres hjem uden for Kebenhavn til
deres arbejde i Kebenhavn, har tidligere vaeret tilgodeset gennem de flek-
sible udlejningskriterier. Det bliver de dog ikke lengere, hvilket, ifolge
noglepersonen fra kommunen, skyldes, at det ofte har varet vanskeligt at
afgore, om en anseger er pendler eller ikke. Ifelge neglepersonen i
kommunen har kommunen og boligorganisationerne vurderet, at det
afgorende 1 forhold til beboerreguleringen er, om man er i beskaftigelse
eller ¢j, og ikke hvor henne i landet man er i beskeaftigelse, hvorfor de
fleksible kriterier er ndret.

Alle de interviewede neglepersoner vurderer, at fleksibel udlej-
ning generelt er et godt og effektivt udlejningsredskab, der er anvendeligt
i en kebenhavnsk kontekst, hvor der er lange ventelister med ressource-
sterke borgere til alle boligomrider. Noglepersonerne gor dog opmark-
som p4, at fleksibel udlejning ber anvendes saledes, at der i videst muligt
omfang tages hensyn til ressourcesvage borgere, som betaler for at std pa
ventelister. Det kan eventuelt gores ved at tilbyde dem boliger i andre og
mindre udsatte boligomrider. Anvendelsen af 100 pct. fleksibel udlejning
i de udsatte boligomrader opfattes af de interviewede noglepersoner fra
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kommunen og boligorganisationerne som et nedvendigt greb, der ogsa
er til glede for de ressourcesvage borgere, da det ikke er i deres interesse
at bo 1 et boligomrdde med en hoj koncentration af andre ressourcesvage
beboere.

En negleperson fra en af boligorganisationerne papeger, at det
er fornuftigt at regulere ud fra ansogernes beskaftigelsessituation, men at
man maske ogsa skal have et indkomstkriterium. Noglepersonen oplever,
at der er nogle ansegere, som er selvstendige, og som har en meget lille
omsatning pi et par tusinde kroner om aret, som tilgodeses via de flek-
sible kriterier. Sidanne ansegere arbejder ikke nedvendigvis fast eller be-
tragtes som ressourcesterke borgere. Som de fleksible kriterier er define-
ret, sd giver det mulighed for at spekulere i at oprette et ”’proforma-firma”
for lettere at fa adgang til et givent boligomride.

KOMBINERET UDLEJNING

I aftalen om nye udlejningsmodeller og xndrede anvisningsregler mellem
Kobenhavns Kommune og boligorganisationerne fra 2006 blev alle boli-
ger 1 de udsatte boligomrader udlejet via enten fleksibel udlejning eller
kombineret udlejning. I nogle omrader blev 90 pct. udlejet gennem flek-
sibel udlejning, mens 10 pct. blev udlejet gennem kombineret udlejning —
i andre boligomrader var fordelingen 50/50. I dag er kommunen dog
gdet vek fra at anvende kombineret udlejning og anvender i stedet 100
pct. fleksibel udlejning i de udsatte boligomrader.

Der er, ifolge de interviewede noglepersoner i kommunen og i
boligorganisationerne, flere drsager til, at Kebenhavn har valgt at stoppe
med at anvende kombineret udlejning. Noglepersonerne fortaller bla., at
kommunen og boligorganisationerne vurderer, at kombineret udlejning
ikke grundleggende kan andet end fleksibel udlejning. Til gengaeld vurde-
rer kommunen og boligorganisationerne, ifolge de interviewede negle-
personer, at kombineret udlejning administrativt er metre tung, og at
kombineret udlejning i visse tilfxlde ogsa er et vaerktoj, der virker stigma-
tiserende pa boligomridet og afskrakker nogle af de ressourcesterke an-
sogere, som man ellers har forsogt at tilgodese. Noglepersonen fra
kommunen har erfaring med, at nogle ansogere er blevet skremt vak, da
de har skullet henvende sig i kommunen og fa oprettet en social sag for
at fa en bolig. Det har kunnet give et indtryk af, at det boligomride, de
soger til, er et meget belastet boligomrade. Derudover opfatter nogle af
noglepersonerne fra boligorganisationerne kombineret udlejning som et
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negativt redskab, hvor ansegere valges fra, frem for fleksibel udlejning,
hvor man tilgodeser ressourcesterke ansegere, som aktivt har valgt at bo
i et omrade.

OFFENTLIG ANNONCERING

Boligorganisationerne har mulighed for at indga aftale med kommunen
om at anvende offentlig annoncering. Det er, ifolge en interviewet neg-
leperson i kommunen, kun muligt at anvende offentlig annoncering af
boliger beliggende i boligomrader, hvor mere end 40 pct. af de voksne
beboere hverken er i beskaftigelse eller i uddannelse — i de boligomrader,
der af kommunen defineres som udsatte boligomrider. Det er ogsa et
krav, at offentlig annoncering anvendes sammen med fleksibel udlejning,
hvilket betyder, at ansogeren skal opfylde de fleksible udlejningskriterier.
Det er siledes kun borgere i uddannelse eller i beskaftigelse, der har mu-
lighed for at f4 en bolig gennem offentlig annoncering i Kebenhavn. Of-
fentlig annoncering kan, ifelge neglepersonen i kommunen, bruges, hvis
der ikke er nok pa ventelisten, som opfylder de fleksible kriterier. Det er
dermed en made, hvorpd kommunen og boligorganisationerne har for-
sogt at sikre sig, at de kan fa afsat deres boliger til ressourcestarke borge-
re i de udsatte boligomrader. Ifolge en interviewet negleperson i kom-
munen har det ikke veret et udbredt udlejningsredskab i kommunen.

De interviewede noglepersoner fra kommunen og boligorganisa-
tionerne betragter offentlig annoncering som et redskab, der er meget
anvendeligt, hvis der stir tomme boliger, men det har ikke varet tilfzldet
i Kebenhavn. Derudover vurderer de, at offentlig annoncering kan an-
vendes i forhold til at sikre ventelisten i omrader, hvor ventelisten er kort,
og/eller tiltraekke ressourcesterke borgere til ventelisten.

Ifolge den interviewede negleperson i kommunen er der dog en
raekke administrative regler forbundet med offentlig annoncering, som er
lidt tunge, og som kan bidrage til at forklare, hvorfor redskabet ikke er
mere anvendt. Fx er der krav om overvdget lodtrakning. En anden
ulempe ved offentlig annoncering er, ifolge noglepersonen i kommunen,
at det kan anses som vzrende uretferdigt over for personer, som har
stdet pa venteliste i mange ar, hvis en bolig annonceres offentligt.

STOTTE TIL FREMME AF FRAFLYTNING

Kobenhavns Kommune har tidligere anvendt muligheden for at give
okonomisk stotte til fremme af fraflytning, men gor det ikke lengere. I
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praksis var det boligsociale medarbejdere, der informerede beboere 1 ud-
satte boligomrdder om muligheden for at fi et flyttetilskud pa 15.000
kroner, hvis de onskede at flytte fra deres udsatte boligomride til et mere
ressourcesterkt omrade inden for kommunen. Tilbuddet blev kun givet
til ressourcesvage familier, som boede 1 et udsat boligomrade, og som 1
forvejen havde et onske om at flytte.

Ifolge en negleperson i kommunen havde kommunen afsat 1
mio. kr. om aret til stotte til fremme af fraflytning, men det viste sig, at
pengene ikke blev brugt, da det kun var cirka 15-20 personer, der valgte
at benytte sig af tilbuddet. Kommunen kunne ogsa efterfolgende se, at
samtlige af de beboere, der fik stotten til fraflytning, kom i arbejde umid-
delbart efter, at de var flyttet. Ifolge noglepersonen i kommunen tyder
det p4, at det udelukkende var personer, der havde fiet et arbejde, som
sogte om flyttetilskud, og det var jo ikke dem, man enskede at flytte —
tvertimod onsker kommunen og boligorganisationerne jo at fastholde
beboere 1 de udsatte boligomrader, nir de er kommet i arbejde. Derud-
over nevner den interviewede nogleperson i kommunen, at det er en
ulempe, at der ikke var mulighed for at hjzlpe ressourcesvage beboere,
der ville flytte ud af kommunen. Noglepersonen i kommunen vurderer i
ovrigt, at et flyttetilskud pa 15.000 kr. er for lavt i forhold til de reelle
udgifter, der er forbundet med en flytning, og at redskabet derfor ikke
for alvor har en effekt i forhold til at fa ressourcesvage beboere flyttet ud
af de udsatte boligomréder.

ALTERNATIVE STRATEGIER

Kobenhavns Kommune og boligorganisationerne 1 Kebenhavn har ogsa
anvendt andre strategier med henblik pi at regulere i beboersammensat-
ningen. I Akacieparken har kommunen fx finansieret huslejenedszttelser
for unge studerende, hvilket har givet denne gruppe mulighed for at
komme ind i boligomradet. Ifolge en negleperson i en af boligorganisati-
onerne i Akacieparken anskuer kommunen og boligorganisationen de
unge studerende som en ressource 1 boligomradet, der kan fungere som
rollemodeller for nogle af de ovrige unge beboere. Strategien har, ifolge
den interviewede negleperson fra boligorganisationen, virket, i og med at
der er flyttet flere studerende ind i boligomradet. Det har dog ogsa kostet
kommunen en del penge, hvilket ifolge noglepersonen er drsagen til, at
indsatsen er afsluttet.
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Kommunen har ogsa fra starten af 2015 etableret deleboliger for
de mest ressourcesvage borgere, der skal boligplaceres gennem kommu-
nal anvisning. En delebolig kan fx vare en trevarelses lejlighed, der ind-
deles i to lejekontrakter, siledes at beboerne far hvert deres varelse og
ellers méd deles om stue, kokken og badevarelse. Derved far nogle af de
okonomisk mest svage borgere mulighed for at bo i en bolig, som de
ellers ikke ville have haft rad til at bo i. Etableringen af deleboliger har,
ifolge den interviewede nogleperson i kommunen, et dobbelt sigte. For
det forste skal etableringen af deleboliger afhjzlpe den udfordring,
kommunen har i forhold til at give de mest gkonomisk svage borgere et
sted at bo, som de kan betale for — fx enlige, unge kontanthjaelpsmodta-
gere uden born. For det andet skal etableringen af deleboliger bidrage til
at fa placeret nogle ressourcesvage borgere i de mere ressourcestarke
boligomrader, som ellers ikke fir si mange kommunalt anviste borgere,
da lejlighederne ofte er for dyre.

Etableringen af deleboliger er, ifolge de interviewede noegleper-
soner fra kommunen og fra boligorganisationerne, en fornuftig strategi,
men de pdpeger, at der er nogle udfordringer forbundet med strategien.
Det er fx ikke nedvendigvis hensigtsmassigt at lade ressourcesvage bor-
gere, der ofte har psykiske problemer, bo sammen, og det er grundleg-
gende ogsd imod et onske om at sprede ressourcesvage beboere.

ERFARINGER OG UDFORDRINGER

De interviewede neglepersoner fra kommunen og fra boligorganisatio-
nerne vurderer, at Kobenhavns reguleringsstrategi overordnet har varet
en succes. Ifolge noglepersonen i kommunen viser de statistiske opgorel-
set, at antallet af udsatte boligomrider, hvor over 40 pct. af beboerne
hverken er i uddannelse eller 1 beskaftigelse, er faldet kontinuerligt ar for
ar. Kommunens aftale med boligorganisationerne er ogsa i sin grundsub-
stans fort videre i nyere aftaler, og alle de interviewede neglepersoner
vurderer, at man ogsa i fremtiden vil indga lignende aftaler for at regulere
i beboersammensatningen i de almene boliger.

Alle de interviewede noglepersoner er ogsa enige om, at en af de
store udfordringer for det almene boligmarked i Kebenhavn ikke ned-
vendigvis er at fi skabt en mere jevn fordeling af ressourcesvage og res-
sourcesterke borgere, men at sikre, at der overhovedet er plads til de
mest ressourcesvage borgere. Det bliver en stadig storre udfordring at fa
skaffet billige boliger til de mest udsatte borgere med farrest ressourcer,
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og boligorganisationerne har pa nuverende tidspunkt svert ved at leve
op til deres forpligtelser over for kommunen pé dette punkt. Ifelge de
interviewede noglepersoner er det en udfordring, der er opstiet som en
konsekvens af nedrivning og sammenlegning af de mindste boliger, af
renoveringer og heraf forhojede huslejer samt af senkede offentlige ydel-
ser. Derudover kan man pege p4, at beboerreguleringen i sig selv har vz-
ret med til at gore det svarere at skaffe billige boliger. Nogle af de udsat-
te boligomrader er 1 en vis udstrakning blevet udsatte, fordi de er billige
og dermed har tiltrukket ressourcesvage borgere. Nir kommunen ikke
lzengere anviser til de omrader, mister den dermed nogle billige boliger.
Ifolge noglepersonen i kommunen er der en fare for, at der er 1 fard med
at ske en gentrificering i Kobenhavn, hvor de mest ressoutrcesvage bor-
gere bliver skubbet ud af kommunen eller ender som husvilde. Kommu-
nens statistikker viser, ifelge den interviewede negleperson i kommunen,
at andelen af beboere 1 de almene boligomrader i kommunen, der er i
beskaxftigelse, er stot stigende, hvilket kan vere et udtryk for en gentrifi-
cering.

Stigningen 1 andelen af beskzaftigede 1 de almene boliger kan dog
ogsi vare et resultat af effektfulde beskaftigelsesindsatser. Udfordringen
med at skaffe billige boliger til de mest ressourcesvage borgere er, ifolge
flere af de interviewede noeglepersoner, en udfordring, der kraver nogle
nye strategier, og etableringen af deleboliger kan muligvis vare en del af
losningen. Oprettelsen af deleboliger er et meget nyt initiativ, og kom-
munen og boligorganisationerne kender derfor ikke konsekvenserne
endnu. Det er dog et initiativ, som nogle af afdelingerne er bekymrede
for vil skabe utryghed.

ODENSE

I Odense Kommune er der, i samarbejde med boligorganisationerne,
indgdet aftaler om anvendelse af kommunal anvisning, fleksibel udlejning
og stotte til fremme af fraflytning med henblik pa at regulere i beboet-
sammensztningen i de almene boligomrader. I det folgende beskriver vi,
hvilke formal der ligger bag beboerreguleringen, hvordan kommunen og
boligorganisationerne konkret har forsegt at regulere i beboersammen-
seetningen, og hvilke erfaringer og udfordringer kommunen og boligor-
ganisationerne har i forhold til beboerreguleringen. Vi har interviewet
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noglepersoner i kommunen, Civica og Arbejdernes Boligforening Oden-
se.

FORMALET MED BEBOERREGULERINGEN

Odense Kommune har fokus pa at modvirke en hej koncentration af
beboere, der ikke er i beskaftigelse. I kommunen er der et onske om, at
born skal have gode rollemodeller, som har tilknytning til arbejdsmarke-
det. Kommunen har ogsa et onske om at fa flere skattebetalende borgere
til kommunen. Sdledes straeber kommunen efter at vare attraktiv at flytte
til for borgere, der arbejder i Odense, men som bor uden for kommunen.
Desuden har kommunen en sxrlig opmarksomhed rettet mod andelen af
beboere med etnisk minoritetsbaggrund i visse boligomrider med hen-
blik pa, at denne andel ikke bliver for hoj.

I interviewet med en negleperson 1 en af boligorganisationerne
fremgar det, at boligorganisationen, ligesom kommunen, har fokus pa at
modvirke koncentrationen af beboere, der ikke er 1 beskaftigelse. Set fra
boligorganisationens side kan en hej koncentration af arbejdslose i et
bestemt boligomride gore omradet mindre attraktivt at flytte til for be-
boere, der er i arbejde. Ligeledes giver den interviewede negleperson ud-
tryk for, at boligorganisationen har erfaring med, at niar der er mange
beboere, der stir uden for arbejdsmarkedet, er der en tendens til, at disse
beboere ikke har si meget at foretage sig, og at det kan lede til uro,
utryghed og haerverk i boligomradet.

KOMMUNAL ANVISNING

Kommunen har indgdet en boligfordelingsaftale med alle de almene bo-
ligorganisationer 1 Odense, hvori de forpligter sig til en lobende dialog
med henblik pa at fordele de borgere, der skal tildeles bolig gennem den
kommunale anvisning. Neglepersonen fra kommunen medes en gang
om maneden med reprasentanter fra alle de almene boligorganisationer.
Pa mederne informerer kommunen om, hvilke borgere der skal tildeles
bolig gennem den kommunale anvisning — det kan fx vare flygtninge
eller socialt udsatte borgere, der ikke kan finde en bolig selv. Herefter
fordeler boligorganisationerne borgerne imellem sig under hensyntagen
til, dels at de har passende boliger i den rette prisklasse, dels at alle bolig-
organisationerne er med til at lofte den boligsociale opgave, dels at de
mest udsatte boligomréder friholdes fra at modtage flere udsatte beboere.
Der er ikke nogen fast definition i kommunen for, hvornar et boligom-
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rade er sd udsat, at det skal friholdes fra at fa tildelt borgere via kommu-
nal anvisning. Det aftales lobende 1 en dialog mellem boligorganisatio-
nerne og kommunen. En boligorganisation kan fx bede kommunen om
at fa fritaget et af sine boligomrader fra kommunal anvisning i en periode,
hvis boligorganisationen oplever, at omradet har problemer, eller hvis
der i en periode har varet anvist relativt mange borgere gennem kom-
munal anvisning til det bestemte boligomrade. De interviewede negle-
personer i boligorganisationerne oplever, at kommunen overvejende er
lydhor over for deres foresporgsler, sifremt boligorganisationerne stiller
andre passende boliger til radighed.

I Odense er den kommunale anvisning ikke automatiseret, hvil-
ket betyder, at hver fjerde ledige bolig ikke automatisk gives til kommu-
nen. Den kommunale anvisning er derimod tilpasset efter lobende dialog
mellem kommunen og boligorganisationerne til de konkrete boligsociale
udfordringer, kommunen og boligorganisationerne stir overfor. Det be-
tyder, at boligorganisationerne i nogle perioder giver alle deres ledige bo-
liger videre til kommunen, mens de i andre perioder ikke giver nogen
ledige boliger til kommunen. I gennemsnit er andelen af ledige boliger,
som kommunen drligt far til kommunal anvisning, ca. 10-15 pct. — under
de 25 pct., som kommunen lovmassigt har krav pa.

Denne “dialogbaserede” tilgang, som anvendes i Odense, har
ifolge kommunen flere fordele. For det forste gor tilgangen det muligt at
hindtere akutte kommunale udfordringer; fx nir kommunen skal finde
boliger til flygtninge. Odense Kommune har 1 2015 faet boligplaceret alle
de flygtninge, som kommunen indtil videre har modtaget.

For det andet er den dialogbaserede tilgang mindre administra-
tivt krevende end den automatiserede tilgang, som kommunen har haft
tidligere, hvor boligorganisationerne sendte hver fjerde ledige bolig til
kommunen. Nar kommunen automatisk fik hver fjerde ledige bolig, be-
tod det, at kommunen fik flere boliger, end der var brug for, og at mange
af boligerne var for dyre eller ikke passede til behovene hos de borgere,
som kommunen skulle anvise. Derfor skulle kommunen bruge ressour-
cer pd at sortere i de boliger, som den fik tildelt af boligorganisationerne,
og sende boliger tilbage til organisationerne.

For det tredje gor tilgangen det i hojere grad muligt at anvende
den kommunale anvisning som et reguleringsvarktoj, hvor borgerne
matches til de boligomrider og de opgange, hvor de, ud fra kommunens
og boligorganisationernes vurdering, passer bedst i forhold til at undga,
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at for mange ledige og udsatte beboere bor i samme afdeling eller samme
boligomrade. Bide kommunen og boligorganisationerne anvender den
kommunale anvisning til at fordele arbejdslose, psykisk syge og flygtnin-
ge mere jaevnt 1 boligmassen.

De interviewede neglepersoner fra boligorganisationerne giver
udtryk for, at de er tilfredse med boligfordelingsaftalen, at samarbejdet
med kommunen fungerer optimalt, og at de bevzager sig i den rigtige ret-
ning 1 forhold til at fd fordelt de ressourcesvage borgere mere jevnt. De
papeger dog, at det i praksis ikke er muligt at foretage en fuldkommen
jevn fordeling. Det skyldes, at nybyggeri typisk er for dyrt til kommunal
anvisning, og at der dermed er boligomrader, som ikke kan bruges til
kommunal anvisning. Derudover er det, ifolge en nogleperson fra Civica,
vanskeligt at regulere i beboersammensatningen i Vollsmose, da det er
vanskeligt at tiltrakke ressourcesterke borgere.

De interviewede noglepersoner i boligorganisationen giver ud-
tryk for, at boligorganisationen skal bidrage til at fordele de kommunalt
anviste borgere jevnt. De vurderer imidlertid ogsa, at det er boligorgani-
sationens ansvar at tilgodese de borgere, der betaler for at vare skrevet
op pa boligorganisationernes ventelister. Det er ikke altid muligt at tildele
boliger til borgere pa ventelisterne, hvis kommunen akut har brug for de
boliger. Det forlenger ventetiden for ansegere pa ventelisten, hvilket
seetligt er et problem i de attraktive boligomréider, der har fd opsigelser
og lange ventelister.

FLEKSIBEL UDLEJNING

Det er ikke alle boligorganisationer i Odense, der anvender fleksibel ud-
lejning. Arbejdernes Boligforening Odense anvender fx ikke fleksibel
udlejning, mens Civica anvender 50 pct. fleksibel udlejning i samtlige af-
delinger. Det vil sige, at halvdelen af de ledige boliger i samtlige af Civi-
cas afdelinger udlejes efter fleksible udlejningskriterier — bade i udsatte
og 1 velfungerende boligomrader. Civica har overvejet at anvende for-
skellige grader af fleksibel udlejning, sd de mest udsatte boligomréader far
en hoj grad af fleksibel udlejning, mens de mindre udsatte boligomrider
far en lav grad af fleksibel udlejning. Man har dog valgt at fastholde 50
pct. fleksibel udlejning i alle sine afdelinger, hvilket betyder, at Civica ik-
ke i sd hoj grad skaber en omfordeling af ressourcesterke borgere mel-
lem afdelingerne, som man ellers kunne have gjort. Civica forseger dog,
ifolge den interviewede negleperson, alligevel at regulere internt mellem
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afdelingerne ved at tilbyde borgere i beskaftigelse en bolig 1 de mere ud-
satte boligomrader.

Kriterierne for anvendelse af fleksibel udlejning i Civica varierer
fra boligomrdde til boligomrade. Et af de kriterier, som anvendes, tilgo-
deser borgere, der arbejder i Odense og pendler til byen. Kommunen og
boligorganisationen vil gerne tilbyde disse borgere bolig i kommunen,
sdledes at de ikke leengere skal pendle. Ifolge neglepersonen fra Civica er
der tre grunde til, at man har ensket at tilgodese denne gruppe.

For det forste skal alle borgere have mulighed for at bo tet pa
deres job, si man forhindrer, at nogen fravalger et job pa grund af, at
der er for stor afstand til jobbet. For det andet er boligorganisationen
interesseret i at fa flere ressourcesterke beboere ind i de udsatte bolig-
omrader. For det tredje er Odense Kommune interesseret i at fa flere
skattebetalende borgere til kommunen. Neglepersonen fra kommunen
papeger, at kommunens primare mal med at anvende fleksibel udlejning
er at fi flere skattebetalende borgere til Odense og sekundart at skabe
storre spredning i beboermassen.

En anden gruppe, der tilgodeses med fleksibel udlejning, er unge,
der lige har ferdiggjort deres studie og har boet i en studiebolig 1 bolig-
organisationen. Denne gruppe tilgodeses med henblik p4d at skabe en va-
rieret beboermasse i forhold til alder og uddannelse. Hvis denne gruppe
ikke bliver tilgodeset, sa vil de unge nyuddannede beboere have svart
ved at finde en bolig pd grund af de lange ventelister, der er i attraktive
boligomrader.

Et tredje kriterium, som anvendes i1 nogle afdelinger i eksempel-
vis Vollsmose, tilgodeser seniorer, sdledes at beboere over en bestemt
alder far fortrinsret via den fleksible udlejning.

Desuden anvendes fleksibel udlejning i Vollsmose med henblik
pd at give studerende fortrinsret til bestemte ledige boliger, da de stude-
rende anses som en ressource for boligomradet.

Endelig tilgodeser Civica, via den fleksible udlejning, ansegere
med born under 18 ir i bestemte afdelinger. Hensigten er at fa en yngre
generation af familier ind i nogle af de attraktive boligomrider, da disse
omrider, grundet deres popularitet og lange ventelister, primaert bebos af
@ldre borgere. Det er dog en udfordring, at der ofte kun er fa ledige bo-
liger i de attraktive boligomrader.

Nir boligorganisationen og kommunen har en aftale om at an-
vende fleksibel udlejning til at 2ndre i beboermassen 1 de attraktive bo-
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ligomrader, sa er det endvidere med henblik pa at @ndre pd, at beboere
kun kan fd en mere attraktiv bolig ved at bo sig til én”. Nér der er op-
rykningsret pé alle boliger, sd vil ansogere forst blive tildelt en mindre
attraktiv bolig, hvorefter de langsomt kan bevage sig opad i bolighierar-
kiet. Ifolge den interviewede nogleperson 1 Civica er onsket at skabe en
alternativ tilgang til denne procedure, sd ogsd unge mennesker har mu-
lighed for at fa en attraktiv bolig.

Bdde i Civica og 1 Odense Kommune anses fleksibel udlejning
for at vare et brugbart reguleringsvarktoj. Noglepersonen fra Civica pi-
peger dog, at en konsekvens af at anvende fleksibel udlejning er, at de
almindelige og de interne ventelister bliver lengere, hvilket ikke er onsk-
veerdigt for de borgere, der er skrevet op pa ventelisterne.

OVERVEJELSER OM KOMBINERET UDLEJNING OG TOMME
BOLIGER

For at @ndre beboersammensztningen i nogle af Odenses mest udsatte
boligomrader, sisom Vollsmose, har kommunen vedtaget at anvende
kombineret udlejning. Kombineret udlejning er dog aldrig blevet anvendt
i praksis, da der altid har varet ledige boliger i omradet. Det er dyrt i drift
at have tomme boliger, og det vil, ifelge kommunen, desuden fore til, at
omrédet vil blive opfattet som mere udsat. Vurderingen er, at kombine-
ret udlejning ikke er velegnet i de boligomrader, hvor der ikke er venteli-
ste til en bolig.

FREMME AF FRAFLYTNING

Odense Kommune har haft et projekt i Vollsmose, hvor kommunen har
givet okonomisk stotte til fremme af fraflytning til familier, der har med-
lemmer i risiko for at komme ind i en hard kriminel lobebane. Kommu-
nen har forsegt at omplacere disse familier fra Vollsmose til omrdder
uden for Vollsmose. Hvis kommunen fx har fiet kendskab til, at en
dreng er ved at blive en del af ”den harde kerne” i Vollsmose, sa har
kommunen taget en dialog med forzldrene og i samarbejde med Civica
fundet en anden bolig til familien i et andet omride. Derved har man
forsogt at fa drengen ud af den omgangskreds, man har vurderet ikke er
til drengens bedste. Projektet er netop afsluttet, da det ifolge kommunen
har varet svaert at motivere familier, der falder inden for malgruppen, til
at flytte. Kommunens vurdering er, at effekten af projektet har vearet
minimal, fordi der ofte er flyttet borgere ind 1 omradet, som var lige s
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udsatte som dem, kommunen netop havde hjulpet med at flytte ud.
Kommunen vurderer ogsa, at et lignende projekt kun kan lykkes, hvis
der gives stotte til fraflytning i udsatte boligomrader, detr er under udvik-
ling til at blive attraktive, sdledes at mere ressourcesterke borgere vil flyt-
te ind i omradet. Det vil, ifolge flere af de interviewede neglepersoner,
krave et sterkt motivationsarbejde at fi familier til at flytte, hvilket vil
vere en udfordring.

ALTERNATIVE STRATEGIER
Odense Kommune anvender endvidere andre strategier i forhold til at
regulere i beboersammensatningen i de almene boligomrader.

I Civica har man eksempelvis omdannet nogle af firevarelseslej-
lighederne til deleboliger, hvor boligen deles op i tre lejekontrakter, sale-
des at lejerne far et varelse hver og ellers ma deles om kekken, toilet og
stue. Det er, ifolge noglepersonen i Civica, typisk unge studerende, der
onsker at bo pi denne made, hvorfor oprettelsen af deleboliger kan bi-
drage til at fa unge studerende ind i boligomrader, som de ellers ikke har
haft adgang til pa grund af huslejeniveauet. Det hat, ifolge noglepersonen,
ogsid den fordel, at man kan fd udlejet nogle af de store og dyre lejlighe-
der, som ellers kan vere svare at udleje.

I Vollsmose har Civica, som en del af den boligsociale indsats,
arbejdet for at fa skabt bedre presseomtale og derigennem skabe forud-
seetningerne for en vellykket beboerregulering. Noglepersonen vurderer,
at det grundleggende problem ved Vollsmose er, at omradet ikke er at-
traktivt for de ressourcesterke borgere, hvilket bl.a. ses som en konse-
kvens af en overdreven dérlig omtale af omrddet i pressen. Derfor arbej-
der Civica p4 at fa de gode historier fra omridet ud, hvilket i sidste ende
skal gore det muligt at 22ndre beboersammensatningen.

FYSISKE £ANDRINGER OG BEBOERREGULERING
Foruden anvendelsen af de forskellige udlejningsredskaber og anvis-
ningsmodeller er der ogsd planlagt fysiske @ndringer af bestemte bolig-
omrader i Odense, der bla. har til hensigt at @ndre beboersammenszat-
ningen.

I Bolbro i Odense er der, ifelge noglepersonen i Civica, fx plan-
lagt og vedtaget et storre renoveringsprojekt!’, hvor antallet af boliger
reduceres ved at mindre boliger legges sammen. Dette gores, ifolge nog-

17. http:/ /www.fyens.dk/odense/ Almene-boliger-renovetes-for-281-mio-kr/artikel /2741861.

75



lepersonen, med henblik pa at gore boligerne mere attraktive for familier,
og boligorganisationen forsoger derved at skifte en del af beboerne ud.

Den interviewede nogleperson i Civica forklarer, at der i forbin-
delse med helhedsplanerne i Granparken, Laerkeparken og Fyrparken er
et opleg pa vej omkring reducering af antallet af boliger. Ifolge nogleper-
sonen relaterer reduceringen af boliger i disse omrader sig til et arkitek-
tonisk enske om at abne omraderne mere op og gore det mere lyst, hvil-
ket skal virke tryghedsskabende og kriminalpreventivt.

Udfordringen ved renoveringer og andre fysiske andringer af
boligomrader er dog huslejestigninger, som potentielt kan presse de
okonomisk svageste beboere ud af boligomraderne. Ifolge negleperso-
nen er det derfor vigtigt at vare opmarksom pa at friholde boliger for
renoveringer i forbindelse med de store helhedsplaner for at sikre en re-
lativt lav husleje, sa de almene boliger stadig er for alle borgere.

ERFARINGER OG UDFORDRINGER

Alle neglepersonerne pointerer, at der er et godt samarbejde mellem
kommunen og boligorganisationerne, og at de sammen fir hindteret den
kommunale anvisning pa en made, hvor alle de udsatte borgere far en
bolig, uden at de alle henvises til samme boligomrade. Kommunen og
boligorganisationerne har siledes, ud fra neglepersonernes opfattelse,
held med at fordele de udsatte borgere nogenlunde jevnt mellem Oden-
ses almene boliger, og det medvirker til, at der ikke udvikles flere udsatte
boligomrader.

Noglepersonerne fra kommunen og Civica papeger dog, at det
ikke er lykkedes at ndre beboersammensatningen i Vollsmose, der af
noglepersonerne opfattes som Odenses mest udsatte boligomride. Den
interviewede negleperson i Civica fortzller, at det er lykkedes at fa flere
ressourcesterke beboere ind i alle organisationens udsatte boligomrader
med undtagelse af Vollsmose. Ifolge kommunen er problemet ikke alene,
at man ikke kan tiltrekke ressourcesterke borgere til Vollsmose, men
ogsd at man ikke kan fastholde de beboere i Vollsmose, der fx kommer 1
arbejde. Vollsmose bliver i den sammenhang betegnet som en “integra-
tionsmaskine”, hvor borgere uden arbejde flytter ind, hvorefter de, nér
de fir arbejde, valger at flytte ud. Kommunen konkluderer, at der skal
anvendes nogle andre redskaber og strategier, hvis beboersammenszat-
ningen i Vollsmose skal @ndres, og der peges i den sammenhzng p4, at
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man kan overveje at nedsatte huslejen for studerende med henblik pa at
fa flere studerende ind i Vollsmose.

Foruden den store udfordring, som Odense har med Vollsmose,
papeger noglepersonerne, at Odense i fremtiden vil have en udfordring
med at skaffe billige boliger til de mest ressourcesvage borgere. Dette
anser flere af noglepersonerne som en konsekvens af to tendenser. For
det forste er de sociale ydelser blevet sat ned for bestemte grupper. For
det andet er der stadig ferre af de mindste, billige almene boliger, da no-
gen er lagt sammen til storre familieboliger, og andre er blevet renoveret.
Dette kan vaere gjort i bestrabelserne pa at skabe tidsvarende og attrakti-
ve almene boliger, sa man har kunnet fd ressourcesterke beboere tiltruk-
ket, men det har i nogle tilfzlde presset de fattigste beboere ud af visse
omrader. Den interviewede negleperson i Civica fremhaver, at deleboli-
gerne, hvor flere borgere deles om en bolig, er en mulighed for fortsat at
have boliger til studerende, der ikke har sd mange penge.

AALBORG

I Aalborg Kommune er der i samarbejde med boligorganisationerne ind-
gdet aftaler om anvendelse af kommunal anvisning, fleksibel udlejning,
kombineret udlejning samt muligheden for at lade boliger sti tomme og
offentlig annoncering med henblik pa at regulere i beboersammenszat-
ningen i de almene boligomrader. 1 det folgende beskriver vi de formal,
der ligger bag beboerreguleringen, hvordan kommunen og boligorganisa-
tionerne konkret har forsegt at regulere i beboersammensatningen, og
hvilke erfaringer og udfordringer kommunen og boligorganisationerne
har i forhold til beboerreguleringen. Vi har interviewet neglepersoner fra
kommunen og Himmerlands Boligforening.

FORMALET MED BEBOERREGULERINGEN

Ifolge interviewede neglepersoner fra Aalborg Kommune og Himmer-
land Boligforening er det vigtigt, at der er mangfoldighed i byens almene
boligomrader, og at beboersammensatningen er afbalanceret, si der
hverken er en koncentration af ressourcesvage eller ressourcesterke be-
boere i et omride. Kommunen arbejder, ifelge noglepersonerne, for at
sprede borgere uden for arbejdsmarkedet, borgere med sociale proble-
mer og borgere med etnisk minoritetsbaggrund mere jevant i de almene
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boliger. Ifelge de interviewede neglepersoner i kommunen er der i
kommunen en forestilling om, at man, nir man regulerer pd baggrund af
beskeftigelse, samtidig regulerer pd etnicitet. Ifolge neglepersonerne er
det afgorende for Aalborg Kommune ikke at problematisere etnicitet, da
etnicitet ikke i sig selv anskues som et problem. Det er derimod de afled-
te sociale effekter af etnicitet, som kan skabe problemer — eksempelvis
manglende sprogkundskaber.

Nir beboersammensatningen er afbalanceret, gor det, ifolge
noglepersonerne fra kommunen og boligorganisationen, boligomradet
mere attraktivt at flytte til. Ifelge den interviewede negleperson fra bolig-
organisationen far boligomrdder, hvor der ikke er en tilstraekkelig spred-
ning i beboersammensatningen, ofte et dérligt ry. Det darlige ry knytter
sig, ifolge noglepersonen, typisk til boligomrader med en hoj koncentra-
tion af etniske minoriteter, en hej koncentration af socialt udsatte etniske
danskere og en hej koncentration af voksne beboere, der ikke er i be-
skaeftigelse og som har erfaring med kriminalitet. Hvis der er for stor en
koncentration af ressourcesvage beboere i et omrade, og omradet derfor
bliver kategoriseret som en ghetto, sd vil det, ifolge neglepersoner fra
kommunen, virke yderligere afskrakkende for andre beboere at flytte til
omrédet. Aalborg har et boligomréde, der er kategoriseret som ghetto, og
det er, ifolge de interviewede neglepersoner i kommunen, noget, bebo-
erne er meget bevidste om, og som de opfatter som uretferdigt. Ifolge
noglepersonerne er beboerne i det pdgxldende “ghettoomride” generelt
ikke utilfredse med omridet, men derimod utilfredse med omridets ima-
ge. Et formil med beboerreguleringen er, ifelge interviewede negleper-
soner i kommunen, ogsa at modvirke, at boligomrdderne i Aalborg bliver
kategoriseret som ghettoer.

Derudover vurderer de interviewede neglepersonet, at en for hoj
koncentration af beboere uden for arbejdsmarkedet i et bestemt bolig-
omréde vil have en negativ pavirkning pa de ovrige beboere i boligomra-
det. Noglepersonerne er satligt bekymrede for bornenes fremtidsudsig-
ter, hvis de vokser op i et boligomride, hvor den dominerende norm er,
at man gir hjemme. Bekymringen er, at bornene vil internalisere den
dominerende norm om ikke at arbejde, nar de mangler gode rollemodel-
ler blandt de voksne beboere. Hvis der derimod er en hej koncentration
af beboere 1 beskeftigelse i et boligomride, vil det, ifolge noglepersoner-
ne 1 kommunen, betyde, at bornene internaliserer en bedre norm om, at
man skal gd pa arbejde. Ifolge noglepersonerne vil det samtidig have en
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positiv effekt pd de fi kontanthjelpsmodtagere, der er i boligomraddet,
som vil fa et onske om at komme i arbejde, da mennesker generelt stre-
ber efter at vaere ligesom andre omkring sig. De ressourcestarke beboere
gar muligvis ikke direkte ind og hjzlper de ressourcesvage beboere, men
deres primzre formal er, ifolge de interviewede neglepersoner, at fungere
som rollemodeller.

KOMMUNAL ANVISNING

Kommunen har tidligere anvendt langt faerre boliger, end kommunen har
modtaget til kommunal anvisning, fordi det har veret relativt nemt at fa
bolig i Aalborg. Det er dog, ifelge de interviewede neglepersoner fra
kommunen og boligorganisationen, ved at zndre sig, 1 og med at kom-
munen skal modtage en del flygtninge. Da kommunen generelt har haft
behov for langt ferre boliger, end kommunen har krav pd, sd har det vae-
ret muligt for kommunen at sortere i boligerne og pa den made regulere i
beboersammensxtningen ved fx at friholde udsatte boligomrader fra
kommunal anvisning.

Ifolge interviewede neglepersoner i kommunen og boligorgani-
sationen, sa har medarbejderne i den kommunale boliganvisning et godt
kendskab til, hvordan beboersammensatningen ser ud 1 de forskellige
afdelinger og boligomrader i kommunen. Kommunen bruger kendskabet
til at fordele beboere siledes, at kommunen fx i nogle tilfxlde vil valge at
takke nej til boliger i mere udsatte boligomrader, mens de vil bruge boli-
gerne til anvisning i de velfungerende og attraktive boligomrider, som
betegnes ”smorhuller”. Fordelen ved at regulere gennem kommunal an-
visning er, ifelge en af de interviewede neglepersoner i kommunen, at
kommunen kan valge, i modsztning til boligorganisationerne, som skal
ga efter ventelisten. Derudover kan kommunen tage hensyn til den en-
kelte borgers situation og finde et passende boligomride til vedkom-
mende uden at skulle agere inden for nogle rigide regler som ved fleksi-
bel og kombineret udlejning. Det er siledes, ifolge den interviewede nog-
leperson i kommunen, et fleksibelt reguleringsvearkto;.

Kommunen forsoger, ifelge de interviewede neglepersoner,
endvidere at sprede etniske minoriteter, herunder flygtninge, mere jevat
gennem den kommunale anvisning. Der findes en arbejdsgruppe i kom-
munen, som har til opgave at overvige kommunens boligomrider pa
baggrund af tal fra Danmarks Statistik. De ser bl.a. pd andelen af etniske
minoriteter i boligomraderne. Der er ikke fastlagt en greense for, hvor hoj
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en andel af etniske minoriteter et boligomrade maksimalt ma have, men
kommunen forseger, ifolge de interviewede neglepersoner i kommunen,
sd vidt muligt at friholde et boligomride fra at modtage etniske minorite-
ter, herunder flygtninge, hvis det allerede har en relativt hoj andel af etni-
ske minoriteter. Kommunen har dog kun mulighed for at regulere, i hvil-
ke boligomrader flygtninge forstegangsplaceres. Nir flygtningene er pla-
ceret 1 et boligomrdde, gor de sig aktivt boligsegende pa den almindelige
venteliste. Det betyder, at de efter et trears integrationsforleb, eller sd
snart de er blevet selvforsergende, kan flytte hen, hvor de selv onsker.
Der er, ifolge de interviewede neglepersoner i kommunen, ingen tvivl
om, at de typisk flytter hen til ligesindede” i boligomrader, hvor der er
andre flygtninge, hvilket modvirker den beboerspredning, som kommu-
nen forsoger at skabe.

Der er generelt ikke lange ventelister til de almene boligomrader
i Aalborg, hvorfor det er let for borgerne at skifte mellem forskellige bo-
ligomrader, og det gor det svart for kommunen at skabe en holdbar
spredning. Omvendt har kommunen haft relativt let ved at regulere gen-
nem den kommunale anvisning, da kommunen har haft flere boliger til
radighed, end der har veret behov for.

I fremtiden bliver det dog, ifelge interviewede neglepersoner i
kommunen, svaerere for kommunen at regulere gennem den kommunale
anvisning, da kommunen inden for det nzste ar skal boligplacere 600
flygtninge, hvilket er medvirkende til, at kommunen vil komme til at an-
vende alle de billige boliger, som man fir fra boligorganisationerne. Ef-
tersporgslen pa billige boliger er ikke alene oget som en konsekvens af
den aktuelle flygtningekrise, men ogsid som en konsekvens af renove-
ringsprojekter 1 nogle af de almene boligomrider, der har medfort husle-
jestigninger. De interviewede neglepersoner vurderer, at eftersporgslen
p4 billige boliger vil vare en udfordring i fremtiden i forhold til at bolig-
placere okonomisk svage borgere. Der er med stotte fra staten oprettet
nogle sakaldt skeve boliger” til borgere med sarlige behov, sisom
hjemlose og husvilde, og det letter, ifolge interviewede neglepersoner i
kommunen, lidt af presset fra den kommunale anvisning, da man tager
de personer, som er svarest at boligplacere, ud af den kommunale anvis-
ning ved at give dem nogle sarlige boligtilbud.
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FLEKSIBEL UDLEJNING

Ifolge de interviewede neglepersoner i kommunen anvendes fleksibel
udlejning i Aalborg ikke primart for at f4 mere ressourcesterke beboere
til at flytte ind 1 udsatte boligomrader. Fleksibel udlejning er kun anvendt
1 fa boligomrader med henblik pa at skabe en anden beboersammensat-
ning. I et boligomrdde har fleksibel udlejning fx varet anvendt til at fa
flere borgere i beskaftigelse og flere xldre ind 1 omradet, da omradet
havde en skev beboersammensatning. Aftalen om at anvende fleksibel
udlejning i det pagzldende boligomride er dog ophort, da det, ifolge de
interviewede neglepersoner i kommunen, ikke lengere var nedvendigt at
@ndre 1 beboersammenszxtningen. Ifelge noglepersoner i kommunen
anvendes der ogsd fleksible kriterier i et andet udsat boligomride, der
tilgodeser pendlere, som arbejder i Aalborg, men bor uden for byen.
Ifolge de interviewede noglepersoner er kommunen og boligorganisatio-
nens formal med at tilgodese pendlere, at det er lettere at fa borgere, der
ikke er fra kommunen, ind i det pagaldende udsatte boligomrade, da dis-
se borgere ikke har de samme fordomme om omridet, som aalborgen-
serne har.

Ifolge noglepersonerne i kommunen anvendes fleksibel udlej-
ning i Aalborg primert med henblik pé at sikre, at boliger anvendes af
den malgruppe, som boligerne oprindeligt er tiltenkt. Eksempelvis er der
fleksible udlejningskriterier til stueetagerne i nogle boligomrader, der til-
godeser xldre borgere over 65 ar. Ligeledes er der fleksible kriterier i an-
dre boligomrdder med mange familieboliger, der tilgodeser bornefamilier.
Der er siledes ikke en samlet strategi og en ensartet brug af fleksibel ud-
lejning pd tveers af boligomraderne 1 kommunen, og der har ikke varet en
samlet strategi. Der har derimod varet en del enkeltstdende aftaler med
enkelte boligorganisationer, som giver sxrlige grupper fortrinsret.

Fleksibel udlejning anvendes, ifolge interviewede noglepersoner i
kommunen, kun i f4 boligomrader i dag, da mange af de tidligere aftaler
er ophert. Aftalerne er ophert, fordi der er kommet fzlles opnotering,
hvor mange af boligselskaberne er representeret. Boligorganisationerne
har onsket at have fzlles retningslinjer pa tvaers af boligomriderne, sa det
er mere enkelt for ansegere at gennemskue.

En af udfordringerne ved fleksibel udlejning er, ifolge interview-
ede noglepersoner i kommunen, at det gor det uigennemskueligt for an-
sogerne at finde ud af, hvor pa ventelisten de reelt befinder sig. Det kan
godt vare, at de stir nummer et pa ventelisten, men hver gang en bolig
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bliver ledig, kommer en anden borger foran, som opfylder de fleksible
kriterier og far boligen.

De interviewede noglepersoner i kommunen anskuer dog fleksi-
bel udlejning som et godt redskab i forbindelse med renoveringer, hvor
det kan vare anvendeligt at kunne regulere i beboersammensxtningen
for derved at sikre, at bestemte grupper fir fortrinsret til de nyrenovere-
de boliger, som er tiltzenkt disse grupper — fx @ldre og handicappede.

Derudover pipeger en negleperson i boligorganisationen, at
fleksibel udlejning kun er anvendelig, hvis der er lange ventelister med
borgere, der opfylder de fleksible kriterier. Det har ikke varet tilfeldet i
den boligorganisation, neglepersonen arbejder i, hvorfor man ikke har
anvendt fleksibel udlejning.

KOMBINERET UDLEJNING OG TOMME BOLIGER

Kommunen har modtaget okonomisk stotte fra satspuljemidlerne med
henblik pa at afprove kombineret udlejning, og redskabet er anvendt i
boligomradet Sebbersundvej siden april 2014. Det bliver kun anvendt i
Sebbersundvej, da det er det eneste boligomrade i Aalborg, der opfylder
kriterierne for at kunne anvende kombineret udlejning. Kommunen sa,
ifolge interviewede noglepersoner i kommunen, kombineret udlejning
som det eneste tilbagevarende reguleringsredskab, der kunne gribes til
for at endre 1 beboersammensatningen i Sebbersundvej. Boligomradet er
blevet renoveret og kan derfor ikke renoveres pa ny i habet om at 2ndre
beboersammensztningen. Kommunen har desuden vurderet, at venteli-
sterne til omradet er for korte til, at fleksibel udlejning er en mulighed.
Ifolge de interviewede neglepersoner anvender Aalborg Kommune og
boligorganisationen kombineret udlejning i Sebbersundvej med henblik
pa at stoppe tilflytningen af ressourcesvage borgere, at opbygge venteli-
sten fremadrettet og derudover at skabe en ny interesse for Sebbersund-
vej.

Den okonomiske stotte fra satspuljen har givet mulighed for
bide at dekke tomgangsleje (dvs. at boliger stir tomme, hvilket medforer
et huslejetab) og at lave indsatser, som kan vaere med til at forbedre om-
radets image for at tiltrekke flere ressourcesterke beboere. Hvis det ikke
lykkes at fa udlejet en bolig 1 boligomradet inden for opsigelsesperioden
pa tre méneder, sd har det vaeret en mulighed at lade boligen std tom,
indtil den kunne udlejes. Tomgang er dog, ifelge de interviewede nogle-
personer 1 kommunen, ikke forekommet i det omfang, kommunen havde
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forestillet sig. Det er 1 de fleste tilfaelde lykkedes at fa udlejet boligerne
inden opsigelsesperiodens udlab.

Inden kombineret udlejning blev taget i anvendelse, var der,
ifolge de interviewede neglepersoner, diskussioner i kommunen om,
hvorvidt det er diskrimination at afvise ressourcesvage ansogere. Efter at
redskabet er taget 1 brug, har der dog, ifelge de interviewede negleperso-
ner, ikke varet de store etiske diskussioner. Folk i omradet har generelt
haft forstielse for, at det er nodvendigt at regulere i beboersammenszat-
ningen, hvis miljoet i boligomridet fortsat skal vare godt.

De interviewede neglepersoner i kommunen oplever generelt
ikke kombineret udlejning som et administrativt tungt redskab. Procedu-
ren for udlejning gennem kombineret udlejning kraver, ifelge de intet-
viewede neglepersoner, et godt samarbejde mellem kommunen og bolig-
organisationen, og det oplever neglepersonerne ogsa, at der er. Procedu-
ren for ansegere til Sebbersundvej fungerer ved, at boligorganisationen
sender ansegeren videre til kommunen, som undersoger ansogerens for-
sorgelsesgrundlag og herefter godkender eller afviser ansegeren. Kom-
munen har ikke oplevet at skulle afvise mange ansegere, hvilket, ifolge de
interviewede neglepersoner, muligvis skyldes, at mange kender udlej-
ningskriterierne 1 boligomradet. Derfor valger eksempelvis kontant-
hjzlpsmodtagerne ikke at soge. Kommunen har saledes ikke oplevet, at
der er kommet mange afviste ansegere pa deres visitationslister. For der
blev anvendt kombineret udlejning, bestod ventelisten ifelge de inter-
viewede noglepersoner primart af kontanthjaelpsmodtagere eller andre
socialt udsatte borgere, men det har zndret sig.

Ved at anvende kombineret udlejning sikrer kommunen sig, at
modtagere af langvarig kontanthjzlp og fortidspensionister ikke kan flyt-
te ind 1 boligomradet. Borgere, som lige er kommet pa kontanthjxlp, eller
som har varet pa dagpenge i et ar, kan stadig flytte ind i omradet, men
kommunen oplever generelt, at det er ressourcesterke borgere i beskaf-
tigelse, der flytter ind i omradet. De oplever dog samtidig, at det er de
ressourcesterke, som ogsa valger at flytte vk fra omrddet igen, hvorfor
beboersammensaxtningen miéske ikke bliver @ndret radikalt. De inter-
viewede neglepersoner pipeger, at det er for tidligt at udtale sig om ef-
fekten pd beboersammensaxtningen endnu.

De interviewede neglepersoner fra kommunen pdpeger 1 ovrigt,
at anvendelsen af kombineret udlejning formentlig har fiet bremset en
mere negativ beboerudvikling i Sebbersundvej. Der har vaeret en del re-
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noveringer i boligomriaderne omkring Sebbersundvej, hvorfor huslejen 1
disse omrader generelt er steget, og det ville formentlig have fdet flere
kontanthjelpsmodtagere til at soge bolig i Sebbersundvej, der er et rela-
tivt billigt boligomrade, men det er bremset pa grund af de kombinerede
udlejningskriterier.

Ifolge de interviewede neglepersoner har kombineret udlejning
indtil nu varet en succes. Fordelen ved kombineret udlejning er, ifolge
noglepersonerne, at kommunen har mulighed for at visitere de afviste
ansogere ind i velfungerende boligomrader. Det er dog, ifelge de inter-
viewede neglepersoner, ikke alle de afviste ansegere, der onsker at blive
visiteret hen til de attraktive boligomrader, da de onsker at bo 1 omrader,
hvor flertallet ligner dem selv. Kombineret udlejning kan dog som mini-
mum veare med til at skubbe de mest ressourcesvage beboere vak fra de
mest udsatte boligomrader.

OFFENTLIG ANNONCERING
Aalborg har kun i begraenset omfang anvendt offentlig annoncering af
ledige boliger. Det er dog anvendt i forbindelse med anvendelsen af
kombineret udlejning i Sebbersundvej, hvor kommunen og boligorgani-
sationen ogsd har anvendt muligheden for at lade boliger sta tomme.
Mens boligerne har stiet tomme, er de blevet annonceret til leje gennem
fx pjecer og Facebook, og ifelge de interviewede neglepersoner er det
lykkedes at tiltreekke ressourcesterke borgere. Noglepersonerne peger pa,
at det specielt har varet borgere, som ikke har boet i Aalborg, som man
har formaet at tiltreekke via den offentlige annoncering, og negleperso-
nerne mener, at dette kan vare et resultat af, at borgere uden for Aalborg
ikke har samme billede af Sebbersundvej, som borgere i kommunen har.
Foruden offentlig annoncering af ledige boliger anvender bolig-
organisationerne, ifelge interviewede neglepersoner i kommunen, gene-
relt langt flere ressourcer pa markedsforing. En del af boligorganisatio-
nerne har fdet fzlles opnotering, hvilket betyder, at ansegere skriver sig
op til alle boligorganisationerne péa én gang. Efter oprettelsen af den fzl-
les opnotering gjorde boligorganisationerne en stor indsats for at mar-
kedsfore sig, hvilket, ifolge interviewede neglepersoner 1 kommunen, har
resulteret i markant flere medlemmer, hvorfor neglepersonerne mener,
at indsatsen har fungeret efter hensigten. Derudover reklamerer de en-
kelte boligorganisationer ogsa i bybusser, og kun fa organisationer har
ikke en markedsferingsstrategi.
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ALTERNATIVE STRATEGIER

Kommunen og boligorganisationerne har en rakke alternative strategier,
der har til formal at fi ressourcesterke beboere til at flytte ud i nogle af
de udsatte boligomrader eller pa anden made regulere i beboersammen-
seetningen. Ifelge interviewede noglepersoner 1 kommunen har det varet
droftet, at prominente gester kan flytte ind i de tomme lejligheder i de
udsatte boligomrader, mens de opholder sig i byen. Det kan fx vere i
forbindelse med et gastespil pa teatret, hvor skuespillerne far mulighed
for at bo 1 de tomme lejligheder. En anden malgruppe kan vare politike-
re, som deltager i kongresser i Aalborg. Derudover har det varet droftet,
at man kunne fa optaget ”Gintberg i ghettoen”. Idéen bag strategierne er,
ifolge de interviewede neglepersoner, at fi skabt et bedre image for de
udsatte boligomrader.

Der er lavet en aftale med Aalborg Teater, som starter i 2016.
Der er ogsa en aftale med Aalborg Universitet, der bestar i, at gestepro-
fessorer pd universitet far en bolig i et af de udsatte boligomrader.

Kommunen anvender ogsd i mindre grad differentieret husleje,
hvilket har til hensigt at fi forskellige beboertyper til at bo sammen. Det
er dog, ifelge en interviewet negleperson i kommunen, relativt udfor-
drende at anvende. En af udfordringerne er, at kommunen skal doku-
mentere kvalitative begreber som eksempelvis herlighedsvardi.

Den interviewede nogleperson fra boligorganisationen forteller,
at man i boligorganisationen har delt nogle af familieboligerne i et af de
udsatte boligomrader op til en art deleboliger for unge studerende. Det
er primert unge osteuropziske studerende, der benytter sig af denne bo-
ligform, hvilket, ifolge neglepersonen, skyldes, at de generelt ikke har sd
mange penge som danske studerende. Indflytningen af de osteuropaxiske
studerende har, efter neglepersonens vurdering, varet en succes, da de
har bragt liv til boligomradet uden at skabe ballade.

Generelt har kommunen forsegt at sprede ressourcesvage bebo-
ere mere jevat i boligomriderne, men for bestemte grupper af udsatte
borgere har kommunen haft et onske om at koncentrere dem for derved
ogsi at kunne koncentrere hjalpen til disse borgere. Kommunen har fx
samlet unge med fysiske handikap og unge ADHD i opgange, hvilket er
gjort ved, at de er blevet boligplaceret, for byggeriet var bygget ferdigt.
Ifolge de interviewede noglepersoner 1 kommunen har denne model vist
sig at fungere godt for denne miélgruppe, men neglepersonerne vurderer,
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at modellen hojst sandsynligt ikke vil fungere lige si godt for voksne med
tungere problemer.

FYSISKE £ANDRINGER OG BEBOERREGULERING

De interviewede neglepersoner fra kommunen og boligorganisationen
papeger, at Aalborg har forsegt at beboerregulere gennem fysiske @n-
dringer af de almene boligomrader sisom renoveringer og sammenlag-
ning af boliger. Kommunen stiller, ifolge en interviewet negleperson i
kommunen, krav til, at renoveringer af boligomrader ikke kun skal have
et fysisk formal, men ogsa et boligsocialt formal. Det betyder fx, at reno-
veringen skal bidrage til at tiltrekke nye beboertyper og dermed bidrage
til at 2ndre beboersammensatningen.

Kommunens politik er dog, ifelge interviewede neglepersoner i
kommunen, at boligorganisationerne ikke ma foretage renoveringer, der
medforer sd kraftige huslejestigninger, at de svageste beboere ikke lenge-
re kan bo der. Der skal siledes findes en passende balance mellem pris
og stand, hvilket kan vare en udfordring. Den interviewede nogleperson
i boligorganisationen pédpeger, at det ikke altid bliver meget dyrere for
beboerne at fa renoveret deres boligomride, men at udsatte beboere ofte
ikke ”kan se sig selv”’ i de ofte meget lyse nyrenoverede boliger, hvorfor
de flytter vak.

Aalborg Kommune har, ifelge interviewede neglepersoner i
kommunen, ogsd forsegt at skabe et mix i ejerforhold. Med det nuvea-
rende boligprogram er det fx blevet aftalt, at man skal forsoge at blande
private udlejningsboliger med nybyggede almene boliger. Det betyder, at
der kan vare almene boliger og privatudlejningsboliger i samme bygning,
hvor der er falles drift. Ifelge de interviewede neglepersoner vil det dog
hojst sandsynligt ikke have en stor effekt pa beboersammensatningen, da
de almene boliger i Aalborg ikke er billigere at opfere end de private ud-
lejningsboliger, og derfor vil beboerne have den samme husleje og sand-
synligvis ikke opdage, om de bor i en almen bolig eller i en privat udlej-
ningsbolig.

Ifolge interviewede noglepersoner i kommunen har tankegangen
vedrerende renoveringer og bygning af nye almene boliger udviklet sig
markant de sidste femten ar. For femten ar siden var der fokus pa at re-
novere tage, vinduer og facader, mens boligsociale formal og beboerre-
gulering i dag tenkes ind i de fysiske renoveringer. Ifelge de interviewede
noglepersoner er kommunen tilfreds med den nuvarende praksis og har
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inkorporeret tankegangen om, at blandede ejerforhold og boligtyper kan
vare med til at 2ndre beboersammensatningen.

ERFARINGER OG UDFORDRINGER

Ifolge den interviewede negleperson i boligorganisationen var kommu-
nen tidligere ikke lydher over for boligorganisationens anmodning om
hjxlp i forbindelse med en uhensigtsmessig udvikling i et af boligorgani-
sationernes udsatte boligomrader. Noglepersonen fra boligorganisatio-
nen fremhaver dog, at kommunen lytter nu og aktivt hjelper med at fa
taget hand om problemerne i god tid. De interviewede neglepersoner 1
béade boligorganisationen og kommunen fremhaver, at samarbejdet mel-
lem kommunen og boligorganisationen er godt.

Ifolge de interviewede neglepersoner fra kommunen og boligor-
ganisationen fungerer beboerreguleringen godt i dag. Kommunen har
veret forberedt pd mange negative konsekvenser i forbindelse med be-
boerreguleringen og specielt i forbindelse med anvendelsen af kombine-
ret udlejning, men de negative konsekvenser har ikke vist sig.

Aalborg har tidligere haft store problemer med mange tomme
boliger, men dette problem er blevet minimeret, og Aalborg er i en situa-
tion, hvor stort set alle almene boliger er blevet lejet ud. En af de fremti-
dige udfordringer bliver, ifolge de interviewede neglepersoner i kommu-
nen og boligorganisationen, ikke at skaffe beboere til boligerne, men at
skaffe boliger nok til dem, der soger en bolig. Neglepersonerne forudser,
at det specielt kan blive en udfordring at skaffe nok billige boliger til de
okonomisk svageste borgere, idet de fattigste borgere bliver fattigere som
en konsekvens af nedskeringerne i de sociale ydelser, og der bliver sam-
tidig ferre billige boliger pa grund af renoveringer og sammenlegninger
af boliger. Vestbyen gennemgir fx snart en renovering, som, ifelge de
interviewede noglepersoner i kommunen, vil fa indflydelse pa huslejen i
de billige boliger, som der er mange af i Vestbyen. Renoveringen af
Vestbyen vil formentlig resultere i faerre billige boliger til kommunen, og
samtidig vil det formentlig medfore, at det bliver stadig mere vanskeligt
for de mest ressourcesvage beboere at bo bynart. Det er dog, ifelge de
interviewede neglepersoner i kommunen, ikke blot af hensyn til de mest
ressourcesvage borgere, at Aalborg skal forsege at holde huslejen nede.
Kommunen har ogsé selv en skonomisk interesse i at vaere konkurren-
cedygtig i forhold til Aarhus, og fordelen ved Aalborg er bla., at kom-
munen, ifolge de interviewede neglepersoner, har lavere huslejer.
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Den fremtidige udfordring med at skaffe nok billige boliger og
generelt holde huslejeniveauet nede har, ifelge de interviewede negleper-
soner i kommunen medfort, at nogle boligorganisationer har valgt at
undlade at renovere eller sammenlegge etvarelseslejligheder. Kommu-
nen gar ogsa aktivt ind 1 dialogen, ndr der laves stottesagsbehandling for
renoveringsarbejde for at appellere til, at boligerne bevarer en standard
tovarelses-storrelse efter renoveringen og altsd ikke gores storre og me-
get dyrere. Derudover soger kommunen, ifolge noglepersonerne, om
midler i Landsbyggefonden for at sikre, at huslejen ikke stiger for vold-
somt i forbindelse med renoveringer.

En anden udfordring, som kommunen og boligorganisationerne
star overfor, og som alle de interviewede neglepersoner navner, er bo-
ligplaceringen af flygtninge. Det er en udfordring for kommunen at an-
skaffe nok boliger til flygtningene, og denne udfordring relaterer sig til
manglen pi billige boliger, i og med at flygtninge modtager lave ydelser.
Ifolge de interviewede neglepersoner i kommunen er der nok almene
boliger i Aalborg til flygtningene, men mange af boligerne er for dyre,
hvorfor de ikke kan anvendes, og kommunen mé af lovmaessige grunde
ikke reducere 1 huslejen til flygtningene. Det betyder, at kommunen ikke i
tilstraekkelig grad kan udnytte boligkapaciteten. Der er, ifelge de inter-
viewede neglepersoner i kommunen, fx en raxkke ledige ldreboliger,
som kunne veare brugt til flygtninge, men pa grund af huslejen er det ikke
muligt for kommunen at stille aldreboligerne til rddighed for flygtninge-
ne, selvom kommunen betaler for tomgang pa aldreboligerne. Ifolge
noglepersonerne betaler kommunen mere til tomgang, end den ville have
gjort, hvis den kunne give skonomisk tilskud til flygtningene.

ISHOJ

I Ishej har kommunen indgdet en aftale med boligorganisationerne om at
anvende 100 pct. kommunal anvisningsret med henblik pa at regulere i
beboersammensztningen i boligomriderne i kommunen. Som et led i
aftalen har kommunen tidligere anvendt muligheden for at lade boliger
std tomme. I det folgende beskriver vi, hvilke formal der ligger bag be-
boerreguleringen, hvordan kommunen og boligorganisationerne konkret
har forsegt at regulere 1 beboersammenszatningen, og hvilke erfaringer og
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udfordringer kommunen og boligorganisationerne har i forhold til bebo-
erreguleringen. Vi har interviewet noglepersoner fra kommunen og AAB.

FORMALET MED BEBOERREGULERINGEN

Formalet med Ishoj Kommunes strategi er, ifelge en interviewet nogle-
person i kommunen, dels at i stoppet tilgangen af ressourcesvage bor-
gere pa overforselsindkomst, dels at fa tiltrukket ressourcestzerke borgere,
der har en lonindtagt, eller som far SU eller pension. Kommunens be-
grundelse for at anvende denne tilgang er, at det er for dyrt for kommu-
nen, hvis en for stor del af borgerne i kommunen er pd overforselsind-
komst, og der samtidig er for fa skattebetalende borgere. Ishoj har gene-
relt modtaget en stor andel af ressourcesvage borgere pa overforselsind-
komst sammenlignet med mange andre kommuner, hvilket de kommu-
nale politikere i Ishoj, ifelge den interviewede negleperson i kommunen,
har ensket at stoppe.

Den interviewede negleperson fremhaver, at kommunen forso-
ger at gore boligomriderne mere attraktive for ressourcesterke borgere
ved bla. at fa stoppet tilflytningen af ressourcesvage borgere. Ved at til-
godese ressourcesterke borgere hdber kommunen, ifelge den interview-
ede nogleperson, ogsa pa, at Ishoej, herunder de almene boligomrader i
Ishoj, vil fa et bedre ry. Som et led i at forbedre Ishojs ry er det, ifolge
noglepersonen, ogsa afgorende for kommunen, at Ishej ikke har nogen
boligomrader pa ghettolisten. Det er, ifplge den interviewede nogleper-
son i kommunen, afgerende, at de almene boligomraders ry er godt, hvis
de ressourcesterke borgere skal tiltrakkes fra andre kommuner.

De interviewede neglepersoner 1 kommunen og boligorganisati-
onen fremhaver endvidere, at en oget andel af ressourcesterke beboere i
boligomraderne kan have ovrige positive effekter for boligomridet. De
ressourcesterke beboere kan fx fungere som rollemodeller for de ovrige
beboere. Derudover vil ressourcesterke beboere, ifolge den interviewede
nogleperson 1 boligorganisationen, ofte have storre overskud end res-
sourcesvage beboere til at gore en indsats for, at boligomradet er velfun-
gerende.

Kommunen regulerer udelukkende pa baggrund af beboernes
forsergelsesgrundlag. Kommunen onsker ikke at stille boliger til radighed
for ressourcesvage borgere fra andre kommuner, men den prioriterer,
ifelge den interviewede negleperson i kommunen, at de ressourcesvage
borgere i Ishej har mulighed for at fi en bolig.
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Ishoj har ingen intentioner om at regulere internt i kommunen
og fx fordele de ressourcesterke beboere mere jevant blandt kommunens
boligomrader. Ishoj onsker at fi flere ressourcesterke borgere til kom-

munen.

KOMMUNAL ANVISNING

Ishej har anvendt 100 pct. kommunal anvisning til alle de almene bolig-
omréader i kommunen siden 2005. Det skete samtidig med en gennem-
gribende renovering af boligomraderne. Forinden har der varet 100 pct.
kommunal anvisning i en bestemt afdeling. Erfaringerne herfra var gode,
hvorfor kommunen indgik aftale med boligorganisationerne om at udvi-
de ordningen til alle boligomraderne.

100 pct. kommunal anvisning fungerer ved, at det kun er kom-
munen, der anviser borgere, som ikke allerede bor i kommunens almene
boligomrader, en bolig. Hvis man vil flytte ind i et af boligomraderne 1
Ishoj, skal man derfor henvende sig til kommunen. Det gxlder dog ikke,
hvis man allerede bor i et af boligomraderne 1 Ishej og er skrevet pd en
intern venteliste 1 en af boligorganisationerne. Hver gang en bolig bliver
ledig, tilbydes boligen forst til de beboere, der stir pa den interne venteli-
ste, som administreres af boligorganisationerne. Nar der ikke er nogen
fra den interne venteliste, der tager boligen, sia fir kommunen boligen.
Nir en ledig bolig bliver taget af én fra den interne venteliste, er der en
ny bolig, der bliver ledig, som kommunen 1 sa fald fir, hvis ikke ogsa
denne bolig bliver taget af én fra den interne venteliste, osv. Kommunen
ender dog altid med at fi en bolig, nir der er blevet en bolig ledig i
kommunen.

Kommunen ma bruge 25 pct. af sine boliger pa boligsociale an-
visninger til de borgere, der har fiet en stotteskrivelse — det kan fx vere
udsatte borgere eller borgere 1 akut boligned. Kommunen anviser dog
kun borgere, der i forvejen bor i Ishej. Da der ikke er sd mange ishojbor-
gere, som har fiet en stotteskrivelse, anvender kommunen i praksis me-
get ferre end 25 pct. af boligerne til boligsocial anvisning. Nar kommu-
nen tildeler boliger gennem den boligsociale anvisning, kigger den ikke
p4, hvor borgerne anvises hen. Ishej Kommune forseger at fordele bor-
gerne mellem de almene boligafdelinger i kommunen i det omfang, det
er muligt.

De boliger, som kommunen ikke anvender til boligsocial anvis-
ning, anviser kommunen efter nogle fastlagte kriterier, der skal sikre, at
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det kun er ressourcesteerke borgere, som kan fa en bolig. Ansogere skal
fremvise de seneste tre maneders lonsedler eller papirer fra arbejdsgiver,
a-kasse eller pension og/eller dokumentation for modtagelse af SU. Det-
udover skal ansegere fremvise restanceattest. Pa den made sikrer kom-
munen sig, at det kun er borgere, som ikke er pa overforselsindkomst,
der kan fi en bolig. Samtidig fir kommunen et indblik i ansegerens oko-
nomi, hvilket kommunen anvender i sin vurdering af, hvorvidt en anse-
ger kan tilbydes en given bolig. Hvis man ikke er pa overforselsindkomst,
og kommunen vurderer, at man har rad til at bo i den lejlighed, som
kommunen har til radighed, vil man fa tilbudt boligen afhengigt af, om
der er andre ansogere, der opfylder de samme kriterier. Kommunen fore-
tager saledes en konkret individuel vurdering ud fra husleje, boligstorrel-
se og boligtype. Derudover ser kommunen pa, hvornér en anseger har
ansegt om en bolig, og hvor akut ansegeren har brug for bolig. Det er,
ifolge den interviewede noegleperson i kommunen, en individuel vurde-
ring, som foretages af sagsbehandleren i kommunen, og det betyder, at
kommunen ikke har nogen venteliste.

Kommunens ansegningskriterier skal bla. tilgodese unge over
18 ir, der onsker at flytte hjemmefra 1 forbindelse med start pa arbejde
eller uddannelse, pensionister, der har en serlig tilknytning til Ishej, samt
borgere i beskaftigelse.

Kommunen tilgodeser ogsa borgere pa overforselsindkomst, der
allerede bor 1 en almen bolig i Ishej, hvis de onsker at flytte til en mindre
og/eller billigere lejlighed. Som reglerne er nu, er det umuligt for borgere
pé overforselsindkomst fra andre kommuner at fi en almen bolig i Ishgj.

Som en del af aftalen mellem kommunen og boligorganisatio-
nerne daxkker kommunen tomgangsleje, mens boligorganisationerne
dakker eventuel huslejerestance i forbindelse med fraflytninger. Ifelge
noglepersonen i kommunen havde nogle af boligorganisationerne en idé
om, at det ville blive dyrere for dem at indga i aftalen, end det har vist sig
at vaere. Huslejerestancerne er, ifolge den interviewede negleperson i bo-
ligorganisationen, ogsa blevet markant mindre, hvilket neglepersonen
tilskriver en vellykket boligsocial gzldsridgivningsindsats samt udvikling
i retning af en mere ressourcesterk beboersammenszatning.

Ifolge de interviewede noglepersoner er bide kommunen og bo-
ligorganisationen meget tilfredse med aftalen om 100 pct. kommunal
anvisning. Den interviewede negleperson i kommunen forteller, at de
boligrapporter, som kommunen udarbejder érligt, viser, at den gennem-
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snitlige husstandsindtagt for tilflytterne til kommunen stiger kontinuer-
ligt for hvert dr, hvilket indikerer, at det lykkes kommunen at fa tiltrukket
mere ressourcesteerke beboere. Den interviewede negleperson i kommu-
nen papeger, at en af fordelene ved at anvende 100 pct. kommunal an-
visning som et reguleringsvarktoj er, at kommunen har mulighed for at
frasortere personer pa baggrund af indkomst, hvilket boligorganisatio-
nerne ikke har tilladelse til. Ifolge noglepersonen i kommunen ser kom-
munen ingen ulemper ved 100 pct. anvisningsret. Den interviewede nog-
leperson i boligorganisationen vurderer, at boligorganisationen er meget
tilfreds med aftalen, hvilket bl.a. skyldes, at beboere pa den interne ven-
teliste far tilbudt boligerne, for de gives til kommunen. Pa den made er
aftalen ogsé god for de beboere, der allerede bor i boligafdelingen.

TOMME BOLIGER OG OFFENTLIG ANNONCERING

Som en del af udlejningsaftalen har Ishej Kommune forpligtet sig til at
dxkke udgifter forbundet med tomgang af ledige boliger. Ifolge nogle-
personen 1 kommunen har kommunen dog vurderet, at de okonomiske
omkostninger, der matte vare i forbindelse med tomme boliger, har va-
ret mindre end de omkostninger, der er forbundet ved at betale til ind-
flyttede borgere pa overforselsindkomst fra andre kommuner. Ishoj hav-
de forhen en del tomme boliger, men dette er, ifolge noglepersonen i
kommunen, ikke lengere tilfzeldet, hvorfor kommunens udgifter til tom-
gang er minimale.

I de situationer, hvor der er en bolig, som kommunen ikke kan
fa afsat til nogen af de ansegere, som kommunen har registreret, anven-
der kommunen offentlig annoncering af boligen. Det drejer sig typisk
om nogle af de dyreste boliger. Kommunen annoncerer typisk boligen pi
sin hjemmeside og pa Boligportalen.dk. Ifelge den interviewede negle-
person i kommunen er Boligportalen det mest effektive medie at annon-
cere pd, da Boligportalen nar ud til mange flere boligsegende borgere
end Ishej Kommunes hjemmeside, der for mange ikke er et oplagt sted
at soge bolig. Kommunen boligannoncerer kun, hvis der er konkrete bo-
liger, som er svare at udleje. P4 den méde forseger kommunen selvfolge-
lig at fd lejet den pdgzldende bolig ud, men kommunen er, ifelge den
interviewede nogleperson i kommunen, ofte ogsa interesseret i at fa flere
ansogere til bestemte typer af boliger, der er vanskelige at udleje. Kom-
munen undgdr dog at annoncere, hvis den kun har meget fa boliger og
en del ansegere, da kommunen, ifelge den interviewede negleperson,

92



ikke onsker gennem annoncering at give et misvisende billede af, at der
er mange ledige boliger.

ALTERNATIVE STRATEGIER

Ishej Kommune og boligorganisationerne i Ishoj anvender ogsa nogle
alternative strategier med henblik pi at styrke beboersammensatningen.
Boligorganisationerne har tidligere haft store udfordringer med beboere,
der ikke har betalt husleje til tiden. For at undgd ekonomiske tab for bo-
ligorganisationerne og udsattelser af beboere har kommunen og boligor-
ganisationerne etableret en galdsradgivning, der er placeret ude 1 bolig-
omridet. Galdradgivningen er en del af en boligsocial helhedsplan, der
er okonomisk stottet af Landsbyggefonden. Ifolge de interviewede nog-
lepersoner fra kommunen og boligorganisationen virker ridgivningen
efter hensigten, hvilket kan ses af restancelisterne, som er blevet kortere,
og antallet af udsattelser er ogsd faldet. Noglepersonerne pdpeger, at
meget af gaeldsradgivningen har bestiet i at gore beboerne bevidste om,
at de kan fd boligsikring og andre ydelser, som kan styrke deres skonomi.
Ridgivningen medvirker dermed til, at beboerne ikke bliver udsat af de-
res bolig, fordi de ikke kan fa skonomien til at heenge sammen.

Kommunen har ogsd givet nedslag i huslejen i en kortere perio-
de i nogle af de boliger, der har varet svare at leje ud, for at gore boli-
gerne mere attraktive. Konkret har kommunen givet et nedslag pa 1.000
kr. om maneden i det forste dr, hvorefter huslejen er steget til normalni-
veauet.

Kommunen deltager ogsi i erfa-meder med nogle af omegns-
kommunerne, og kommunerne er blevet enige om, at de ikke skal videre-
sende boligsogende borgere til hinanden. Det skyldes, at ingen af kom-
munerne har ledige boliger i ojeblikket. Kommunerne har, ifolge nogle-
personen i Ishej Kommune, aftalt, at den enkelte kommune kan kontak-
te de ovrige kommuner, hvis de far ledige boliger.

FYSISKE ANDRINGER OG BEBOERREGULERING
Nzsten alle de almene boligomrader i Ishoj er blevet renoveret inden for
de seneste 15 ir. Ifelge den interviewede negleperson i kommunen har
renoveringerne givet afdelingerne et loft, hvilket har gjort det lettere at
tiltreekke borgere 1 beskaftigelse fra andre kommuner.

Derudover forklarer den interviewede negleperson fra boligor-
ganisationen, at man i et af omraderne har sliet sma supplementsrum
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sammen til nye ungdomsboliger. I det samme boligomride har man ogsa
etableret en del tagboliger. Disse xndringer er en del af en fysisk hel-
hedsplan for boligomradet. Man har derved skabt en storre forskellighed
i typen af boliger og dermed ogsa sikret sig, at der er forskellige typer af
beboere, som flytter ind i det samme boligomrade og ofte ogsd i den
samme bygning eller karré.

ERFARINGER OG UDFORDRINGER

Ifolge de interviewede noglepersoner er bide kommunen og boligorgani-
sationen tilfredse med at anvende 100 pct. kommunal udlejning, og de
forventer, at aftalen vil blive forlenget et godt stykke ind i fremtiden. Sa
lenge der stadig er mange borgere i Ishoj, der ikke er 1 beskaftigelse - fx
har Ishgj Kommune fortsat en af landets hojeste ledighedsprocenter -
andrer kommunen og boligorganisationen, ifolge en af de interviewede
noglepersoner, ikke maden at regulere pa. Den interviewede nogleperson
i kommunen har svert ved at vurdere, hvor langt Ishej er fra at skulle
andre i sin reguleringsstrategi. Vedkommende konstaterer dog, at det, ud
fra boligrapporterne, gir den rigtige vej med at oge det sociale mix.

Den primare udfordring for kommunen er, ifelge den inter-
viewede noegleperson i kommunen, ikke at fd lejet boligerne ud, men der-
imod at fa skaffet nok billige boliger. Ifolge noglepersonen har kommu-
nen et stort behov for mindre boliger, sisom et-, to- og trevarelseslejlig-
heder, som ikke er for dyre. Den vurdering deles af den interviewede
nogleperson i boligorganisationen, der er bekymret for, om boligorgani-
sationen 1 fremtiden stadig kan huse de mest ressourcesvage beboere.
Med nedskaringer 1 overforselsindkomsterne frygter neglepersonen i
boligorganisationen, at de mest ressourcesvage ikke vil have rad til at bo 1
boligomraderne 1 Ishgj. Udfordringen med at skaffe tilstraekkeligt billige
boliger knytter sig for Ishejs vedkommende ikke til boliganvisning af
flygtninge, da Ishej som nul-kommune ikke modtager nogen flygtninge.
Det er derfor ikke en si akut udfordring, som det ses andre steder.
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KAPITEL 6

BRUG AF
UDLEJUNINGSREDSKABER

I dette kapitel undersoger vi, i hvilket omfang boligomrider, der har
modtaget boligsociale indsatser fra Landsbyggefondens 2006-2010-
midler, har gjort forseg med kommunal anvisning og evrige udlejnings-
redskaber med henblik pa at regulere i beboermassen.

Forst belyser vi boligorganisationerne og kommunernes malsat-
ninger i forhold til at regulere i beboersammensatningen, hvorefter vi
afdekker omfanget af brugen af udlejningsredskaberne. I den sammen-
heng undersoger vi, om der er karakteristika, der kendetegner de kom-
muner og boligomrader (helhedsplaner), som anvender de enkelte udlej-
ningsredskaber. De udlejningsredskaber, vi gennemgir, er folgende:

«  Kommunal anvisningsret til almene boliger

o Fleksibel udlejning

«  Kombineret udlejning

«  Muligheden for at lade boliger sti tomme

o Fremme af fraflytning (flyttetilskud/flyttehjelp)
«  Offentlig annoncering

«  Beboermaksimum.

Kapitlet er baseret pd data indsamlet i henholdsvis en spergeskemaun-
dersagelse til ledere i kommuner, hvor der er en helhedsplan stottet af
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2006-10-midlerne, og en sporgeskemaundersogelse til forretningsforere i

boligorganisationer, hvor der er en helhedsplan stottet af 2006-10-

midlerne. Desuden er kapitlet baseret pé registerdata til at beskrive karak-

teristika ved kommuner og helhedsplaner.
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Hovedresultaterne i kapitlet er:

Badde blandt kommuner og boligorganisationer er der tre klare mal-
satninger for at regulere i beboermassen i de almene boligomrader,
nemlig henholdsvis ensket om at ”skabe en mere balanceret beboet-
sammensxtning”, at “oge andelen af beboere med tilknytning til ar-
bejdsmarkedet” og at ”’modvirke en hgj eller stigende andel ressour-
cesvage beboere”.

78 pct. af de adspurgte kommuner, der har boligomrider, der har
modtaget stotte fra Landsbyggefondens 2006-10-midler, anvendte
kommunal anvisning, 49 pct. anvendte fleksibel udlejning, 18 pct.
anvendte offentlig annoncering. Andelene er henholdsvis 87 pct., 60
pct. og 24 pct., nar vi inkluderer de kommuner, som p.t. anvender
redskaberne. Qvrige boligsociale udlejningsredskaber er sjaldent an-
vendt.

De storste kommuner anvender i gennemsnit flere boligsociale ud-
lejningsredskaber end de ovrige kommuner, hvilket ogsa gzlder den
halvdel af kommunerne, der har den storste andel almene boliger ud
af den samlede boligmasse.

1 77 pct. af helhedsplanerne anvendtes i perioden 2006-10 kommu-
nal anvisning, 1 56 pct. anvendtes fleksibel udlejning og i 13 pct. an-
vendtes offentlig annoncering. Andelene er henholdsvis 82 pct., 62
pct. og 16 pct., nir vi inkluderer de helhedsplaner, som p.t. anven-
der redskaberne. Uvrige boligsociale udlejningsredskaber er sjxldent
anvendt med undtagelse af beboermaksimum, som ogsa er hyppigt
anvendt.

Helhedsplanerne anvendte i perioden 2006-2010 oftest kombinatio-
nen kommunal anvisning og fleksibel udlejning (44 pct.) og dernaxst
kommunal anvisning og offentlig annoncering (5 pct.).



MALSZATNINGER FOR REGULERING I
BEBOERSAMMENSATNINGEN

Kommuner og boligorganisationer er blevet bedt om at angive forskelli-
ge malsatninger med regulering af beboersammensatningen.

Figur 6.1 viser, for de adspurgte kommuner, andelen, der har
svaret i nogen grad” eller 1 hoj grad” til, at de har haft forskellige mal-
setninger med at regulere. Af figuren fremgar det, at tre malsatninger
skiller sig ud, nemlig:

« At skabe en mere balanceret beboersammensatning
« At oge andelen af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet
« At modvirke en hgj eller stigende andel ressourcesvage beboere.

Af de ca. 40 kommuner, der har besvaret disse sporgsmal, har mellem 74
og 82 pct. angivet, at de har haft disse malsatninger ”i nogen grad ” el-
ler i hoj grad”. 82 pct. af kommunerne angiver, at malsetningen er
at “skabe en mere balanceret beboersammensatning”. Farrest kommu-
ner, mellem 37 og 38 pct., har angivet folgende malsztninger med at re-

gulere:

o At modvirke en hoj eller stigende andel af beboere med etnisk mi-
noritetsbaggrund

o At hjalpe med at stille boliger til radighed for socialt udsatte borne-
familier

o At hjzlpe med at stille boliger til radighed for andre akut boligse-
gende (fx pga. skilsmisse, konkurs eller lignende)

o At hjalpe med at stille boliger til ridighed for pendlere og tilflyttere
til kommunen.
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FIGUR 6.1
Andelen af kommuner, der har svaret "i nogen grad” eller "i hgj grad” til, om de
har specifikke malsaetninger for at regulere i beboersammensaetningen. Procent.
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Anm.: Datagrundlag: 38-39 kommuner, afheengigt at det specifikke spergsmal.
Andelene summer til mere end 100 pct., da kommunerne har kunnet angive "i nogen grad"” eller "i hgj grad” til mere
end en af malsaetningerne.

Kilde: Spergeskemaundersagelse til kommunale ledere.

Tilsvarende har boligorganisationer angivet deres madlsztninger for at
regulere. I figur 6.2 viser vi fordelingen af boligorganisationer, der har
givet ”i nogen grad” eller ”i hoj grad” til de forskellige malsaetninger. Det
fremgar af figuren, at de tre malsatninger, hvor flest boligorganisationer
vurderer 71 nogen grad” eller i hoj grad”, stemmer overens med kom-
munerne. 82 pct. af de adspurgte boligorganisationer angiver, at malsat-
ningen med at regulere er at “modvirke en hej eller stigende andel res-
sourcesvage borgere”, mens 78 pct. angiver malsetningen at “’skabe en
mere balanceret beboersammensxtning”, og 74 pct. angiver malszetnin-
gen at “oge andelen af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet”.
Vasentligt ferre boligorganisationer angiver de ovrige malsetninger. Der
er eksempelvis ikke stor tilslutning til, at malsaetningen med at regulere er
at 7stille boliger til radighed for andre socialt udsatte grupper (fx hjemlo-
se eller personer med sindslidelser)”.
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FIGUR 6.2

Andelen af boligorganisationer, der har svaret "i nogen grad” eller "i hgj grad” til,
om de har specifikke malsaetninger for at regulere i beboersammenszetningen.
Procent.
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Anm.: Datagrundlag: 100 helhedsplaner.
Andelene summer til mere end 100 pct., da forretningsfererne har kunnet angive "i nogen grad” eller "i hgj grad” til
mere end en af malsaetningerne.

Kilde: Spergeskemaundersggelse til forretningsferere i boligorganisationer.

KOMMUNERNES ANVENDELSE AF
UDLEJNINGSREDSKABERNE

I dette afsnit belyser vi omfanget at kommunernes brug af udlejningsred-
skaberne hver for sig og samlet set.

Af figur 6.3 fremgir de forskellige udlejningsredskaber, der er
anvendt i perioden 2006-2010, og som i varierende omfang stadig an-
vendes eller tidligere er blevet anvendt (kan omfatte perioden 2006-2010).
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FIGUR 6.3

Andelen af kommuner med én eller flere boligafdelinger, som p.t. anvender eller
tidligere har anvendt specifikke udlejningsredskaber. Szerskilt for udlejningsred-
skaber og anvendelsestidspunkt. Procent.

Offentlig annoncering I

Kombineret udlejning I
Tomme boliger [

Fremme af fraflytning ]
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Anvendte i perioden 2006-2010 = Anvender p.t. eller har tidligere anvendt

Anm.: Datagrundlag: Kommunal anvisning: 37 kommuner; fleksibel udlejning: 35 kommuner; offentlig annoncering: 34
kommuner; kombineret udlejning: 34 kommuner; tomme boliger: 34 kommuner; fremme af fraflytning: 35 kommu-
ner.

De kommuner, som ikke har svaret "Ja", har enten svaret "Nej" eller "Ved ikke" til spgrgsméalene om brug af de
forskellige udlejningsredskaber.
Andelene summer til mere end 100 pct., da kommunerne har kunnet anvende mere end ét udlejningsredskab.

Kilde: Spergeskemaundersggelse til kommunale ledere

Langt storstedelen, naxsten 8 ud af 10 af de adspurgte kommuner, har i
perioden 2006-2010 anvendt kommunal anvisning, og andelen, der har
angivet, at de p.t. anvender eller tidligere har anvendt kommunal anvis-
ning (kan omfatte perioden 2006-2010), er 87 pct. Dette stemmer
overens med resultaterne fra en tidligere SFI-undersogelse fra 2012 (El-
lerbxk & Host, 2012), der ligeledes fandt, at kommunal anvisning var det
mest anvendte redskab blandt bide kommuner og almene boligafdelin-
ger, hvor 79 pct. af de adspurgte kommuner i undersogelsen aktuelt an-
vendte kommunal anvisning.

Kommunerne er blevet spurgt om, hvorvidt de i perioden 2006-
2010 har haft en seraftale med én eller flere boligafdelinger i kommunen
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om udvidet anvisningsret. 37 pct. af kommunerne har angivet, at det
havde de. Af disse svarer fire kommuner, Albertslund, Ballerup, Hvidov-
re og Ishej, at kommunen kunne anvise til 100 pct. af de ledige boliger i
de boligafdelinger, som kommunen havde en aftale med om udvidet an-
visningsret. Ligeledes har 37 pct. af kommunerne og 27 pct. af boligor-
ganisationerne svaret, at de i perioden 2006-2010 har haft en saraftale
mellem kommunen og én eller flere boligafdelinger om anvisningsret til
flere toverelseslejligheder end til andre typer af lejligheder.

Ogsa fleksibel udlejning er hyppigt anvendt i kommunerne.
Halvdelen af de adspurgte kommuner har i perioden 2006-2010 anvendt
fleksibel udlejning, og 60 pct. af kommunerne anvender p.t. redskabet
eller har tidligere anvendt det. I Ellerbak & Hosts undersogelse fra 2012
(ibid.) fremgir det ligeledes, at fleksibel udlejning i nogen grad anvendes i
kommunerne og de almene boligafdelinger, men ogsd her 1 mindre om-
fang end kommunal anvisning.

Det fremgar af sporgeskemaundersogelsen, at kombineret udlej-
ning generelt er meget lidt anvendt i perioden 2006-2010. 1 perioden
2006-2010 har Kebenhavns Kommune og Aarhus Kommune anvendt
kombineret udlejning, mens kombineret udlejning p.t. anvendes af Aar-
hus Kommune og Aalborg Kommune. Kombineret udlejning anvendes
ogsi 1 Vejle Kommune, som imidlertid ikke har besvaret sporgeskemaet.
Kobenhavns Kommune anvender ikke lengere redskabet. Ogsd mulig-
heden for at lade boliger std tomme i en periode har varet/er meget lidt
brugt. Den meget beskedne anvendelse svarer til resultaterne i Ellerbak
& Hosts undersogelse fra 2012 (ibid.), hvor kun 3 pct. af de undersogte
kommuner aktuelt anvendte kombineret udlejning, mens muligheden for
at lade boliger std tomme aktuelt var endnu mindre anvendt. Disse resul-
tater skal dog ses i sammenhzng med, at kombineret udlejning og mulig-
heden for at lade boliger sta tomme adskiller sig fra de evrige udlejnings-
redskaber ved, at de kun mi anvendes i almene boligafdelinger, det op-
fylder en raekke specifikke betingelser.

Ogsa fremme af fraflytning, kaldet “flyttetilskud” eller “flytte-
hjzlp”, anvendes meget lidt, og redskabet anvendes ikke lengere. I un-
dersogelsen fra 2012 svarede derimod hele seks kommuner, at de aktuelt
anvendte redskabet (ibid.).

Offentlig annoncering er anvendt af en lidt storre andel af de ad-
spurgte kommuner i perioden 2006-2010 og bliver ogsa p.t. eller er tidli-
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gere blevet anvendt af en lidt sterre andel. I undersogelsen fra 2012 (ibid.)
anvendes offentlig annoncering i fem kommuner.

I figur 6.4 fremgir det, hvor mange af de ovennzvnte udlej-
ningsredskaber, der p.t. anvendes eller tidligere er blevet anvendt i bolig-
afdelingerne inden for de adspurgte kommuner.

FIGUR 6.4

Kommuner fordelt efter antallet af udlejningsredskaber, der p.t. anvendes eller
tidligere er blevet anvendt i de almene boligomrader inden for kommunen. Pro-
cent.
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Anm.: Datagrundlag: 38 kommuner. De resterende 8 kommuner har ikke besvaret nogen af disse spergsmal.
Kilde: Spergeskemaundersggelse til kommunale ledere

Procent

Vi ser altsd samlet set pa anvendelse i petioden 2006-2010 og/eller sene-
re anvendelse. Det fremgar af figuren, at 37 pct. af de adspurgte kom-
muner har angivet, at ét udlejningsredskab p.t. anvendes eller tidligere er
blevet anvendt, 39 pct. har angivet to udlejningsredskaber, 8 pct. har an-
givet tre udlejningsredskaber eller ingen udlejningsredskaber, mens 3 pct.
har angivet fire udlejningsredskaber, og endelig har 5 pct. angivet fem
udlejningsredskaber. Det er i Kobenhavn, Aarhus og Odense, at der p.t.
anvendes eller tidligere er blevet anvendt flest udlejningsredskaber, mens
anvendelsen af 0-3 udlejningsredskaber er mindre entydig med hensyn til
kommunestorrelse (fremgar ikke af figuren).
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ANVENDELSEN AF KOMMUNAL ANVISNING OG FLEKSIBEL
UDLEJNING

Pa baggrund af omfanget af brugen af de forskellige udlejningsredskaber
har vi valgt at fokusere pa anvendelsen af kommunal anvisning og fleksi-
bel udlejning i det folgende. Vi undersoger, om de to udlejningsredskaber
er anvendt eller ¢j inden for de enkelte kommuner, men ikke med hvil-
ken intensitet de er anvendt eller anvendes.

Vi sa i afsnittet ovenfor, at anvendelsen af udlejningsredskaberne
er mest udbredt inden for landets storste kommuner. I det folgende deler
vi anvendelsen af kommunal anvisning og fleksibel udlejning op pa lan-
dets kommuner, siledes at vi sammenligner landets fire storste kommu-
ner (Kobenhavn, Aarhus, Odense og Aalborg) med de ovrige kommuner
1 undersogelsen. 18

I tabel 6.1 fremgar fordelingen af kommuner i forhold til kom-
munal anvisning. Det fremgir af tabellen, at de fire storste kommuner
alle p.t. anvender eller tidligere har anvendt kommunal anvisning mod en
andel pa 85 pct. blandt de ovrige kommuner.

TABEL 6.1
Kommuner fordelt efter, om de p.t. anvender eller tidligere har anvendt kommu-
nal anvisning. Saerskilt for kommunestarrelser. Procent.

Anvender/har anvendt redskabet: Fire starste kommuner @vrige kommuner  Talt
Ja 100 85 86
Nej 0 12 11
Ved ikke 0 3 3
Talt 100 100 100
Antal kommuner 4 33 37

Anm.: For de fire sterste kommuner geelder, at de alle p.t. anvender ogtidligere har anvendt kommunal anvisning.
Kilde: Spergeskemaundersegelse til kommunale ledere.

Nir vi ser pa anvendelsen af fleksibel udlejning, er forskellen endnu me-
re markant, jf. tabel 6.2. Vi finder, at landets fire storste kommuner alle
p.t. anvender eller tidligere har anvendt udlejningsredskabet, mens dette
kun er tilfzeldet for 55 pct. af de ovrige kommuner.

18. Grundet det begrensede datagrundlag har vi ikke fundet det muligt at dele yderligere op pa
kommunestorrelse.
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TABEL 6.2
Kommuner fordelt efter, om de p.t. anvender eller tidligere har anvendt fleksibel
udlejning. Seerskilt for kommunestgrrelser. Procent.

Anvender/har anvendt redskabet: Fire starste kommuner Dvrige kommuner T alt
Ja 100 55 60
Nej 0 26 23
Ved ikke 0 19 17
Talt 100 100 100
Antal kommuner 4 31 35

Anm.: For de fire sterste kommuner geelder, at de alle p.t. anvender og tidligere har anvendt fleksibel udlejning.
Kilde: Spergeskemaundersggelse til kommunale ledere

I tabel 6.3 fremgar det gennemsnitlige antal anvendte udlejningsredska-
ber sarskilt for kommunestorrelser. Det fremgir af tabellen, at de fire
storste kommuner 1 gennemsnit p.t. anvender eller tidligere har anvendt
4 udlejningsredskaber mod et gennemsnit pa 1,5 blandt de ovrige kom-
muner i undersogelsen. Denne forskel er statistisk signifikant.

TABEL 6.3
Det gennemsnitlige antal anvendte udlejningsredskaber i kommunerne. Szerskilt
for kommunestarrelser. Antal.

Fire starste kommuner @vrige kommuner T alt
Gennemsnitligt antal udlejningsredskaber 4 1,5 18
Antal kommuner 4 33 37

Anm.: Stjerner (*) angiver, om forskellen i det gennemsnitlige antal anvendte udlejningsredskaber mellem de kommuner,
der befinder sig i henholdsvis den gverste og den nederste halvdel, hvad angar andelen af almene boliger ud af den
samlede boligmasse i kommunen, er statistisk signifikant med signifikansniveau: * < 0,1; ** < 0,05 og *** < 0,01.
Signifikanstest er udfert ved t-test med ens varians.

Kilde: Spergeskemaundersggelse til kommunale ledere.

For at fi et bedre indtryk af karakteren af den kommunale variation, dels
i anvendelsen af de enkelte udlejningsredskaber, dels i den samlede an-
vendelse af udlejningsredskaber, ser vi desuden pd, hvorledes anvendel-
sen fordeler sig pa henholdsvis: 1) andelen af almene boliger ud af den
samlede boligmasse i kommunen, 2) erhvervsfrekvensen i kommunen og
3) arbejdsledighedsprocenten (den sxsonkorrigerede fuldtidsbeskeftigel-
se som procent af arbejdsstyrken) i kommunen. Grundet det begraensede
datagrundlag har vi inddelt hvert af disse tre karakteristika i to grupper
ud fra deres kommunale fordeling. Vi ser siledes pa, hvordan anvendel-
sen af udlejningsredskaberne fordeler sig pa den 1.-50. percentil og den
51.-100. percentil af kommunerne, nir det kommer til henholdsvis deres
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andel af almene boliger, erhvervsfrekvens og arbejdsledighedsprocent. Vi
sammenligner med andre ord anvendelsen af udlejningsredskaberne for
den halvdel af kommunerne, der si at sige klarer sig bedst pd hvert af de
tre karakteristika, med anvendelsen blandt den halvdel af kommunerne,
der klarer sig mindre godt, pa hvert af de tre parametre. Som folge af det
begraensede datagrundlag og den dertil meget begrensede brug af flere af
udlejningsredskaberne, er ovennaxvnte analyse imidlertid kun menings-
fuld for kommunal anvisning og fleksibel udlejning, og her kan resulta-
terne endvidere alene give et fingerpeg om en eventuel sammenhang
mellem de kommunale parametre og anvendelsen af udlejningsredska-
berne.

I figur 6.5 fremgir andelen af kommuner med kommunal anvis-
ning opgjort i forhold til omfanget af almene boliger. Skaringspunktet
mellem den 1.-50. percentil og den 51.-100. percentil af kommunerne er
18 pct. almene boliger. Det fremgér af figuren, at blandt den halvdel af
kommunerne, der har den storste andel almene boliger ud af den samle-
de boligmasse i kommunen (andel almene boliger mellem 18 og 61 pct.),
har alle tidligere anvendt eller anvender p.t. kommunal anvisning. Blandt
den halvdel af kommunerne, der har den mindste andel almene boliger
ud af den samlede boligmasse i kommunen (andel almene boliger mellem
8 og 18 pct.), ser vi, at 72 pct. p.t. anvender eller tidligere har anvendt
kommunal anvisning. Forskellen er statistisk signifikant.
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FIGUR 6.5
Andelen af kommuner, som p.t. anvender eller tidligere har anvendt kommunal
anvisning. Seerskilt for andelen af almene boliger i kommunen. Procent.
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Anm.: Forskellen i besvarelserne mellem de to grupper er testet med en chi2-test. Testen er statistisk signifikant med en
p-veerdi = 0,047.
Kilde: Spergeskemadata til kommunale ledere og data fra Danmarks Statistiks Statistikbanken (BOL101).

I figur 6.6 fremgir anvendelsen af fleksibel udlejning, fordelt pa de to
grupper af kommuner, altsd kommuner i den overste og nederste halvdel,
hvad angir andelen af almene boliger ud af den samlede boligmasse. 65
pct. af kommunerne, der har mere end 18 pct. almene boliger, anvender
p.t. eller har tidligere anvendt fleksibel udlejning, mens 12 pct. ikke gor
eller ikke tidligere har gjort dette. Blandt kommunerne med mindre end
18 pct. almene boliger ser vi, at 56 pct. p.t. anvender eller tidligere har
anvendt fleksibel udlejning, mens 33 pct. ikke gor eller ikke tidligere har
gjort dette.
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FIGUR 6.6
Andelen af kommuner, som p.t. anvender eller tidligere har anvendt fleksibel ud-
lejning. Seerskilt for andelen af almene boliger i kommunen. Procent.

70

60

50

40

Procent

30

Anvender/har anvendt Anvender ikke/har ikke Ved ikke
anvendt

m Mindre end 18 pct. almene boliger = Mere end 18 pct. almene boliger

Kilde: Spergeskemadata til kommunale ledere og data fra Danmarks Statistiks Statistikbanken (BOL101).

I tabel 6.4 fremgir det samlede antal udlejningsredskaber, der p.t. anven-
des eller tidligere er blevet anvendt i kommunerne.

TABEL 6.4
Det gennemsnitlige antal anvendte udlejningsredskaber i kommunen. Seerskilt for
andelen af almene boliger i kommunen. Antal.

Andel almene boliger, Andel almene boliger,

0.-50. percentil 51.-100. percentil T alt
Gennemsnitligt antal udlejningsredskaber 13 2,37 18
Antal kommuner 18 19 37

Anm.: Stjerner (*) angiver, om forskellen i det gennemsnitlige antal anvendte udlejningsredskaber mellem de kommuner,
der befinder sig i henholdsvis den everste og nederste halvdel, hvad angar andelen af almene boliger ud af den
samlede boligmasse i kommunen, er statistisk signifikant med signifikansniveau: * < 0,1; ** < 0,05 og *** < 0,01.
Signifikanstest er udfert ved t-test med ens varians.

Kilde: Spergeskemadata til kommunale ledere og data fra Danmarks Statistiks Statistikbanken (BOL101).

Det fremgar af tabellen, at kommunerne i den everste halvdel, hvad an-
gar andelen af almene boliger, i gennemsnit anvender/har anvendt flere
udlejningsredskaber end kommunerne i den nederste halvdel, hvad angar
andelen af almene boliger. Gennemsnittet for forstnaevnte gruppe er si-
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ledes 2,3 udlejningsredskaber, mens det for sidstnavnte er 1,3. Forskel-
len er statistisk signifikant.

I figur 6.7 fremgar anvendelsen af kommunal anvisning pa bag-
grund af erhvervsfrekvensen i kommunen. Det fremgér af tabellen, at 90
pct. blandt den halvdel af kommunerne, der har lavest erhvervsfrekvens
(ethvervsfrekvens mellem 66 og 75 pct.), p.t. anvender eller tidligere har
anvendt kommunal anvisning, mens dette gelder 86 pct. blandt den
halvdel af kommunerne, der har hojest erhvervsfrekvens (erhvervsfre-
kvens mellem 75 og 83 pct.).

FIGUR 6.7
Kommuner fordelt efter, om de p.t. anvender eller tidligere har anvendt kommu-
nal anvisning. Seerskilt for erhvervsfrekvensen i kommunen. Procent.
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Anm.: Erhvervsfrekvensen er opgjort for 16-64-arige.
Kilde: Spergeskemadata til kommunale ledere og data fra Danmarks Statistiks Statistikbanken (RAS200).

I figur 6.8 fremgér anvendelsen af fleksibel udlejning pd baggrund af er-
hvervsfrekvensen i kommunen. Skaringspunktet mellem den 1.-50. per-
centil og den 51.-100. percentil af kommunerne er en erhvervsfrekvens
pa 75 pct. Det fremgar af tabellen, at blandt den halvdel af kommunerne
med hojest erhvervsfrekvens, har 71 pct. tidligere anvendt eller anvender
p-t. fleksibel udlejning. Blandt den halvdel af kommunerne med lavest
erhvervsfrekvens gelder dette 50 pct. Forskellen er statistisk signifikant
pa et 0,10-pct-niveau.
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FIGUR 6.8
Andelen af kommuner, som p.t. anvender eller tidligere har anvendt fleksibel ud-
lejning. Seerskilt for erhvervsfrekvensen i kommunen. Procent.
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Anm.: Erhvervsfrekvensen er opgjort for 16-64-arige.
Forskellen i besvarelserne mellem de to grupper er testet med en chi2 -test. Testen er statistisk signifikant pa et
0,10-pct-niveau med en p-veerdi = 0,062.

Kilde: Spergeskemadata til kommunale ledere og data fra Danmarks Statistiks Statistikbanken (RAS200).

Figur 6.9 viser anvendelsen af kommunal anvisning pd baggrund af ar-
bejdsledigheden i kommunen. Skaxringspunktet mellem den 1.-50. per-
centil og den 51.-100. percentil af kommunerne er en arbejdsledighed pa
4.5 pct. Det fremgar af tabellen, at 83 pct. af kommunerne i den nederste
halvdel, hvad angar arbejdsledigheden (arbejdsledighed mellem 2,3 og 4,5
pct.), p-t- anvender eller tidligere har anvendt kommunal anvisning. Dette
gaelder 90 pct. blandt kommunerne i den overste halvdel, hvad angar ar-
bejdsledigheden (arbejdsledighed mellem 4,7 og 9,2 pct.).

Anvendelsen af fleksibel udlejning pd baggrund af arbejdsledig-
heden i kommunen fremgar af figur 6.10. Figuren viser, at blandt den
halvdel af kommunerne, der har hojest arbejdsledighed, har 59 pct. tidli-
gere anvendt eller anvender p.t. fleksibel udlejning. Blandt den halvdel af
kommunerne, der har lavest arbejdsledighed, galder dette 61 pct.
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FIGUR 6.9
Andelen af kommuner, som p.t. anvender eller tidligere har anvendt kommunal
anvisning. Seerskilt for arbejdsledigheden i kommunen. Procent.
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Anm.: Arbejdsledighed er opgjort for 16-64-arige.
Kilde: Spergeskemadata til kommunale ledere og data fra Danmarks Statistiks Statistikbanken (AUS08 2015M6).

FIGUR 6.10
Kommuner fordelt efter, om de p.t. anvender eller tidligere har anvendt fleksibel
udlejning. Seerskilt for arbejdsledigheden i kommunen. Procent.
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Anm.: Arbejdsledighed er opgjort for 16-64-arige.
Kilde: Spargeskemadata til kommunale ledere og data fra Danmarks Statistiks Statistikbanken (AUS08 2015M6).
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OPSAMLING

Dette afsnit har vist, at kommunerne i stort omfang anvender kommunal
anvisning som en mide at regulere beboersammensaxtningen i de almene
boligomrader pa. Saledes har nzsten 9 ud af 10 af de adspurgte kommu-
ner svaret, at de pt. anvender eller tidligere har anvendt kommunal an-
visning i sterre eller mindre omfang. Ogsi fleksibel udlejning er et ofte
benyttet udlejningsredskab, idet 6 ud af 10 af de adspurgte kommuner
har svaret, at de pt. anvender eller tidligere har anvendt fleksibel udlej-
ning. Med undtagelse af offentlig annoncering, som én ud af fire af de
adspurgte kommuner har svaret pt. at anvende eller tidligere at have an-
vendt, er ovrige boligsociale udlejningsredskaber sisom kombineret ud-
lejning, herunder muligheden for at lade boliger std tomme, samt fremme
af fraflytning kun ganske lidt anvendt. I nogle tilfzelde er dette et udslag
af, at lovgivningen ikke har muliggjort anvendelsen af disse redskaber i
visse boligomrider, fx kombineret udlejning og dermed ogsd tomme bo-
liger.

Derudover har afsnittet vist, at de storste kommuner i gennem-
snit anvender flere udlejningsredskaber end de ovrige kommuner, hvilket
ogsi gaelder den halvdel af kommunerne, der har den storste andel alme-
ne boliger ud af den samlede boligmasse. En storre andel af sidstnavnte
kommuner anvender fx kommunal anvisning sammenlignet med den
halvdel af kommunerne, der har den mindste andel almene boliger ud af
den samlede boligmasse. Der er derimod ikke nogen tydelig sammen-
heng mellem anvendelsen af dels kommunal anvisning, dels fleksibel
udlejning og henholdsvis erhvervsfrekvensen og arbejdsledigheden i
kommunerne.

ANVENDELSEN AF UDLEJNINGSREDSKABERNE BLANDT
HELHEDSPLANERNE

I figur 6.11 prasenterer vi brugen af de forskellige udlejningsredskaber,
opgjort for helhedsplanerne. Vi har set, at kommunal anvisning og flek-
sibel udlejning er de to udlejningsredskaber, der oftest anvendes. I 82 pct.
af helhedsplanerne anvendes kommunal anvisning, og i 62 pct. af hel-
hedsplanerne anvendes fleksibel udlejning. Kombineret udlejning, mu-
ligheden for at lade boliger std tomme i en periode samt fremme af fra-
flytning (flyttetilskud/flyttehjelp) er ikke udlejningsredskaber, der an-
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vendes i noget storre omfang. Offentlig annoncering er, som vi ogsé sd
det blandt kommunerne, lidt mere anvendt, idet henholdsvis 13 og 16
pct. af helhedsplanerne angiver at anvende eller at have anvendt offentlig
annoncering,.

Figur 6.11 viser endvidere, at beboermaksimum er det tredje
mest benyttede redskab blandt helhedsplanerne efter kommunal anvis-
ning og fleksibel udlejning. Siledes anvendtes beboermaksimum i petio-
den 2006-2010 af 36 pct. af helhedsplanerne, mens redskabet p.t. anven-
des eller tidligere er blevet anvendt (kan omfatte perioden 2006-2010) af
43 pct.

FIGUR 6.11

Andelen af helhedsplaner med én eller flere boligafdelinger, som p.t. anvender
eller tidligere har anvendt specifikke udlejningsredskaber. Seerskilt for udlejnings-
redskaber og anvendelsestidspunkt. Procent.
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Anm.: Datagrundlag: Kommunal anvisning: 100 helhedsplaner; fleksibel udlejning: 98 helhedsplaner; beboermaksimum: 95
helhedsplaner; offentlig annoncering: 95 helhedsplaner; kombineret udlejning: 95 helhedsplaner; tomme boliger: 95
helhedsplaner; fremme af fraflytning: 95 helhedsplaner.

De forretningsferere af helhedsplaner, som ikke har svaret "Ja", har enten svaret "Nej" eller "Ved ikke" til spargsma-
lene om brug af de forskellige udlejningsredskaber.
Andelene summer til mere end 100 pct., da helhedsplanerne har kunnet anvende mere end ét udlejningsredskab.

Kilde: Spergeskemaundersegelse til boligorganisationer.

Figur 6.12 viser antallet af udlejningsredskaber, som hver enkelt helheds-
plan p.t. anvender eller tidligere har anvendt. Det fremgar af figuren, at
69 pct. af helhedsplanerne har angivet, at de p.t. anvender eller tidligere
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har anvendst to eller tre udlejningsredskaber, 22 pct. har angivet et enkelt
udlejningsredskab, mens 4 pct. og 5 pct. har angivet henholdsvis fire og
ingen udlejningsredskaber. Ingen helhedsplaner har saledes angivet p.t. at
anvende eller tidligere at have anvendt mere end fire af de syv udlej-
ningsredskaber i lobet af perioden fra 2006 og frem til 2015. Blandt hel-
hedsplanerne med fire udlejningsredskaber finder vi, at halvdelen af hel-
hedsplanerne ligger i enten Kobenhavns Kommune eller Kobenhavns
omegnskommuner samt Aarhus Kommune.

FIGUR 6.12

Helhedsplaner fordelt efter antallet af udlejningsredskaber, der p.t. anvendes
og/eller tidligere har vaeret anvendt i én eller flere af boligafdelingerne under hel-
hedsplanen. Procent og antal.
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Anm.: Datagrundlag: 100 helhedsplaner. Forretningsfarere for de resterende 14 helhedsplaner har ikke besvaret nogen af
disse spargsmal.
Kilde: Spergeskemaundersggelse til boligorganisationer.

KOMBINATIONER AF UDLEJNINGSREDSKABER I PERIODEN
2006-2010

Vi har desuden undersogt, i hvilket omfang kommunal anvisningsret,
fleksibel udlejning og offentlig annoncering er kombineret i de helheds-
planer, der har angivet, at de p.t. anvender disse udlejningsredskaber.
Grunden til, at vi alene ser pa kombinationen af udlejningsredskaberne
blandt helhedsplanerne og ikke iblandt kommunerne, er, at en enkelt
kommune kan dakke over mange boligafdelinger, og hvis blot to af bo-
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ligatdelingerne i kommunen anvender hver deres udlejningsredskab, bru-
ges en kombination af udlejningsredskaber 1 kommunen. Ogsa helheds-
planer dzkker flere boligafdelinger, men dog farre boligafdelinger end
kommunen i de tilfxlde, hvor der er flere helhedsplaner inden for en en-
kelt kommune. Det er forventningen, at kommunen og boligorganisatio-
nerne i deres aftale om at benytte udlejningsredskaber i de forskellige
boligafdelinger under hver helhedsplan tager hojde for den enkelte bolig-
afdelings beboersammensztning og pa den baggrund udvealger, hvilke
udlejningsredskaber der er behov for i den enkelte boligafdeling.

I tabel 6.5 har vi alene medtaget de helhedsplaner, der anvendte
mindst ét af de nevnte udlejningsredskaber (93 helhedsplaner). De hel-
hedsplaner, hvor der i perioden hverken anvendtes kommunal anvisning,
fleksibel udlejning eller offentlig annoncering, er udeladt (21 helhedspla-
ner). Vi ser i tabellen p4, i hvilken grad udlejningsredskaberne anvendes
enkeltstdende og i kombination, samt i hvilken kombination udlejnings-
redskaberne anvendtes i perioden 2006-2010.

Tabellen viser, at 55 pct. af de helhedsplaner, der anvender
mindst ét udlejningsredskab, anvender to redskaber, mens de resterende
45 pct. anvender et enkelt udlejningsredskab. Ingen af helhedsplanerne
anvender alle de tre undersogte udlejningsredskaber i perioden. Langt
storstedelen af de 42 helhedsplaner, der anvender et enkelt redskab, an-
vender kommunal anvisning (28 helhedsplaner, svarende til 67 pct.), ef-
terfulgt af fleksibel udlejning (9 helhedsplaner, svarende til 21 pct.) og
offentlig udlejning (5 helhedsplaner, svarende til 12 pct.). Blandt de hel-
hedsplaner, der anvender en kombination af to redskaber, er kombinati-
onen kommunal anvisning plus fleksibel udlejning den mest anvendte.
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TABEL 6.5
Helhedsplaner fordelt efter kombinationen af brug af udlejningsredskaber 2006-
2010. Antal.

Kombination: 1redskab 2 redskaber 3 redskaber
Kommunal anvisning 28

Fleksibel udlejning 9

Offentlig annoncering 5

Kommunal anvisning + fleksibel udlejning 44

Kommunal anvisning + offentlig annoncering 5

Fleksibel udlejning + offentlig annoncering 2

Kommunal anvisning + fleksibel udlejning
+ offentlig annoncering
Antal 42 51 0

T alt, pct. 45 55 0

Anm.: Beregningsgrundlag: 93 helhedsplaner med mindst ét udlejningsredskab i perioden 2006-2010.
Kilde: Spergeskemaundersegelse til boligorganisationer.

ANVENDELSEN AF KOMMUNAL ANVISNING OG FLEKSIBEL
UDLEJNING UD FRA STORRELSEN AF HELHEDSPLANERNE

Vi undersoger dernzst, hvordan anvendelsen af kommunal anvisning og
fleksibel udlejning og den samlede anvendelse af udlejningsredskaber ser
ud, nar det kommer til storrelsen af helhedsplanerne, malt pd beboeran-
tallet. Vi undersoger, om de to udlejningsredskaber er anvendt eller ¢j
inden for de enkelte helhedsplaner, men ikke med hvilken intensitet de er
anvendt eller anvendes.

Vi har opdelt de helhedsplaner, for hvilke vi har besvarelser for
anvendelsen af henholdsvis kommunal anvisning og fleksibel udlejning, i
fire lige store grupper efter antallet af beboere inden for den enkelte hel-
hedsplan. De fire grupper indeholder siledes helhedsplaner med beboet-
antal!? 1 intervallet henholdsvis 110-600 beboere, 601-1.120 beboere,
1.121-2.150 beboere og 2.151-8.610 beboere.

Af tabel 6.6 fremgar det, at en mindre andel, nemlig 72 pct., af
de helhedsplaner, der har de mindste beboerantal, anvender eller tidligere
har anvendt kommunal anvisning, mens dette gxlder mellem 80 og 88
pct. for de ovrige tre grupper. For disse tre grupper gxlder, at der ingen
entydig sammenhang er mellem storrelsen af beboermassen og anven-
delsen af kommunal anvisning. Der er ingen signifikante forskelle pd an-
vendelsen af kommunal anvisning mellem de fire grupper, nir de holdes
op mod hinanden to og to. Dette kan til dels skyldes det meget begran-
sede datagrundlag.

19. Disse antal er afrundet til nermeste hele tal, som er deleligt med 10.
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TABEL 6.6
Helhedsplaner fordelt efter, om de p.t. anvender eller tidligere har anvendt kom-
munal anvisning. Seerskilt for antal beboere i helhedsplanen. Procent.

110-600 601-1120  1.121-2.150 2.151-8.610

Anvender/har anvendt: beboere beboere beboere beboere Talt
Ja 72,0 88,0 80,0 87,5 818
Nej 24,0 8,0 20,0 8.3 152
Ved ikke 4,0 4,0 0,0 4,2 3.0
Talt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Antal kommuner 25 25 25 24 99

Anm.: Forskelle mellem de fire kvartiler er testet to og to mod hinanden med en chi2 -test. Ingen af forskellene er stati-
stisk signifikante.
Beboertallet pr. helhedsplan er opgjort pa baggrund af data fra Danmarks Statistik pr. 01-01-2015.

Kilde: Spergeskemaundersagelse til boligorganisationer.

I tabel 6.7 ser vi pd anvendelsen af fleksibel udlejning, fordelt pa de fire
grupper. Der er en tendens til, at de mindste helhedsplaner, hvad angar
beboerantallet, anvender eller har anvendt fleksibel udlejning 1 lidt min-
dre omfang, end tilfxldet er blandt de tre ovrige grupper. Mens 54 pct.
blandt helhedsplanerne med de mindste beboerantal sdledes har angivet
at anvende eller tidligere at have anvendt fleksibel udlejning, galder dette
henholdsvis 68 pct. og 71 pct. blandt helhedsplanerne med et beboeran-
tal pa 601-1.120 beboere og 1.121-2.150 beboere. Blandt helhedsplaner-
ne med de storste beboerantal er andelen mindre, nemlig 58 pct.

TABEL 6.7
Helhedsplaner fordelt efter, om de p.t. anvender eller tidligere har anvendt fleksi-
bel udlejning. Seerskilt for antal beboere i helhedsplanen. Procent.

110-600 601-1120  1121-2150  2.151-8.610

Anvender/har anvendt: beboere beboere beboere beboere Talt
1. kvartil 2. kvartil 3. kvartil 4. kvartil

Ja 54,2 68,0 70,8 58,3 62,9

Nej 41,7 32,0 250 333 330

Ved ikke 4,2 0,0 4,2 8,3 41

Talt 1001 100,0 100,0 99,9 100,0

Antal kommuner 24 25 24 24 97

Anm.: Forskelle mellem de fire kvartiler er testet to og to mod hinanden med en chi2-test. Ingen af forskellene er stati-
stisk signifikante.
Kilde: Spergeskemaundersegelse til boligorganisationer.

Endelig ser vi pd det samlede antal anvendte udlejningsredskaber i hel-
hedsplanerne sxrskilt for de fire grupper af helhedsplaner.
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TABEL 6.8
Det gennemsnitlige antal anvendte udlejningsredskaber i helhedsplanerne. Seer-
skilt for antal beboere i helhedsplanen. Antal.

110-600 601-1120  1.121-2150 2.151-8.610

beboere beboere beboere beboere T alt

Gennemsnitligt antal udlejnings-
redskaber 18 22 2,5 21 22
Antal kommuner 24 23 24 23 94

Anm.: Forskellen i gennemsnittet mellem de fire kvartiler er testet to og to op mod hinanden med en t-test. Ingen af
forskellene er statistisk signifikante.
Kilde: Spergeskemaundersggelse til boligorganisationer.

Gruppen af helhedsplaner med de mindste beboerantal anvender eller
har tidligere anvendt i gennemsnit 1,8 udlejningsredskaber, mens grup-
pen af helhedsplaner med de storste beboerantal anvender eller tidligere
har anvendt i gennemsnit 2,1 udlejningsredskaber. Det gennemsnitlige
antal anvendte udlejningsredskaber er storst blandt helhedsplanerne med
de naststorste beboerantal, nemlig 2,5 redskaber. Ingen af de fire gen-
nemsnit er statistisk signifikant forskellige fra hinanden som malt to og
to op mod hinanden.
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KAPITEL 7

UDLEJNINGSREDSKABER OG
SOCIALT MIX

Formalet med dette kapitel er at undersoge, om der over tid kan ses en
sammenhang mellem brugen af boligsociale udlejningsredskaber og an-
dringer i det sociale mix 1 de almene boligafdelinger, der har modtaget
stotte fra Landsbyggefondens 2006-10-midler, og som har gjort forseg
med anvisningsmodeller og udlejningsredskaber. Vi fokuserer med andre
ord pa, om der er variation i udviklingerne 1 det sociale mix over tid i
forhold til brugen af de boligsociale udlejningsredskaber.

Til brug for analyserne af socialt mix definerer vi socialt mix ud
fra folgende fire parametre, som vi méler pa hver for sig for hvert ar i
perioden 2004-2013:

«  Andelen af beboere med en kompetencegivende uddannelse
o Andelen af beboere i beskaftigelse

«  Beboernes indkomst pa husstandsniveau

«  Andelen af beboere med ikke-vestlig oprindelse.

I beskrivelsen af andelen af beboere med en kompetencegivende uddan-
nelse, andelen af beboere i beskaftigelse og beboernes indkomstniveau
baserer vi for hvert ar analyserne pa voksne individer (18-64 ir). For an-
delen med en kompetencegivende uddannelse og andelen i beskeftigelse
afgreenser vi endvidere analyserne til voksne individer, som befinder sig i
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arbejdsstyrken. Dermed ser vi ikke pd folkepensionister, fortidspensioni-
ster eller efterlonsmodtagere. Beskrivelsen af andelen af beboere i for-
hold til etnicitet er baseret pid samtlige beboere i en boligafdeling, dvs.
hele populationen af biade born og voksne.

Da kommunal anvisning og fleksibel udlejning er de hyppigst
anvendte udlejningsredskaber, mens de ovrige kun anvendes og tidligere
er blevet anvendt i et forholdsvis beskedent eller meget lille omfang, jf.
forrige kapitel, fokuserer vi pa de stottede almene boligafdelinger, der i
sporgeskemaundersogelsen har angivet at have anvendt kommunal an-
visning og/eller fleksibel udlejning som led i helhedsplanen finansieret af
Landsbyggefondens 2006-2010-midler. For hvert af de fire mal for soci-
alt mix sammenligner vi sdledes folgende fire beboergrupper: 1) gruppen
af stottede almene boligafdelinger, der i sporgeskemaundersogelsen har
angivet at have anvendt kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning,
2) gruppen af stottede almene boligatdelinger, der i sporgeskemaunder-
sogelsen har angivet at have anvendt kommunal anvisning, men ikke
fleksibel udlejning, 3) gruppen af stottede almene boligafdelinger, der i
sporgeskemaundersogelsen har angivet at have anvendt fleksibel udlej-
ning, men ikke kommunal anvisning, og endelig 4) gruppen af stottede
almene boligafdelinger, der ifolge sporgeskemaundersogelsen hverken
har anvendt kommunal anvisning eller fleksibel udlejning.

Nir vi undersoger de fire mal for socialt mix over tid for de fire
boligafdelingsgrupper, tillader vi, at folk flytter ind og ud af boligafdelin-
gerne. Vi undersoger siledes de navnte mal, bade for den samlede bebo-
ermasse pr. ar og for tilflyttere henholdsvis fraflyttere pr. ar. 20 Vi ser med
andre ord pd, om der er et optag af fx beboere 1 beskaftigelse til de al-
mene boligafdelinger, og om fraflyttere er bedre stillet end tilflyttere, eller
om det forholder sig omvendt. I analyserne af til- og fraflyttere medtager
vi ikke sakaldt zuterne til- og fraflyttere, det vil sige personer, som blot
skifter adresse inden for den samme almene boligafdeling. Vi medtager
derimod alle ovrige til- og fraflytninger, det vil sige bade til- og fraflyttere,
som flytter mellem forskellige almene boligafdelinger, samt personer, der
flytter ind i den almene boligsektor udefra, og personer, der flytter helt
ud af den almene boligsektor. Flytningerne mellem forskellige almene
boligafdelinger udger ca. 40 pct. af det samlede antal flytninger blandt

20. Grundet et noget mindre datagrundlag blandt til- og fraflyttere pr. ar end datagrundlaget for
antal beboere pr. ar kan der forekomme storre udsving i de fire mél for socialt mix over tid for
bide til- og fraflyttere.
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samtlige lejere, der er identificeret i den almene boligsektor inden for
undersogelsesperioden. Der er saledes tale om en ganske betydelig cirku-
lation af beboere inden for den almene boligsektor.

Analyserne foretages dels pa boligafdelingsniveau for den samle-
de beboermasse pr. ar, dels pa individniveau for til- og fraflyttere?!.

Udlejningsredskaberne har forskellige formal. P4 baggrund af
reglerne for kommunal anvisning og fleksibel udlejning kan man saledes
have en forventning om, at brugen af kommunal anvisning vil tiltrekke
flere ressourcesvage til de almene boligafdelinger, idet formélet med
kommunal anvisningsret er at lose patrengende boligsociale opgaver,
mens brugen af fleksibel udlejning omvendt vil kunne resultere i flere
ressourcesterke tilflyttere, idet det med fleksibel udlejning bliver muligt
at give sarligt ressourcesterke grupper fortrinsret til en ledig almen bolig
uden om den almindelige venteliste. Der er dog enkelte eksempler pa, at
der mellem kommuner og boligorganisationer er indgéet aftale om, at
kommunen har 100 pct. anvisningsret. Dermed er mulighederne for ikke
kun at anvise boliger til de mest udsatte beboere til stede. Som hovedre-
gel anvendes kommunal anvisning imidlertid til personer med et akut
boligbehov, hvilket som oftest omfatter ressourcesvage personer.

I nogle almene boligafdelinger afbalanceres kommunal anvisning
(og i et vist omfang ventelisteudlejning) siledes med fleksibel udlejning.
En potentiel virkning af hvert af de to redskaber vil dermed kunne slores
af den samtidige brug af redskaberne blandt gruppen af almene boligatf-
delinger, der har anvendt begge boligsociale udlejningsredskaber. Det er
grunden til, at vi i de folgende analyser ogsa underseger udviklingen 1 det
sociale mix blandt gruppen af almene boligafdelinger, der alene har an-
vendt kommunal anvisning eller alene har anvendt fleksibel udlejning,
dog med det forbehold, at gruppen af almene boligafdelinger, der alene
har anvendt fleksibel udlejning, er forholdsvis lille*? og noget mindre end
de ovrige gruppert.

Derudover er der stor variation i, i hvilket omfang fleksibel ud-
lejning anvendes pa tvaers af boligafdelingerne inden for og mellem
kommunerne. Idet vi ikke analyserer pi enkeltafdelinger, har vi ikke mu-
lighed for at tage hensyn til denne variation og dermed heller ikke til de

21. Sidstnavnte skyldes det forholdsvis lille datagrundlag for til- og fraflyttere pr. ar pr. almen bolig-
afdeling.

22. Idet denne gruppe indeholder forholdsvis fi almene boligafdelinger (10 helhedsplaner med i alt
35 almene boligafdelinger), kan der forekomme lidt storre udsving i de fire mal for socialt mix
over tid for denne end for de ovrige grupper.
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eventuelle virkninger, som redskabet matte have, nir det anvendes mere
intensivt, fx med henblik pa mere direkte at endre i det sociale mix, og
ikke blot anvendes til at afbalancere kommunal anvisning. Nar vi ikke
samlet set finder en synlig positiv virkning af anvendelsen af fleksibel
udlejning i det folgende, er det dermed ikke nedvendigvis ensbetydende
med, at redskabet ikke virker efter hensigten i enkeltafdelinger, hvor man
har anvendt redskabet mere intensivt. Virkningen af fleksibel udlejning
afheenger naturligvis ogsa af den enkelte kommunes fastsatte kriterier for
brugen af redskabet i forste omgang, hvilket, som tidligere nzvnt, kan
variere.
Hovedresultaterne i kapitlet er:

«  Der er ingen indikation af, at de boligsociale udlejningsredskaber har
pavirket det sociale mix i de stottede almene boligafdelinger. Udvik-
lingen i det sociale mix, som madlt pa fire forskellige parametre (an-
delen med en kompetencegivende uddannelse, andelen i beskafti-
gelse, den disponible indkomst pa husstandsniveau og andelen med
ikke-vestlig oprindelse), adskiller sig siledes stort set ikke pa tvaers af
de almene boligafdelinger, der har anvendt ét eller flere udlejnings-
redskaber (kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning), og de
almene boligafdelinger, der hverken har anvendt kommunal anvis-
ning eller fleksibel udlejning.

o Til- og fraflytterne ligner generelt hinanden, hvad angar de fire mal
for socialt mix. I nogle tilfelde er fraflytterne imidlertid i gennemsnit
lidt mere ressourcesterke end tilflytterne i hele eller dele af underso-
gelsesperioden, fx hvad angar andelen i beskaftigelse.

«  Der er tale om en ganske betydelig cirkulation af beboere inden for
den almene boligsektor. Omkring 40 pct. af samtlige flytninger
blandt de lejere, der er identificeret i den almene boligsektor inden
for undersogelsesperioden (2004-2013), udgores siledes af flytninger
fra én almen boligafdeling til en anden (ekskl. flytninger inden for
den samme boligafdeling).

UDVIKLING I UDDANNELSESMIX

Forst undersoger vi udviklingen i andelen af beboere med en kompeten-
cegivende uddannelse, det vil sige voksne personer i arbejdsstyrken, der

122



har mere end grundskolen som hojeste fuldferte uddannelse, for hvert ar
inden for undersogelsesperioden, jf. figur 7.1.

FIGUR 7.1

Andelen af beboere, der har en kompetencegivende uddannelse, i boligafdelinger.
Seerskilt for brug af udlejningsredskaber. Personer i alderen 18-64 ar i arbejds-
styrken. 2004-2013. Procent.

60

50

40

30

Procent

20

10

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

e K ornMunal anvisning og/eller fleksibel udlejning
Kommunal anvisning

e - eksibel udlejning
Hverken kommunal anvisning eller fleksibel udlejning

Anm.: Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 296 almene
boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af beboerdata for 98 almene boligafdelinger, gruppen
med fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 35 almene boligafdelinger, og gruppen med hverken kommunal
anvisning eller fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 69 almene boligafdelinger.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks uddannelsesregister.

Figur 7.1 viser andelen med en kompetencegivende uddannelse. Ligesom
i befolkningen generelt er andelen med en kompetencegivende uddan-
nelse blandt voksne beboere i arbejdsstyrken steget 1 perioden 2004-2013
for alle fire gruppers vedkommende. Stigningen har dog 1 alle tilfelde
veret ganske lille. Derudover ser vi, at der er forskel i andelen med en
kompetencegivende uddannelse blandt beboerne i de fire grupper af al-
mene boligafdelinger. Uddannelsesniveauet er siledes gennem hele peri-
oden lidt hojere blandt beboerne i gruppen, der har anvendt kommunal
anvisning alene eller 1 kombination med fleksibel udlejning, mens det er
lidt lavere blandt gruppen, der alene har anvendt fleksibel udlejning hen-
holdsvis ikke har anvendt nogen af de to udlejningsredskaber. Andelen
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med en kompetencegivende uddannelse er pa tvers af de fire grupper
siledes mellem 45 og 55 pct. i 2004 og mellem knap 50 og 60 pct. i 2013.

Idet uddannelsesniveauet siledes har varet parallelt stigende for
alle fire gruppers vedkommende, er der altsd ikke noget, der tyder p4, at
der skulle vaere en (positiv) virkning af brugen af udlejningsredskaberne
pd @ndringer i det sociale mix, mélt ved andelen med en kompetencegi-
vende uddannelse inden for undersogelsesperioden.

ANDELEN AF TIL- OG FRAFLYTTERE MED EN
KOMPETENCEGIVENDE UDDANNELSE

Vi ser dernast i figur 7.2 og figur 7.3 pd andelen af beboere med en
kompetencegivende uddannelse blandt henholdsvis til- og fraflytterne i
de fire grupper af almene boligafdelinger for hvert ir inden for underso-
gelsesperioden. Kurven for til- og fraflyttere svinger mere blandt grup-
pen af almene boligafdelinger, der alene har anvendt fleksibel udlejning,
end blandt de ovrige grupper, hvilket skyldes det noget mindre data-
grundlag. Af figur 7.2 fremgar det, at uddannelsesniveauet blandt voksne
tilflyttere 1 arbejdsstyrken generelt er steget ganske lidt i perioden 2004-
2013 for alle fire gruppers vedkommende. Det samme gor sig ogsa gezl-
dende blandt de voksne fraflyttere i arbejdsstyrken, jf. figur 7.3 (for bade
til- og fraflytteres vedkommende fra 2008 og frem). Andelen med en
kompetencegivende uddannelse blandt til- og fraflyttere ligger taet op ad
hinanden gennem undersogelsesperioden, dog er andelen i nogle tilfalde
lidt hojere blandt fraflytterne — dette gzxlder hovedsageligt gruppen af
almene boligafdelinger, der alene har anvendt kommunal anvisning eller
en kombination af kommunal anvisning og fleksibel udlejning. Denne
forskel mellem til- og fraflyttere blandt sidstnevnte grupper af boligafde-
linger er dog ikke stor nok til at have pavirket uddannelsesniveauet i ne-
gativ retning, jf. figur 7.1 for den samlede beboermasse over tid for disse
grupper.

Forskellen mellem uddannelsesniveauerne blandt til- og fraflytte-
re er endnu mindre, ndr vi ser pd samtlige til- og fraflyttere i de fire grup-
per af almene boligafdelinger.

Heller ikke nar vi ser pa til- og fraflyttere, finder vi nogen indika-
tion pd, at der skulle veere storre andringer i det sociale mix, malt ved
andelen med en kompetencegivende uddannelse, som folge af brugen af
boligsociale udlejningsredskaber.
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FIGUR 7.2
Andelen af tilflyttere, der har kompetencegivende uddannelse, til boligafdelinger.

Seerskilt for brug af udlejningsredskaber. Personer i alderen 18-64 &r i arbejds-
styrken. 2004-2013. Procent.
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Kilde:

Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere
blandt 296 almene boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af individdata for tilflyttere blandt 98
almene boligafdelinger, gruppen med fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere blandt 35 almene bolig-
afdelinger, og gruppen med hverken kommunal anvisning eller fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere
blandt 69 almene boligafdelinger.

Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks uddannelsesregister.
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FIGUR 7.3

Andelen af fraflyttere, der har en kompetencegivende uddannelse, fra boligafde-
linger. Seerskilt for brug af udlejningsredskaber. Personer i alderen 18-64 ar i ar-
bejdsstyrken. 2004-2013. Procent.
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Kilde:

: Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af individdata for fraflyttere

blandt 296 almene boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af individdata for fraflyttere blandt 98
almene boligafdelinger, gruppen med fleksibel udlejning bestar af individdata for fraflyttere blandt 35 almene
boligafdelinger og gruppen med hverken kommunal anvisning eller fleksibel udlejning bestar af individdata for
fraflyttere blandt 69 almene boligafdelinger.

Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks uddannelsesregister.

UDVIKLING I BESKAFTIGELSESMIX

Vi undersoger dernast udviklingen 1 andelen af beboere i beskaftigelse,

det

vil sige voksne beboere i arbejdsstyrken, som er i beskaftigelse,

blandt de fire grupper af almene boligafdelinger.

Figur 7.4 viser, at andelen 1 beskaftigelse i de fire grupper er ste-

get i petioden 2004-2008 for dernzst at falde i petioden 2009-2011/2012,
hvorefter den mere eller mindre er fladet ud, sa andelene 1 2013 kun er
ganske lidt hojere end 1 2004 (mellem knap 60 og knap 70 pct. i 2013).
Den okonomiske krise kan saledes tydeligt afleses for personer i den

almene boligsektor som for befolkningen generelt. Dette galder for alle

fire
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gelsesandelene grupperne imellem. Beboere i gruppen af almene boligaf-
delinger, der alene har anvendt kommunal anvisning eller en kombinati-
on af kommunal anvisning og fleksibel udlejning, har saledes lidt hojere
beskaxftigelsesandel gennem hele undersogelsesperioden.

FIGUR 7.4

Andelen af beboere, der er i beskeeftigelse, i boligafdelinger. Szerskilt for brug af
udlejningsredskaber. Personer i alderen18-64 ar i arbejdsstyrken. 2004-2013.
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Anm.: Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 296 almene
boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af beboerdata for 98 almene boligafdelinger, gruppen
med fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 35 almene boligafdelinger, og gruppen med hverken kommunal
anvisning eller fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 69 almene boligafdelinger.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks indkomstregister.

Tilsvarende som vi si i figur 7.1 for andelen af beboere med en kompe-
tencegivende uddannelse, ser vi ogsa her, at udviklingen i andelen af be-
boere i beskaftigelse er stort set parallel mellem de fire grupper af alme-
ne boligafdelinger. Det samme er tilfaldet, nar vi ser pa andelen i beskeaf-
tigelse blandt samtlige beboere i de fire grupper (altsd ikke kun voksne i
arbejdsstyrken), hvor beskaftigelsesniveauerne imidlertid ikke overra-
skende er vasentligt lavere (mellem 25 og 30 pct. 1 2004 og mellem knap
25 og knap 30 pct. i 2013; ¢j vist). Der er saledes ikke noget, der indike-
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ret, at det sociale mix, malt ved andelen af beboere i beskaftigelse, skulle
vare pavirket af brugen af udlejningsredskaberne.

ANDELEN AF TIL- OG FRAFLYTTERE I BESKAFTIGELSE

Undersoger vi andelen af beboere i beskaftigelse blandt henholdsvis til-
og fraflyttere i de fire grupper af almene boligafdelinger for hvert ar in-
den for undersogelsesperioden, jf. figur 7.5 og figur 7.6, finder vi, at ud-
viklingen i beskaftigelsesandelen for béde til- og fraflytterne folger ud-
viklingen for den samlede beboermasse, og dette galder alle fire grupper
af almene boligafdelinger. Dog er der storre udsving fra ér til ar for til-
og fraflytterne blandt gruppen af almene boligafdelinger, der alene har
anvendt fleksibel udlejning, hvilket skyldes det noget mindre datagrund-

lag.

FIGUR 7.5
Andelen af tilflyttere, der er i beskaeftigelse, i boligafdelinger. Seerskilt for brug af
udlejningsredskaber. Personer i alderen 18-64 ar i arbejdsstyrken. Procent.
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Anm.: Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere
blandt 296 almene boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af individdata for tilflyttere blandt 98
almene boligafdelinger, gruppen med fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere blandt 35 almene bolig-
afdelinger, og gruppen med hverken kommunal anvisning eller fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere
blandt 69 almene boligafdelinger.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks indkomstregister.
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Sammenligner vi niveauet af kurverne i figur 7.5 og figur 7.6,
finder vi, at andelen i beskazftigelse blandt tilflytterne gennem hele un-
dersogelsesperioden er lidt lavere end blandt fraflytterne, hvilket galder
alle fire grupper af almene boligafdelinger. Forskellen mellem til- og fra-
flytterne er imidlertid ikke stor nok til at have pavirket beskeaftigelsesni-
veauet i negativ retning, jf. figur 7.4 for udviklingen i den samlede bebo-
ermasse over tid for disse grupper

Vi kan konkludere, at det heller ikke, nar vi ser pa til- og fraflyt-
tere, tyder pd, at der skulle vare storre @ndringer i det sociale mix, malt
som andelen 1 beskaftigelse, som folge af brugen af boligsociale udlej-
ningsredskaber.

FIGUR 7.6

Andelen af fraflyttere, der er i beskaeftigelse, fra boligafdelinger. Seerskilt for brug
af udlejningsredskaber. Personer i alderen 18-64 ar i arbejdsstyrken.2004-2013.
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Anm.: Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af individdata for fraflyttere
blandt 296 almene boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af individdata for fraflyttere blandt 98
almene boligafdelinger, gruppen med fleksibel udlejning bestar af individdata for fraflyttere blandt 35 almene
boligafdelinger, og gruppen med hverken kommunal anvisning eller fleksibel udlejning bestar af individdata for
fraflyttere blandt 69 almene boligafdelinger.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks indkomstregister.
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UDVIKLING I INDKOMSTMIX

Vi undersoger i dette afsnit udviklingen i den drlige disponible indkomst
péa husstandsniveau blandt voksne beboere 1 de fire grupper af almene
boligafdelinger for hvert dr inden for undersogelsesperioden, jf. figur 7.7.

FIGUR 7.7
Arlig disponibel indkomst blandt beboere i boligafdelinger. Szerskilt for udlej-
ningsredskaber. Personer i alderen 18-64 ar. 2004-2013. Kroner.
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Anm.: Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 296 almene
boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af beboerdata for 98 almene boligafdelinger, gruppen
med fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 35 almene boligafdelinger, og gruppen med hverken kommunal
anvisning eller fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 69 almene boligafdelinger.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks indkomstregister.

Figur 7.7 viser, at den drlige disponible indkomst pd husstandsniveau
steg 1 perioden 2004-2006, hvorefter den var mere eller mindre konstant
i perioden 2007-2010 med et efterfolgende mindre fald mellem 2010 og
2011, hvorefter den igen har ligget konstant. Dette gzlder alle fire grup-
per af almene boligafdelinger, som i 2013 havde en gennemsnitlig drlig
disponibel husstandsindkomst pd mellem godt 160.000 og 170.000 kr.
Beboere 1 gruppen af almene boligafdelinger, der alene har anvendt
kommunal anvisning eller en kombination af kommunal anvisning og
fleksibel udlejning, har gennem hele undersogelsesperioden en lidt hojere
disponibel husstandsindkomst end henholdsvis gruppen af almene bolig-
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afdelinger, der alene har anvendt fleksibel udlejning, og gruppen, der ikke
har anvendt nogen af de to udlejningsredskaber.

Udpviklingen for de fire grupper af almene boligafdelinger er
stort set identisk gennem hele undersogelsesperioden. Der er sdledes ikke
noget, der indikerer, at brugen af udlejningsredskaberne skulle have pa-
virket det sociale mix, milt som den arlige disponible indkomst pd hus-
standsniveau.

TIL- OG FRAFLYTTERNES DISPONIBLE INDKOMST PA
HUSSTANDSNIVEAU

Af figur 7.8 og 7.9 fremgir den érlige disponible indkomst pa husstands-
niveau blandt henholdsvis til- og fraflytterne.

FIGUR 7.8
Arlig disponibel indkomst blandt tilflyttere i boligafdelinger. Seerskilt for udlej-
ningsredskaber. Personer i alderen 18-64 ar. 2004-2013. Kroner.
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Anm.: Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere
blandt 296 almene boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af individdata for tilflyttere blandt 98
almene boligafdelinger, gruppen med fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere blandt 35 almene bolig-
afdelinger, og gruppen med hverken kommunal anvisning eller fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere
blandt 69 almene boligafdelinger.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks indkomstregister.
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Vi ser, at udviklingen i til- og fraflytternes 4rlige disponible husstands-
indkomst felger hinanden, og at dette galder alle fire grupper af almene
boligatdelinger. Endnu engang ses der storre udsving fra ar til ar for til-
og fraflytterne blandt gruppen af almene boligafdelinger, der alene har
anvendt fleksibel udlejning, hvilket skyldes det mindre datagrundlag.

FIGUR 7.9
Arlig disponibel indkomst blandt fraflyttere fra boligafdelinger. Seerskilt for udlej-
ningsredskaber. Personer i alderen 18-64 ar. 2004-2013. Kroner.
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Anm.: Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af individdata for fraflyttere
blandt 296 almene boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af individdata for fraflyttere blandt 98
almene boligafdelinger, gruppen med fleksibel udlejning bestar af individdata for fraflyttere blandt 35 almene
boligafdelinger, og gruppen med hverken kommunal anvisning eller fleksibel udlejning bestar af individdata for
fraflyttere blandt 69 almene boligafdelinger.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks indkomstregister.

Ligesom vi sa for beskazftigelsesandelen, er den arlige disponible ind-
komst pa husstandsniveau lidt lavere blandt tilflytterne gennem hele un-
dersogelsesperioden end blandt fraflytterne, hvilket galder alle fire grup-
per af almene boligafdelinger. Forskellen mellem til- og fraflytterne er
ikke stor nok til at have pavirket den drlige disponible indkomst 1 negativ
retning, jf. figur 7.7 for udviklingen i den samlede beboermasse over tid
for disse grupper. Igen kan en del af forklaringen herpi vare den store
cirkulation af beboere mellem de almene boligafdelinger, ogsa inden for
de fire grupper, vi fokuserer pa her, siledes at andelen af beboere, der
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flytter helt ud af disse grupper og af den almene sektor generelt er tilsva-
rende mindre.

Idet udviklingen for de fire grupper af almene boligafdelinger er
temmelig ens gennem hele undersogelsesperioden, er der intet, der tyder
pd, at brugen af udlejningsredskaberne skulle have pavirket det sociale
mix, malt ved den drlige disponible indkomst pa husstandsniveau blandt
henholdsvis til- og fraflytterne.

UDVIKLING I ETNISK MIX

Som et fjerde mal for socialt mix undersoger vi udviklingen i andelen af
beboere med en ikke-vestlig oprindelse. I denne analyse tager vi ud-
gangspunkt 1 samtlige beboere i de fire grupper af almene boligafdelinger
og ikke kun voksne beboere, jf. figur 7.10.

Figuren viser en konstant, men forholdsvis svag, stigning i ande-
len af beboere med ikke-vestlig oprindelse i de fire grupper af almene
boligafdelinger i hele undersogelsesperioden (fra mellem 20 og knap 30
pct. 12004 til mellem knap 25 og godt 30 pct. 1 2013). Andelen er hojest,
og stort set identisk, blandt henholdsvis gruppen af almene boligafdelin-
ger, der har anvendt begge udlejningsredskaber, og gruppen af almene
boligafdelinger, der ikke har anvendt hverken kommunal anvisning eller
fleksibel udlejning, men selve udviklingen er forlobet parallelt mellem alle
fire grupper, og der synes saledes ikke at vere en umiddelbar virkning af
brugen af udlejningsredskaber i forhold til endringer i det sociale mix,
malt ved andelen af beboere med ikke-vestlig oprindelse.
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FIGUR 7.10

Andelen af beboerne, der har ikke-vestlig oprindelse, i boligafdelinger. 2004-2013.
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Anm.: Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 296 almene
boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af beboerdata for 98 almene boligafdelinger, gruppen
med fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 35 almene boligafdelinger, og gruppen med hverken kommunal
anvisning eller fleksibel udlejning bestar af beboerdata for 69 almene boligafdelinger.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks indvandrere- og efterkommere-register.

ANDELEN AF TIL- OG FRAFLYTTERE MED IKKE-VESTLIG
OPRINDELSE

Endelig ser vi pd andelen med ikke-vestlig oprindelse blandt henholdsvis
til- og fraflytterne i de fire grupper af almene boligafdelinger for hvert ar
inden for undersogelsesperioden, jf. figur 7.11 og figur 7.12.
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FIGUR 7.11
Andelen af tilflyttere, der har ikke-vestlig oprindelse, i boligafdelinger. 2004-2013.
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Anm.: Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere
blandt 296 almene boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af individdata for tilflyttere blandt 98
almene boligafdelinger, gruppen med fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere blandt 35 almene bolig-
afdelinger, og gruppen med hverken kommunal anvisning eller fleksibel udlejning bestar af individdata for tilflyttere
blandt 69 almene boligafdelinger.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks indvandrere- og efterkommere-register.

Nir vi sammenligner figur 7.11 og figur 7.12, fremgir det, at andelen
med ikke-vestlig oprindelse blandt til- og fraflytterne er stort set ens for
gruppen af almene boligafdelinger, som enten har anvendt bade kom-
munal anvisning og fleksibel udlejning eller kun et af redskaberne, mens
der for gruppen af almene boligafdelinger, som ikke har anvendt hverken
kommunal anvisning eller fleksibel udlejning, er mindre forskelle i den
forstand, at andelen med ikke-vestlig oprindelse var lidt hejere blandt
tilflytterne end blandt fraflytterne i begyndelsen af undersogelsespetio-
den, mens billedet er vendt fra 2006 og frem. Igen er dette ikke noget,
der giver sig udtryk i figur 7.10 for den samlede beboermasse over tid for
denne gruppe.

Som for de ovrige mil for socialt mix, vi har undersogt i dette
kapitel, finder vi altsa heller ikke nogen indikation pd, at der skulle vare
synlige @ndringer i det sociale mix, malt som andelen af til- og fraflyttere
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med ikke-vestlig oprindelse som felge af brugen af boligsociale udlej-
ningsredskaber.

Som for de ovrige mil for socialt mix, vi har undersogt i dette
kapitel, finder vi altsa heller ikke nogen indikation pd, at der skulle vare
synlige endringer i det sociale mix, malt som andelen af til- og fraflyttere
med ikke-vestlig oprindelse som folge af brugen af boligsociale udlej-
ningsredskaber.

FIGUR 7.12

Andelen af fraflyttere, der har ikke-vestlig oprindelse, fra boligafdelinger. 2004-
2013. Procent.
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Anm.: Datagrundlag: Gruppen med kommunal anvisning og/eller fleksibel udlejning bestar af individdata for fraflyttere
blandt 296 almene boligafdelinger, gruppen med kommunal anvisning bestar af individdata for fraflyttere blandt 98
almene boligafdelinger, gruppen med fleksibel udlejning bestar af individdata for fraflyttere blandt 35 almene
boligafdelinger, og gruppen med hverken kommunal anvisning eller fleksibel udlejning bestar af individdata for
fraflyttere blandt 69 almene boligafdelinger.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistiks indvandrere- og efterkommere-register.
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KAPITEL 8

HOLDNINGER TIL
UDLEJNINGSREDSKABER -
HVAD KAN LOSES?

I dette kapitel ser vi pa holdninger til udlejningsredskaberne blandt de
kommuner og boligorganisationer, der har boligomrader med boligsocia-
le indsatser, finansieret af Landsbyggefondens 2006-2010-midler. Hold-
ningerne undersoger vi for det forste pa baggrund af vores sporgeske-
madata, hvor kommunale ledere eller ovrige kommunale medarbejdere
samt forretningsforere 1 boligorganisationer er blevet bedt om dels at
tage stilling til begrundelser for anvendelsen af de forskellige udlejnings-
redskaber, dels at give deres vurdering af udlejningsredskabernes virk-
ning. Kommuner og boligorganisationer er siledes bl.a. blevet spurgt til, i
hvilken grad en foregelse af andelen af beboere med tilknytning til ar-
bejdsmarkedet er vigtig som begrundelse for, at reglerne om fleksibel
udlejning p.t. anvendes eller tidligere er blevet anvendt, og samtidig er de
blevet spurgt til deres vurdering af, i hvilken grad fleksibel udlejning har
medvirket til at oge andelen af beboere med tilknytning til arbejdsmarke-
det.

Derudover perspektiverer vi resultaterne fra de to sporgeskema-
undersogelser med casemateriale, baseret pa kvalitative interview med
noglepersoner i kommuner og boligorganisationer.

Hovedresultaterne i kapitlet er:
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Over halvdelen af kommunerne angiver, at kommunal anvisning
bruges til flygtninge, yngre borgere med sociale problemer eller akut
boligsogende borgere.

76 pct. af boligorganisationerne vurderer, at kommunal anvisning
slet ikke eller i ringe grad har bidraget til at skabe en mere balanceret
beboersammensztning. Kommunerne har en mere positiv vurdering,
idet 56 pct. af kommunerne vurderer, at kommunal anvisning i hoj
eller i nogen grad har bidraget til at skabe en mere balanceret bebo-
ersammensetning.

57 pct. af kommunerne og 80 pct. af boligorganisationerne vurderer,
at kommunal anvisning 1 ringe grad eller slet ikke har medvirket til at
oge andelen af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet.

Nzsten alle kommunerne (90 pct.) og boligorganisationerne (94 pct.)
vurderer, at fleksibel udlejning i nogen eller 1 hoj grad er et vigtigt
redskab til at oge andelen af beboere med tilknytning til arbejdsmat-
kedet.

76 pct. af kommunerne og 84 pct. af boligorganisationerne vurderer,
at fleksibel udlejning i nogen eller i hoj grad har medvirket til at oge
andelen af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet.

76 pct. af kommunerne og 72 pct. af boligorganisationerne vurderer,
at fleksibel udlejning i hoj eller i nogen grad forbedrer mulighederne
for, at tilflyttere og pendlere kan fa en bolig.

Langt storstedelen af kommunerne (76 pct.) og boligorganisationer-
ne (85 pct.) vurderer, at fleksibel udlejning i nogen eller i hoj grad
har medvirket til at skabe en mere balanceret beboersammensztning.
Storstedelen af kommunerne (56 pct.) og boligorganisationerne (52
pct.) vurderer, at deres samlede brug af udlejningsredskaber i nogen
eller i hoj grad har medvirket til at skabe en mere balanceret beboer-
sammensxtning.

Kommunerne og boligorganisationerne angiver en rakke arsager til,
at de ikke har anvendt kombineret udlejning: Nogle papeger, at de
ikke har onsket at anvende redskabet, andre at der ikke har veret et
behov, og atter andre at det ikke har varet muligt, da boligomrader-
ne ikke har opfyldt kriterierne. Desuden naxvnes, at der er for korte
eller ingen ventelister, og at kombineret udlejning er for besvearligt
administrativt.

Kommunerne og boligorganisationerne angiver ogsa en raxkke arsa-
ger til, at de ikke har anvendt muligheden for at give stotte til frem-



me af fraflytning: Dels begrundes det med, at der ikke er behov for
det, eller at det ikke virker, dels begrundes det med, at boligafdelin-
gerne ikke er omfattet af ordningen, og dels ensker nogle af kom-
munerne og boligorganisationerne ikke at anvende redskabet. Der-
udover mener et par af boligorganisationerne, at det er for besvar-
ligt administrativt.

«  Begrundelsen for ikke at anvende offentlig annoncering er typisk, at
der enten ikke er behov for offentlig annoncering, eller at den enkel-
te boligafdeling ikke er omfattet af ordningen. Boligorganisationerne
svarer ogsa, at boligafdelingerne eller boligorganisationen ikke selv
onsker at benytte offentlig annoncering, at offentlig annoncering ik-
ke pavirker beboersammensatningen i boligafdelingerne, at offentlig
annoncering er for besvarlig at anvende i praksis, og at kommunen
ikke onsker at benytte offentlig annoncering.

VURDERING AF BRUGEN AF KOMMUNAL ANVISNING

Vi ser 1 dette afsnit forst pa de kommunale besvarelser med hensyn til,
hvilke forhold der er vigtige for, at en borger kan anvises til en bolig
gennem den kommunale anvisningsret. Det gor vi for de kommuner, der
har angivet at anvende eller tidligere at have anvendt kommunal anvis-
ning. Det fremgir af figur 8.1, at flygtningestatus udger den mest ud-
bredte begrundelse for at anvise en bolig til en borger under den kom-
munale anvisningsret. 66 pct. af de adspurgte kommuner har angivet
denne begrundelse. 56 pct. angiver grunden, at en borger er ung og har
sociale problemer, mens 53 pct. anvender anvisning, hvis borgeren er
akut boligsegende pga. skilsmisse, konkurs eller lignende. Derimod angi-
ver meget fi kommuner det at vare enlig eller pendler/tilflytter til kom-
munen som en begrundelse for at anvise en borger til en bolig under den
kommunale anvisningsret. Det er altsa forst og fremmest borgere med
seerligt akutte boligbehov, der tages hensyn til under den kommunale
anvisningsret.

Ifolge interviewede neglepersoner i Kobenhavn, Odense og
Aalborg anvendes den kommunale anvisningsret primert til at hjalpe
borgere, som har et akut bolighehov, og som desuden ikke selv kan finde
en bolig. Det er derfor typisk ressourcesvage borgere, der fir tildelt en
bolig via den kommunale anvisning i disse kommuner. Kommunerne

139



kan godt have et onske om at hjalpe pendlere/tilflyttere med at finde en
bolig, men denne malgruppe vil hyppigere blive hjulpet via fleksible ud-
lejningskriterier snarere end via kommunal anvisningsret. Pendlere og
tilflyttere anskues, ifelge de interviewede neglepersoner i kommunerne,
som ressourcesterke borgere, der godt selv kan finde en bolig, og som
derfor ikke behover ekstra hjalp fra kommunen.

FIGUR 8.1

Andelen af kommuner, der angiver, at specifikke forhold er vigtige, for at en bor-
ger kan anvises til en bolig gennem den kommunale anvisningsret. Seerskilt for
forhold. Procent.
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Anm.: Andelene summer til mere end 100 pct., da det har vaeret muligt at svare "Ja" til flere forhold.
Kilde: Spergeskemaundersgagelse til kommune

Vi ser dernast pd, i hvilket omfang kommuner og boligorganisationer
vurderer, at kommunal anvisning kan medvirke til at lose en rekke ud-
fordringer som fx en ikke tilstrakkeligt afbalanceret beboersammenszat-
ning og hoj arbejdsleshed i de almene boligafdelinger.

Af figur 8.2 fremgir det, at af de 30 kommuner, der har besvaret
sporgsmalet, angiver 56 pct., at kommunal anvisning i nogen grad eller i
hoj grad har veret med til at skabe en mere balanceret beboersammen-
setning, mens 40 pct. af kommunerne angiver, at kommunal anvisning i
ringe grad eller slet ikke har medvirket til dette. Der hersker sdledes gan-
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ske stor uenighed blandt kommunerne med hensyn til, om kommunal
anvisning kan lese denne problematik.

Uenighed om, hvorvidt kommunal anvisning bidrager til at ska-
be en mere balanceret beboersammensatning, kan tenkes at skyldes for-
skelligheden i de mdder, hvorpid kommunal anvisning bliver anvendt 1
kommunerne, samt hvilke formil kommunen har med at anvende kom-
munal anvisning. Hvis kommunen ikke har indgiet nogen aftale med
boligorganisationerne om anvendelsen af kommunal anvisning og alene
anvender kommunal anvisning som et redskab til at give ressourcesvage
borgere i akut boligned en bolig, sa vil kommunal anvisning ikke bidrage
til at skabe en mere balanceret beboersammensztning. Tvertimod vil en
sadan tilgang kunne fore til en storre koncentration af ressourcesvage
beboere 1 bestemte boligomrader, hvis kommunen fx overvejende anvi-
ser borgere til de samme boligomrader.

Hvis kommunen detimod har indgiet en aftale med boligorgani-
sationerne, hvor kommunal anvisning ogsa bliver anvendt som et regule-
ringsredskab, sa er det, ifolge de interviewede neglepersoner i kommu-
nerne, et meget anvendeligt redskab i forhold til at skabe en mere balan-
ceret beboersammensatning. Kommunal anvisning kan fx anvendes som
1 Kebenhavn og i Odense, hvor de mest udsatte boligomrader bliver fri-
holdt fra kommunal anvisning, mens kommunen til gengald anviser flere
borgere til de velfungerende boligomrider. Hvis det skal lykkes kommu-
nen at anvende kommunal anvisning med henblik pd at skabe en mere
balanceret beboersammensatning, si kraever det, at der er forskellige bo-
ligomrader, som kommunen kan valge imellem at anvise borgere til.
Derudover krever det, at der i de forskellige boligomrader er billige boli-
ger, som de kommunalt anviste borgere har rdd til at bo i.

Ser vi efterfolgende pa boligorganisationernes besvarelser, som
ogsa er vist i figur 8.2, er vurderingen mindre god. Siledes angiver 76
pct., at kommunal anvisning kun i ringe grad eller slet ikke bidrager til at
skabe en mere balanceret beboersammensatning, mens 14 pct. mener, at
dette er tilfzeldet i nogen grad eller 1 hoj grad.

Forskellen mellem kommunernes og boligorganisationernes op-
fattelse af, hvorvidt kommunal anvisning bidrager til at skabe en mere
balanceret beboersammensatning, baserer sig, ifolge en negleperson i
Kobenhavns Kommune, pé, at kommunerne og boligorganisationerne
anlegger to forskellige perspektiver. Nar Kobenhavns Kommune fx an-
viser en ressourcesvag borger til et “velfungerende” boligomride i stedet
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for at anvise borgeren til et udsat boligomrade, si har den kommunale
anvisning, ud fra kommunens perspektiv, p4 kommuneniveau bidraget til
at skabe en mere balanceret beboersammensatning. Den boligorganisa-
tion, der fir anvist den péagaeldende ressourcesvage borger, vil muligvis
have en anden opfattelse, hvis den anlegger et perspektiv pa boligomra-
deniveau. Boligorganisationen vil méske opleve, at den kommunale an-
visning i det konkrete eksempel bidrager til at skabe ubalance i boligom-
radet.

FIGUR 8.2

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
kommunal anvisning har vaeret med til at skabe en mere balanceret beboersam-
mensaetning. Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 30 og N (boligorganisationer) = 81.
Kilde: Spergeskemaundersagelse til kommuner og boligorganisationer.

Figur 8.3 viser, at 23 pct. af kommunerne angiver, at kommunal anvis-
ning i nogen grad eller i hoj grad har varet med til at oge andelen med
tilknytning til arbejdsmarkedet, mens storstedelen, nemlig 57 pct., angi-
ver, at kommunal anvisning i ringe grad eller slet ikke har medvirket til
dette. Til sammenligning angiver 80 pct. af boligorganisationerne, at
kommunal anvisning i ringe grad eller slet ikke har medvirket til at oge
andelen med tilknytning til arbejdsmarkedet, mens 13 pct. vurderer, at
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kommunal anvisning 1 nogen grad har medvirket til at ege andelen med
tilknytning til arbejdsmarkedet.

Det er forventeligt, at hovedparten af kommunerne og boligot-
ganisationerne vurderer, at kommunal anvisning ikke bidrager til at oge
andelen med tilknytning til arbejdsmarkedet, da hovedparten af kommu-
nerne ikke har aftaler om udvidet kommunal anvisningsret og derfor
primaert anvender den kommunale anvisning med henblik pa at lese pa-
trengende boligsociale opgaver i kommunen, jf. almenboligloven § 59
vedrorende kommunale anvisnings- og godkendelsesordninger m.v. Det
betyder, som vist i figur 8.1, at kommunerne primert anviser borgere
med serligt akutte boligbehov, som ofte er at betegne som relativt res-
sourcesvage, og som ofte ikke har tilknytning til arbejdsmarkedet. Hvis
kommunen kun modtager 25 pct. af de ledige boliger eller mindre, vil
disse boliger i udgangspunktet vare forbeholdt de borgere, som enten er
i akut boligned, eller som ikke selv kan skaffe en bolig. En stor del af
disse borgere er, ifelge flere interviewede noglepersoner i kommuner og
boligorganisationer, ikke i beskaftigelse. Derved er en stor del af de
kommunalt anviste borgere i hovedparten af kommunerne formentlig
ikke i beskaftigelse.

Hvis kommunen har indgdet aftale med boligorganisationerne
om udvidet anvisningsret, sa betyder det, at kommunen fir mere end 25
pct. af de ledige boliger, og si kan kommunen anvende en del af boliger-
ne til fx at fa borgere i beskaftigelse ind i1 boligomrdderne i kommunen.
Ishoj Kommune har en aftale med boligorganisationerne om 100 pct.
kommunal anvisning. I Ishej Kommune udlejes nogle af boligorganisati-
onens boliger til ressourcesvage borgere, der ikke selv kan finde en bolig,
men langt hovedparten af boligerne udlejes efter nogle kriterier, der sik-
rer, at det primert er borgere i beskaeftigelse, der far en bolig. Ved at an-
vende den kommunale anvisning pa denne mdde kan den kommunale
anvisning, ifelge en interviewet negleperson i Ishoj Kommune, vare
med til at oge andelen af beboere i beskaftigelse.
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FIGUR 8.3

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
kommunal anvisning har medvirket til at gge andelen af beboere med tilknytning
til arbejdsmarkedet. Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 30 og N (boligorganisationer) = 81
Kilde: Spargeskemaundersagelse til kommuner og boligorganisationer

Stort set samme billede, som vi sa for kommunernes vurdering af, om
kommunal anvisning har medvirket til at oge andelen med tilknytning til
arbejdsmarkedet, ser vi med hensyn til deres vurdering af, om kommunal
anvisning har medvirket til at modvirke en hgj eller stigende andel af res-
sourcesvage beboere. 1 figur 8.4 fremgar det, at 33 pct. af kommunerne
angiver, at kommunal anvisning i nogen grad eller i hoj grad har varet
med til at modvirke en hej eller stigende andel af ressourcesvage beboere,
mens 50 pct. af kommunerne angiver, at kommunal anvisning i ringe
grad eller slet ikke har medvirket til dette.

Boligorganisationernes vurdering er mindre positiv. 74 pct. af
boligorganisationerne angiver, at kommunal anvisning i ringe grad eller
slet ikke har medvirket til at modvirke en hoj eller stigende andel af res-
sourcesvage beboere, mens 18 pct. vurderer, at kommunal anvisning i
nogen grad eller 1 hoj grad har medvirket til at modvirke en hej eller sti-
gende andel af ressourcesvage beboere.
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FIGUR 8.4

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
kommunal anvisning har vaeret med til at modvirke en hgj eller stigende andel af
ressourcesvage beboere. Procent.
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Kilde: N (kommuner) = 30 og N (boligorganisationer) = 81.
Anm.: Spargeskemaundersggelse til kommuner og boligorganisationer.

I figur 8.5 kigger vi pa kommunernes vurdering af, om kommunal anvis-
ning har gjort det vanskeligere at skaffe boliger til sociale udsatte borgere
og borgere med et akut bolighehov. Det fremgér af figuren, at 77 pct. af
kommunerne vurderer, at kommunal anvisning i ringe grad eller slet ikke
har gjort det vanskeligere at skaffe boliger til socialt udsatte borgere og
borgere med et akut boligbechov, mens 13 pct. af kommunerne omvendt
vurderer, at det 1 nogen grad eller i hoj grad er blevet vanskeligere.

Samme billede tegner sig for boligorganisationerne, hvor 72 pct.
angiver, at kommunal anvisning enten i ringe grad eller slet ikke har gjort
det vanskeligere at skaffe boliger til socialt udsatte borgere og borgere
med et akut boligbehov, mens 17 pct. vurderer, at kommunal anvisning 1
nogen grad har gjort dette vanskeligere.
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FIGUR 8.5

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
kommunal anvisning har gjort det vanskeligere at skaffe boliger til socialt udsatte
borgere og borgere med et akut boligbehov. Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 30 og N (boligorganisationer) = 81.
Kilde: Spergeskemaundersgagelse til kommuner og boligorganisationer.

Figur 8.6 viser kommunernes og boligorganisationernes vurdering af, om
kommunal anvisning har medvirket til bedre at kunne fordele socialt ud-
satte borgere mellem almene boligafdelinger 1 kommunen. Det fremgir
af figuren, at 50 pct. angiver, at kommunal anvisning i nogen grad bidra-
ger til en bedre fordeling, mens 17 pct. svarer, at dette i hoj grad er til-
feeldet. Omkring en fjerdedel vurderer, at kommunal anvisning kun i rin-
ge grad eller slet ikke har medvirket til en bedre fordeling.

Boligorganisationerne er tilsvarende delte pa spergsmilet om,
hvorvidt kommunal anvisning har medvirket til bedre at kunne fordele
socialt udsatte borgere mellem almene boligatdelinger i kommunen. Si-
ledes har 47 pct. svaret, at kommunal anvisning enten i nogen grad eller i
hoj grad har medvirket til dette, mens 45 pct. modsat mener, at kommu-
nal anvisning kun i ringe grad eller slet ikke har medvirket til en bedre
fordeling.

Kommunernes og boligorganisationernes vurdering af, hvorvidt
kommunal anvisning har medvirket til at fordele socialt udsatte borgere
mellem boligafdelinger i kommunen, athenger sandsynligvis af, hvordan
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den kommunale anvisning bliver anvendt i de forskellige kommuner.
Derudover athanger deres vurdering formentlig af, hvorvidt der er billi-
ge ledige boliger i de forskellige boligatdelinger i kommunen, da dette,
ifolge flere interviewede neglepersoner 1 kommunerne, er en forudsat-
ning for at kunne fordele socialt udsatte borgere mellem de almene bo-
ligatdelinger i kommunen. Hvis alle de billige boliger, som de socialt ud-
satte borgere har rdd til at bo i, er placeret i de samme fa afdelinger, sa
bliver kommunen nedt til at henvise de socialt udsatte til disse afdelinger,
selvom kommunen maske har et onske om at fordele dem mere jevnt.

FIGUR 8.6

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
kommunal anvisning har medvirket til bedre at kunne fordele socialt udsatte bor-
gere mellem almene boligafdelinger i kommunen. Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 30 og N (boligorganisationer) = 81.
Kilde: Spergeskemaundersggelse til kommuner og boligorganisationer.

I Kobenhavn er det, ifelge en interviewet negleperson i kommunen, en
udfordring overhovedet at skaffe nok billige boliger til den kommunale
anvisning, hvorfor kommunen har etableret deleboliger, hvor socialt ud-
satte unge deles om en storre lejlighed. Det er et redskab, der gor det
muligt 1 hojere grad at fi fordelt nogle af de socialt udsatte borgere, da
kommunen far mulighed for at anvise til flere boligafdelinger.
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VURDERING AF BRUGEN AF FLEKSIBEL UDLEJNING

Vi undersoger dernast kommunerne og boligorganisationernes holdnin-
ger til fleksibel udlejning ved dels at undersege deres begrundelser for
anvendelsen af fleksibel udlejning, dels at undersoge deres vurdering af
virkningen af fleksibel udlejning. 1 begge tilfzlde undersoger vi dette
blandt de kommuner og boligorganisationer, der har angivet at anven-
de/tidligere at have anvendt fleksibel udlejning.

I figur 8.7 fremgir kommunerne og boligorganisationernes vur-
dering af, om fleksibel udlejning er et vigtigt redskab til at oge andelen af
beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet. Det fremgar af figuren, at
90 pct. af kommunerne vurderer, at fleksibel udlejning i nogen grad eller
i hoj grad er et vigtigt redskab til at oge andelen af beboere med tilknyt-
ning til arbejdsmarkedet i de almene boligafdelinger. 33 pct. vurderer, at
fleksibel udlejning i nogen grad er et vigtigt redskab til at oge andelen af
beboere 1 beskaftigelse. De resterende 10 pct. vurderer, at fleksibel ud-
lejning ikke er et vigtigt redskab til at ege andelen af beboere med til-
knytning til arbejdsmarkedet.

Ligeledes fremgar det af figuren, at 94 pct. af boligorganisatio-
nerne angiver, at fleksibel udlejning enten i hoj eller i nogen grad er et
vigtigt redskab til at oge andelen af beboere med tilknytning til arbejds-
markedet, mens 5 pct. angiver, at fleksibel udlejning slet ikke eller kun i
ringe grad er det.

Kommunerne og boligorganisationernes vurdering af, at fleksi-
bel udlejning er et vigtigt redskab i forhold til at ege andelen af beboere
med tilknytning til arbejdsmarkedet, bunder formentlig i, at fleksibel ud-
lejning de fleste steder anvendes med henblik p4 at tilgodese borgere, der
har tilknytning til arbejdsmarkedet, saledes at de lettere kan fa en bolig.
Der kan dog vere stor variation i, hvordan kommunerne og boligorgani-
sationerne anvender fleksibel udlejning, herunder hvilke kriterier de an-
vender for at tilgodese borgere med tilknytning til arbejdsmarkedet. De
fleksible kriterier i Kobenhavn gor det (med fd undtagelser) lettere for
alle borgere 1 beskaftigelse at fa en bolig. Det er ligegyldigt, hvor en bot-
ger har beskaftigelse, hvis vedkommende vil soge via den fleksible udlej-
ning i Kebenhavn. De fleksible kriterier i Odense gor det derimod kun
lettere for borgere, der er i beskaftigelse i Odense, og som pendler til
arbejde. Kriterierne i Kobenhavn og i Odense er saledes forskellige, men
i begge kommuner er fleksibel udlejning et redskab, der gor det lettere
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for borgere med tilknytning til arbejdsmarkedet at f4 en bolig, og i begge
kommuner har anvendelsen af fleksibel udlejning, ifelge interviewede
noglepersoner i de to kommuner, veret medvirkende til at oge andelen
af beboere i beskaxftigelse.

FIGUR 8.7

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
anvendelsen af fleksibel udlejning er et vigtigt redskab i forhold til at gge andelen
af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet. Procent.
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Anm.: N (kommuner) =21 og N (boligorganisationer) = 60.
Kilde: Spergeskemaundersggelse til kommuner og boligorganisationer.

Fleksibel udlejning anvendes dog ikke udelukkende med henblik pa at
tilgodese borgere med tilknytning til arbejdsmarkedet. I Aalborg anven-
des fleksibel udlejning, ifelge interviewede neglepersoner i kommunen,
flere steder med henblik pa at sikre, at boliger, der er henvendst til en sar-
lig gruppe af borgere, ogsa udlejes til denne gruppe. De fleksible kriterier
i Aalborg anvendes siledes med henblik pa at sikre, at zldre borgere let-
tere fir adgang til de @ldrevenlige boliger i stueetagerne, at bornefamilier
far fortrinsret til familieboligerne osv. Ifelge interviewede neglepersoner
i Aalborg Kommune, har politikere 1 Aalborg foresléet, at fleksibel udlej-
ning ber anvendes med henblik pd at tilgodese ressourcesvage borgere
sasom kontanthjelpsmodtagere, sa de fir lettere adgang til nogle af de
attraktive boligomrader. Det er dog ikke en politik, der er implementeret
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i kommunen, men det viser, at fleksibel udlejning kan tenkes anvendt pa
forskellige mader.

I figur 8.8 fremgér det, hvordan kommuner og boligorganisatio-
ner vurderer, at fleksibel udlejning bidrager til at oge andelen af beboere
med tilknytning til arbejdsmarkedet. Det fremgar af figuren, at 24 pct. af
kommunerne vurderer, at fleksibel udlejning i hoj grad har medvirket til
at oge andelen af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet, mens 52
pct. angiver, at det 1 nogen grad er tilfxldet. Kommunerne er siledes
overordnet set lidt mere positive med hensyn til at anse fleksibel udlej-
ning som et vigtigt redskab til at ege andelen med tilknytning til ar-
bejdsmarkedet (jf. figur 8.7), end de er, nar de skal vurdere, om fleksibel
udlejning rent faktisk har veret i stand til dette. Det samme galder bo-
ligorganisationer. Blandt dem vurderer, som navnt, hele 94 pct., at flek-
sibel udlejning enten i hoj eller i nogen grad er et vigtigt redskab til at oge
andelen af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet, mens 84 pct.
vurderer, at fleksibel udlejning har medvirket til dette.

Der er muligvis forskellige forklaringer pa, hvorfor kommunerne
og boligorganisationerne overordnet set er lidt mere positive med hensyn
til at anse fleksibel udlejning som et vigtigt redskab til at oge andelen af
beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet, end de er, nar de skal vur-
dere, om fleksibel udlejning rent faktisk har varet i stand til at oge ande-
len af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet. En forklaring kan
vare, at fleksibel udlejning i nogle boligomrader er det eneste redskab,
der sikrer en oget andel af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet,
men at redskabet nogle steder ikke virker helt efter hensigten. Fleksibel
udlejning virker kun, hvis der er ventelister, hvorpa der stir ansogere,
som opfylder de fleksible kriterier. Det er ikke nodvendigvis alle steder,
at dette er tilfxldet.

Derudover kan forskellen med hensyn til, 1 hvilket omfang flek-
sibel udlejning bliver anvendt, ifelge en negleperson i Kobenhavns
Kommune, formentlig ogsd pavirke besvarelsen af, om fleksibel udlej-
ning har medvirket til at oge andelen af beboere med tilknytning til ar-
bejdsmarkedet. Nar nogle af kommunerne og boligorganisationerne sva-
ret, at fleksibel udlejning kun i ringe grad har medvirket til at oge andelen
af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet, kan det jo vere, fordi de
ikke har oplevet redskabet brugt fuldt ud — at de kun anvender fleksibel
udlejning pa 10 pct. af deres boliger frem for pa 100 pct., som det sker i
visse udsatte boligomrader i Kebenhavn.
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FIGUR 8.8

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, om fleksibel
udlejning har medvirket til at sge andelen af beboere med tilknytning til arbejds-
markedet. Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 21 og N (boligorganisationer) = 59.
Kilde: Spergeskemaundersagelse til kommuner og boligorganisationer.

I figur 8.9 fremgir kommunerne og boligorganisationernes vurdering af,
om fleksibel udlejning er et vigtigt redskab med hensyn til at mindske
andelen af ressourcesvage beboere 1 boligafdelingerne. Det fremgar af
figuren, at 85 pct. af kommunerne svarer, at fleksibel udlejning i nogen
grad eller 1 hoj grad er et vigtigt redskab i forhold til at mindske andelen
af ressourcesvage beboere.

87 pct. af boligorganisationerne vurderer, at fleksibel udlejning
er et vigtigt redskab til at mindske andelen af ressourcesvage beboere. 52
pct. af bade kommuner og forretningsforere angiver, at fleksibel udlej-
ning i nogen grad er et vigtigt redskab i denne sammenhang,.

Det er forventeligt, at kommunerne og boligorganisationernes
generelle vurdering er, at fleksibel udlejning er et vigtigt redskab i forhold
til at mindske andelen af ressourcesvage beboere, hvis vi antager, at flek-
sibel udlejning primert anvendes med henblik pa at tilgodese borgere i
beskaftigelse eller andre ressourcesterke borgere. Hvis kommunerne og
boligorganisationerne anvender fleksibel udlejning pd en made, hvor res-
sourcesterke borgere fir fortrinsret, sd betyder det, at ressourcesvage
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borgere pé ventelisterne bliver sprunget over. Derved vil boligomridderne
fa en mindre andel af ressourcesvage beboere, end de ville have fdet, hvis
ikke fleksibel udlejning blev anvendt.

FIGUR 8.9

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
anvendelsen af fleksibel udlejning er et vigtigt redskab i forhold til at mindske
andelen af ressourcesvage beboere. Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 21 og N (boligorganisationer) = 60.
Kilde: Spergeskemaundersagelse til kommuner og boligorganisationer.

Figur 8.10 viser kommunerne og boligorganisationernes vurdering af, om
fleksibel udlejning bidrager til at modvirke en stigende andel af ressout-
cesvage beboere. Det fremgir af figuren, at 62 pct. af kommunerne vur-
derer, at fleksibel udlejning i nogen grad eller i hoj grad har varet med til
at modvirke en hgj eller stigende andel af ressourcesvage beboere.

Tilsvarende vurderer 78 pct. af boligorganisationerne, at fleksibel
udlejning i nogen grad eller i hoj grad har vaeret med til at modvirke en
hoj eller stigende andel af ressourcesvage beboere.

Kommunerne og boligorganisationernes generelle vurdering af,
at fleksibel udlejning bidrager til at modvirke en stigende andel af res-
sourcesvage beboere, afspejler tilsyneladende, at fleksibel udlejning gene-
relt virker efter hensigten, nemlig at ressourcestarke borgere springer
ressourcesvage borgere over pa ventelisterne, hvorved tilflytningen af
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ressourcesvage beboere begranses. Hvorvidt anvendelse af fleksibel ud-
lejning helt formar at stoppe tilflytningen af ressourcesvage borgere, af-
henger af, i hvilket omfang fleksibel udlejning anvendes. I nogle bolig-
omrader anvendes der 100 pct. fleksibel udlejning, hvilket — safremt der
er tilstrekkeligt mange ressourcesterke borgere pa ventelisten til disse
boligomrader — medforer et stop for tilflytningen af ressourcesvage bor-
gere. I andre boligomrider anvendes fleksibel udlejning kun i mindre
grad, siledes at fx halvdelen af de ledige boliger udlejes efter fleksible
udlejningskriterier. En sddan anvendelse af fleksibel udlejning vil poten-
tielt bidrage til at reducere tilflytningen af ressourcesvage borgere, men
vil ikke helt stoppe den.

FIGUR 8.10

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
fleksibel udlejning har veeret med til at modvirke en hgj eller stigende andel af
ressourcesvage borgere. Procent.
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Anm.: N (kommuner) =21 og N (boligorganisationer) = 59.
Kilde: Spergeskemaundersegelse til kommuner og boligorganisationer.

Derudover er kommunerne og forretningsforerne i boligorganisationerne
blevet spurgt om, hvorvidt fleksibel udlejning er et vigtigt redskab i for-
hold til at forbedre mulighederne for tilflyttere og pendlere for at fa en
bolig for tilflyttere og pendlere, jf. 8.11, og hvorvidt fleksibel udlejning er
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vigtig i forhold til at give sxrlige muligheder for bestemte grupper (fx
aldre, studerende, fraskilte), figur 8.12.

I begge tilfzlde svarer storstedelen, at redskabet i nogen grad el-
ler 1 hoj grad er vigtigt. Med hensyn til at forbedre mulighederne for at fa
en bolig for tilflyttere og pendlere svarer saledes 76 pct. af kommunerne
og 72 pct. af boligorganisationerne, at fleksibel udlejning er et vigtigt red-
skab. Derudover vurderer hele 81 pct. af boligorganisationerne, at fleksi-
bel udlejning er et vigtigt redskab til at give sarlige muligheder for be-
stemte grupper, mens dette gelder 57 pct. af kommunerne.

FIGUR 8.11

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
anvendelsen af fleksibel udlejning er et vigtigt redskab i forhold til at forbedre
mulighederne for at fa en bolig for tilflyttere og pendlere. Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 21 og N (boligorganisationer) = 60.
Kilde: Spergeskemaundersggelse til kommuner og boligorganisationer.

Kommunerne og boligorganisationernes generelle vurdering af, at fleksi-
bel udlejning er et vigtigt redskab i forhold til at forbedre mulighederne
for at skaffe boliger til tilflyttere og pendlere, kan i nogen grad vare et
resultat af, at tilflyttere og pendlere eksplicit tilgodeses via den fleksible
udlejning, som tilfzldet fx er i Odense. Det kan dog ogsa vere et resultat
af, at tilflyttere og pendlere implicit tilgodeses via den fleksible udlejning
som en mere eller mindre intenderet sideeffekt. Hvis borgere 1 beskaefti-
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gelse fx far fortrinsret gennem den fleksible udlejning, vil det betyde, at
folk, der pendler fra provinsen til deres job i Kebenhavn, ogsa vil fa for-
trinsret til en bolig.

Vurderingen af, at fleksibel udlejning er et vigtigt redskab i for-
hold il at give swerlige muligheder for bestemte grupper, sisom aldre,
studerende og fraskilte, kan hznge sammen med, at fleksibel udlejning
mange steder anvendes med henblik pa at tilgodese sarlige grupper. Ba-
de i Kgbenhavn, Odense og Aalborg anvendes fleksibel udlejning fx med
henblik pi at tilgodese @ldre borgere. I Kobenhavn anvendes fleksibel
udlejning ogsa med henblik pi at tilgodese studerende, da disse ses som
en gruppe, der maske ikke har si mange penge, men som ellers er res-
sourcesterke og kan bidrage positivt til boligomraderne.

FIGUR 8.12

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
anvendelsen af fleksibel udlejning er et vigtigt redskab i forhold til at give saerlige
muligheder for bestemte grupper (fx zldre, studerende, fraskilte). Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 21 og N (boligorganisationer) = 60.
Kilde: Spergeskemaunderseggelse til kommuner og boligorganisationer.

Kommuner og boligorganisationer er ligeledes blevet bedt om at vurdere,
om fleksibel udlejning har medvirket til henholdsvis at skabe en mere
balanceret beboersammensatning, om fleksibel udlejning har gjort det
vanskeligere at skatfe boliger til socialt udsatte borgere og borgere med
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et akut bolighehov, samt om fleksibel udlejning har medvirket til bedre at
kunne fordele socialt udsatte borgere mellem almene boligafdelinger i
kommunen.

I figur 8.13 fremgir kommunerne og boligorganisationernes
vurdering af, om fleksibel udlejning har bidraget til at skabe en mere ba-
lanceret beboersammensatning. 76 pct. af kommunerne angiver, at flek-
sibel udlejning i nogen grad eller i hoj grad har medvirket til at skabe en
mere balanceret beboersammensaxtning, mens 85 pct. af boligorganisati-
onerne vurderer, at det med fleksibel udlejning er lykkedes at skabe en
mere balanceret beboersammensztning.

FIGUR 8.13

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
fleksibel udlejning har medvirket til at skabe en mere balanceret beboersammen-
seetning. Procent.
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Kilde: Spergeskemaundersagelse til kommuner og boligorganisationer.

Af figur 8.14 fremgir kommunerne og boligorganisationernes vurdering
af, om fleksibel udlejning har bidraget til en bedre fordeling af socialt
udsatte borgere. Det fremgar af figuren, at 47 pct. af kommunerne vur-
derer, at det slet ikke eller i ringe grad er lykkedes at skabe en bedre for-
deling via fleksibel udlejning. 47 pct. af boligorganisationerne deler den-
ne vurdering. 33 pct. af kommunerne vurderer, at det i nogen grad er
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lykkedes, mens 46 pct. af boligorganisationerne vurderer, at det i nogen
grad eller i hoj grad er lykkedes at skabe en bedre fordeling ved hjzlp af
fleksibel udlejning.

FIGUR 8.14

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
fleksibel udlejning har medvirket til bedre at fordele socialt udsatte borgere mel-
lem almene boligafdelinger i kommunen. Procent.

40
30
5
8 20
a
10 I
0
Slet ikke I ringe grad I nogen grad I hgj grad Ved ikke
= Kommuner mHelhedsplaner

Anm.: N (kommuner) = 21 og N (boligorganisationer) = 59.
Kilde: Spergeskemaundersggelse til kommuner og boligorganisationer.

Det er forventeligt, at kommunerne og boligorganisationerne generelt
vurderer, at fleksibel udlejning i ringe grad eller slet ikke har medvirket til
bedre at kunne fordele socialt udsatte borgere mellem almene boligafde-
linger i kommunen, hvis fleksibel udlejning primert anvendes med hen-
blik pé at tilgodese ressourcesterke borgere. Ved at anvende en hoj grad
af fleksibel udlejning i de udsatte boligomrider er der dog, som tidligere
beskrevet, potentielt en mulighed for at fa frigivet nogle boliger i de mere
velfungerende boligomrader, som de ressourcesterke borgere ellers ville
have overtaget. De frigivne boliger i de velfungerende boligomrader kan
1 sd fald udlejes til socialt udsatte borgere. Det kan vaere med til at forkla-
re, hvorfor en relativt hoj andel af kommunerne og boligorganisationerne
vurderer, at fleksibel udlejning i nogen grad har medvirket til bedre at
kunne fordele socialt udsatte borgere mellem almene boligafdelinger 1
kommunen.
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Af figur 8.15 fremgiar kommunerne og boligorganisationernes vurdering
af, om fleksibel udlejning har gjort det vanskeligere at skaffe boliger til
socialt udsatte borgere og borgere med akut behov. Det fremgar af figu-
ren, at 62 pct. af kommunerne vurderer, at fleksibel udlejning kun i ringe
grad eller slet ikke har gjort det vanskeligere at skaffe boliger til socialt
udsatte borgere og borgere med et akut boligbehov, mens 24 pct. af
kommunerne omvendt vurderer, at dette i nogen grad eller i hoj grad er
tilfeldet. Blandt boligorganisationerne er det 58 pct., der angiver, at flek-
sibel udlejning kun i ringe grad eller slet ikke har gjort det vanskeligere at
skaffe boliger til socialt udsatte borgere og borgere med et akut boligbe-
hov, mens 39 pct. vurderer, at det i nogen eller hoj grad har vanskelig-
gjort det.

FIGUR 8.15

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
fleksibel udlejning har gjort det vanskeligere at skaffe boliger til socialt udsatte
borgere og borgere med et akut boligbehov. Procent.
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Kilde: Spergeskemaundersggelse til kommuner og boligorganisationer.

Forklaringen pa, at hovedparten af kommunerne og boligorganisationer-
ne vurderer, at fleksibel udlejning kun i ringe grad eller slet ikke har gjort
det vanskeligere at skaffe boliger til socialt udsatte borgere og borgere
med akut boligbehov, kan vzare, at de boligtyper, som overvejende bliver
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udlejet gennem fleksibel udlejning, ikke er de samme boligtyper, som
bliver anvendt til kommunal anvisning. Flere interviewede neglepersoner
i kommunerne forklarer, at en stor del af de socialt udsatte kun har rad til
at bo i de mindste og billigste lejligheder. Man kan forestille sig, at de
ressourcesterke borgere, der far bolig gennem fleksibel udlejning, typisk
ikke er interesserede i de mindste og billigste boliger og derfor ikke ta-
ger boligerne fra” de socialt udsatte borgere.

Ifolge flere af de interviewede neglepersoner i kommunerne og
boligorganisationerne er det kombinationen af reduktion af sociale ydel-
ser, renoveringer med efterfolgende huslejestigninger og sammenlagnin-
ger af mindre boliger, samt tilstromningen af flygtninge, der betyder, at
det nogle steder er blevet svarere at skaffe boliger til socialt udsatte bot-
gere.

SAMLET VURDERING AF BRUGEN AF
UDLEJNINGSREDSKABERNE

Vi undersoger slutteligt den samlede vurdering af udlejningsredskaberne
pd en rakke omrader blandt de kommuner og boligorganisationer, hvor
mindst et af udlejningsredskaberne p.t. anvendes eller tidligere er blevet
anvendt, og det vil ikke blot sige kommunal anvisning og fleksibel udlej-
ning, men ogsa kombineret udlejning, muligheden for at lade boliger st
tomme i en periode, fremme af fraflytning og offentlig annoncering i de
fa tilfelde, hvor de p.t. anvendes eller tidligere er blevet anvendt. For
hver kommune og helhedsplan er den samlede vurdering med hensyn til
en rakke forhold siledes baseret pd det antal udlejningsredskaber, som
bliver/er blevet anvendt, hvilket med andre ord varierer fra kommune til
kommune og fra helhedsplan til helhedsplan. I mange tilfzlde hviler
kommunens eller forretningsforerens samlede vurdering saledes ikke pa
en vurdering af alle, men kun pa én eller nogle af udlejningsredskaberne.
Dette kan veere arsag til, at der, som vi vil se af det folgende, er forholds-
vis store andele, bide blandt kommunerne og boligorganisationerne, der
svarer ”ved ikke”, nar de skal vurdere udlejningsredskaberne samlet.

Vi ser forst pa, om udlejningsredskaberne samlet set har medvir-
ket til at skabe en mere balanceret beboersammensztning, hvilket frem-
stod som en af de tre mest fremtredende malsetninger for de almene
boligomrader/boligafdelinger blandt bide kommuner og boligorganisa-
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tioner. Figur 8.16 viser, at storstedelen af kommunerne vurderer, at ud-
lejningsredskaberne 1 “nogen grad” eller 1 hoj grad” har medvirket til at
skabe en mere balanceret beboersammensaxtning, nemlig 56 pct., mens
21 pct. enten har svaret i ringe grad” eller slet ikke”, og hver fjerde
kommune ikke har kunnet tage stilling og derfor har svaret ”ved ikke”.
Dette svarer i stort omfang til andelene blandt boligorganisationerne,
hvor 52 pct. har svaret ”i nogen grad” eller ”i hoj grad”, mens 26 pct. har
svaret i ringe grad” eller ’slet ikke”. Andelen, der har svaret ’ved ikke”,
er 11 pct.

Kobenhavn, Odense, Aalborg og Ishej har haft som mal at ska-
be en mere balanceret beboersammensztning, og ifelge interviewede
noglepersoner 1 de fire kommuner har de ogsd forméet at bevage sig i
den rigtige retning,.

I Keobenhavn har man fritaget de mest udsatte boligomrader fra
kommunal anvisning, samtidig med at man kun har udlejet boliger i disse
udsatte boligomrader gennem fleksibel udlejning. P4 den made har man,
ifolge en interviewet negleperson i Kebenhavns Kommune, fiet ned-
bragt andelen af ressourcesvage beboere i nogle af de udsatte boligomra-
der ganske markant. Siledes har man anvendt kommunal anvisning og
fleksibel udlejning pd en made, hvor de to redskaber har understottet
hinanden i forhold til at skabe en mere balanceret beboersammensztning
i de udsatte boligomrider. En af forudsatningerne for, at den koben-
havnske strategi virker, er, at de ressourcesterke borgere er villige til at
flytte til de udsatte boligomrader. Det er imidlertid ikke en forudsatning,
der er opfyldt i alle kommuner, hvorfor den kebenhavnske strategi ikke
kan anvendes i alle kommuner.

I Aalborg og Odense har man, i modsztning til Kebenhavn, ud-
satte boligomrader, som de ressourcesterke borgere ikke ensker at flytte
til. Det har betydet, at man dér ikke kan anvende en kebenhavnsk strate-
gi med 100 pct. fleksibel udlejning i de udsatte boligomrider og derfor
har mattet anvende andre strategier. I Aalborg har man valgt at anvende
kombineret udlejning i et udsat boligomrade for at bremse tilflytningen
af ressourcesvage borgere til omridet, og det har, ifelge interviewede
noglepersoner i kommunen, varet en succes indtil nu. Den kombinerede
udlejning har dog ikke stiet alene, men er anvendt sammen med dels
muligheden for at lade boliger std tomme, dels en imageindsats i bolig-
omradet, der har til hensigt at tiltraekke ressourcesterke borgere. Det har,
ifolge interviewede neglepersoner i Aalborg Kommune, veret afgerende
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at tenke de forskellige redskaber sammen og anvende dem péd en made,
hvor de understotter hinanden.

Ifolge de interviewede neglepersoner i Kobenhavn og Aalborg
kan man opna en mere balanceret beboersammensatning ved at anvende
udlejningsredskaber pa forskellige mader og i forskellige kombinationer.
Erfaringerne fra kommunerne viser endvidere, at udlejningsredskaberne
kan anvendes pa en made, hvor de understotter hinanden, og at anven-
delsen af redskaberne ma afhange af de konkrete udfordringer, som en
kommune eller et boligomrdde stir overfor. Ifelge interviewede nogle-
personer i Kobenhavn, Odense, Aalborg og Ishej er beboerreguleringen
og arbejdet for at skabe en mere balanceret beboersammensatning en
vedvarende proces, da der efter deres opfattelse er forskellige mekanis-
mer pa det almene boligmarked, som modvirker en mere balanceret be-
boersammenszatning,.

FIGUR 8.16

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
de boligsociale udlejningsredskaber samlet set har medvirket til at skabe en mere
balanceret beboersammensaetning. Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 34 og N (boligorganisationer) = 95.
Kilde: Spergeskemaundersagelse til kommuner og boligorganisationer.

Billedet er stort set det samme, nér det gaelder vurderingen af udlejnings-
redskaberne i forhold til at medvirke til at ege andelen af beboere med
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tilknytning til arbejdsmarkedet, som ogsd var en af de tre hyppigst angiv-
ne malsetninger for de almene boligomrider/boligafdelinger. Det frem-
gar af figur 8.17, at 53 pct. af kommunerne vurderer, at dette er tilfal-
det ”’1 nogen grad” eller i hoj grad”, mens 18 pct. omvendt har svaret ”i
ringe grad” eller 7slet ikke”. Der er 29 pct., der har svaret ”ved ikke”.
Blandt boligorganisationerne fremgir det, at 58 pct. har vurderet, at ud-
lejningsredskaberne samlet set har medvirket til at oge andelen af beboe-
re med tilknytning til arbejdsmarkedet, mens 32 pct. vurderer, at redska-
berne slet ikke eller i nogen grad har bidraget til det.

Ifolge interviewede neglepersoner i Kebenhavn, Odense, Aal-
borg og Ishej er det generelt lykkedes at oge andelen af beboere i be-
skaftigelse 1 de udsatte boligomrader i kommunerne.

Ifolge interviewede noglepersoner 1 Odense og Ishej kommuner
har et af malene med beboerreguleringen i de to kommuner varet at fi
flere ressourcesterke skattebetalende borgere til kommunerne, og det er,
ifolge den interviewede nogleperson i Ishej, ogsa lykkedes for Ishoj.

Ifolge en interviewet nogleperson i Kebenhavns Kommune har
det derimod ikke varet kommunens hensigt at anvende udlejningsred-
skaberne med henblik pa at ege andelen af beboere med tilknytning til
arbejdsmarkedet i kommunen. Det er, ifolge noglepersonen, snarere be-
skaftigelsesindsatserne 1 kommunen, der har dette formal. Anvendelsen
af udlejningsredskaberne 1 Kebenhavn har, ifelge den interviewede nog-
leperson i kommunen, alene vaeret med henblik pa at skabe mere social
spredning i kommunens almene boligomrider. Den interviewede nogle-
person i Kebenhavns Kommune forklarer dog, at kommunens tal viser,
at andelen af beboere i de almene boligomrader, der har tilknytning til
arbejdsmarkedet, er steget gennem édrene.
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FIGUR 8.17

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
de boligsociale udlejningsredskaber samlet set har medvirket til at gge andelen af
beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet. Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 34 og N (boligorganisationer) = 95.
Kilde: Spergeskemaundersggelse til kommuner og boligorganisationer.

I figur 8.18 fremgir kommunerne og boligorganisationernes vurdering af,
om udlejningsredskaberne samlet set kan bidrage til at modvirke en hoj
eller stigende andel af ressourcesvage beboere. Det fremgar af figuren, at
halvdelen af kommunerne i nogen grad” eller ”i hoj grad” vurderer, at
udlejningsredskaberne har modvirket en sidan udvikling blandt beboer-
ne. En fjerdedel angiver, at en sddan udvikling kun er modvirket i ringe
grad” eller ”slet ikke”, mens der ogsd her er en meget stor andel, 27 pct.,
der har svaret ”ved ikke”. Blandt boligorganisationerne vurderer storste-
delen, nemlig 59 pct., at udlejningsredskaberne har haft en modvirkende
effekt 1 forhold til en hej eller stigende andel af ressourcesvage beboere,
mens 31 pct. omvendt vurderer, at en sadan udvikling kun er modvir-
ket 71 ringe grad” eller “slet ikke”.

Interviewede neglepersoner i Kebenhavn, Odense og Aalborg
mener, at udlejningsredskaberne i nogen grad har medvirket til at mod-
virke en hoj eller stigende andel af ressourcesvage beboere i de udsatte
boligomrader. I nogle af de mere velfungerende boligomréider er andelen
af ressourcesvage beboere dog steget, hvilket ogsa har varet meningen
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med beboerreguleringen, da de tre kommuner, ifelge interviewede nog-
lepersoner i kommunerne, har haft et onske om at fordele de ressource-
svage borgere mere javnt. Ishoj har, ifelge en interviewet nogleperson i
Ishej Kommune, ikke haft et mal om at fordele de ressourcesvage borge-
re mere jevant i kommunen, men derimod helt at stoppe tilflytningen af
ressourcesvage borgere til kommunen, hvilket neglepersonen ogsa vur-
derer, at Ishoj har opnaet.

FIGUR 8.18

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
de boligsociale udlejningsredskaber samlet set har medvirket til at modvirke en
hgj eller stigende andel af ressourcesvage beboere. Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 34 og N (boligorganisationer) = 95.
Kilde: Spargeskemaundersegelse til kommuner og boligorganisationer.

Figur 8.19 viser dernast kommunerne og boligorganisationernes vurde-
ring af, i hvilket omfang udlejningsredskaberne har gjort det vanskeligere
at skaffe boliger til socialt udsatte borgere og borgere med et akut bolig-
behov. Her er der en overvagt, bdde blandt kommuner og boligorganisa-
tioner, der har svaret i ringe grad” eller slet ikke”. 58 pct. af kommu-
nerne og 49 pct. af boligorganisationerne vurderer, at udlejningsredska-
berne samlet har gjort det vanskeligere at skaffe boliger til disse grupper,
mens 15 pct. af kommunerne har svaret ”’i nogen grad” eller 1 hoj grad”.
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38 pct. af boligorganisationerne vurderer i nogen grad eller 1 hoj grad, at
udlejningsredskaberne samlet har gjort det vanskeligere at skaffe boliger.

I det omfang, at disse udlejningsredskaber har gjort det vanskeli-
gere at skaffe boliger til socialt udsatte borgere, kan det bl.a. skyldes, at
der er nogle boligomrider, som kommunerne ikke anviser borgere til
gennem den boligsociale anvisning. Kommunerne Kobenhavn, Odense
og Aalborg har fx forsegt at undgi at anvise borgere til de mest udsatte
boligomrader, da kommunerne, ifolge interviewede neglepersoner i de
tre kommuner, ikke har onsket at flytte flere ressourcesvage borgere ud i
de udsatte boligomrader. Det har betydet, at den enkelte kommune har
mistet nogle af sine muligheder for at anvise ressourcesvage borgere, sa-
som socialt udsatte borgere. I alle tre kommuner har man forsegt at pla-
cere de socialt udsatte borgere i velfungerende boligomrader i stedet,
men der er ikke altid nok billige boliger i de velfungerende boligomrader,
og pa den mdde kan de boligsociale udlejningsredskaber have gjort det
vanskeligere at skaffe boliger til socialt udsatte borgere og eventuelt bor-
gere med akut boligbehov. De interviewede neglepersoner i de tre kom-
muner vurderer dog, at de boligsociale udlejningsredskaber kun har haft
en minimal indflydelse p4, hvor vanskeligt det er at skaffe boliger til soci-
alt udsatte borgere og borgere med et akut bolighehov.

Interviewede noglepersoner i alle tre kommuner navner, at det
er blevet vanskeligere at skaffe boliger til de svageste borgere, og det
skyldes, ifelge noglepersonerne, dels, at mange af de billigste boliger er
forsvundet pd grund af renoveringer og sammenlagninger af smé boliger,
dels at der er en mindre andel af boligerne, som de svageste grupper har
rad til, da de sociale ydelser er blevet sat ned, og dels at der i forbindelse
med flygtningekrisen er kommet et storre pres pa de billigste boliger.
Manglen pa billige boliger til de svageste borgere er siledes, ifolge de in-
terviewede neglepersoner, ikke primart forirsaget af brugen af boligso-
ciale udlejningsredskaber, og det kan vare en stor del af forklaringen pa,
at kommunerne og boligorganisationerne vurderer, at redskaberne kun
har haft en minimal betydning for vanskelighederne med at skaffe boli-
ger til denne gruppe borgere.
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FIGUR 8.19

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
de boligsociale udlejningsredskaber samlet set har gjort det vanskeligere at skaf-
fe boliger til socialt udsatte borgere og borgere med et akut boligbehov. Procent.
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Anm.: N (kommuner) = 34 og N (boligorganisationer) = 95.
Kilde: Spergeskemaundersgagelse til kommuner og boligorganisationer.

Endelig har kommuner og boligorganisationer skullet svare pd, om ud-
lejningsredskaberne samlet set har medvirket til bedre at kunne fordele
socialt udsatte borgere mellem almene boligafdelinger i kommunen. Det
fremgir af figur 8.20, at 44 pct. af kommunerne har svaret ”i nogen
grad”, mens ingen kommuner vurderer, at dette er tilfeldet i hoj grad”.
36 pct. af kommunerne har omvendt svaret, at udlejningsredskaberne i
ringe grad” eller ”slet ikke” har medvirket til bedre at kunne fordele soci-
alt udsatte borgere mellem almene boligafdelinger i kommunen. For bo-
ligorganisationerne har 52 pct. svaret, at det enten i nogen grad” eller ”i
hoj grad” har medvirket til bedre at kunne fordele socialt udsatte borgere
mellem almene boligafdelinger i kommunen, mens 36 pct. har svaret i
ringe grad” eller slet ikke”.

Den store forskellighed i, hvordan kommunerne og boligorgani-
sationerne har vurderet, om udlejningsredskaberne har medvirket til bed-
re at kunne fordele socialt udsatte borgere mellem almene boligafdelinger
i kommunen, kan have flere forklaringer. En af forklaringerne kan vare,
at det ikke er alle kommunerne og boligorganisationerne, der anvender
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disse udlejningsredskaber med henblik pd at fordele socialt udsatte bot-
gere. En del af kommunerne anvender maske alene kommunal anvisning
med henblik pa at kunne give socialt udsatte borgere en bolig, og de er
saledes ikke nedvendigvis interesserede i at fordele de socialt udsatte
borgere.

FIGUR 8.20

Kommuner og boligorganisationer fordelt efter deres vurdering af, i hvilken grad
de boligsociale udlejningsredskaber samlet set har medvirket til bedre at kunne
fordele socialt udsatte bargere mellem almene boligafdelinger i kommunen. Pro-
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Anm.: N (kommuner) = 34 og N (boligorganisationer) = 95.
Kilde: Spergeskemaundersggelse til kommuner og boligorganisationer.

En anden forklaring pé forskelligheden i kommunerne og boligorganisa-
tionernes vurdering kan vare deres forskellige tilgange til beboerregule-
ring og til at skabe en mere balanceret beboersammensztning. Der kan
vere forskel pd, 1 hvilket omfang kommunerne og boligorganisationerne
har haft fokus pa at fa ressourcesvage borgere ud i de velfungerende bo-
ligomrader og for nogles vedkommende alene har haft fokus pd at fa res-
sourcesterke borgere ud i de udsatte boligomrader. Hvis formidlet med at
anvende de boligsociale udlejningsredskaber alene er at fa ressourcester-
ke borgere ud i de udsatte boligomrader, vil de boligsociale udlejnings-
redskaber muligvis ikke medvirke til bedre at kunne fordele socialt udsat-
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te borgere. Hvis formalet med at anvende de boligsociale redskaber der-
imod bl.a. er at fa fordelt de socialt udsatte borgere, vil udlejningsredska-
berne sandsynligvis ogsd medvirke til bedre at kunne fordele de socialt
udsatte borgere. Det kan fx i praksis ske ved, at kommunen indgir en
aftale med boligorganisationerne om, at flere ledige boliger i de velfunge-
rende boligomrader skal anvendes til boligsocial anvisning. Det krever
dog, at der er boliger i de velfungerende boligomrader, som de socialt
udsatte borgere har rad til at betale, medmindre kommunen vil finansiere
huslejenedsattelser eller etablere deleboliger for de socialt udsatte borge-
re.

BEGRUNDELSER FOR IKKE AT ANVENDE @VRIGE
UDLEJNINGSREDSKABER

1 kapitel 4 fandt vi, at flere af udlejningsredskaberne er meget lidt an-
vendt — det drejer sig om kombineret udlejning, fremme af fraflytning
samt til en vis grad offentlig annoncering. I dette afsnit beskriver vi for
hvert af disse udlejningsredskaber begrundelserne for, at disse redskaber
ikke anvendes blandt de kommuner og boligorganisationer, der ikke p.t.
anvender eller tidligere har anvendt dem, pd grundlag af deres svar pa,
hvorfor udlejningsredskaberne ikke leengere anvendes eller aldrig har vae-
ret anvendt. Kommunerne og boligorganisationerne har vurderet en
rekke konkrete drsager og har kunnet svare 7ja” til si mange drsager,
som de ville.

Blandt de 24 kommuner, der har angivet ikke p.t. at anvende el-
ler tidligere at have anvendt kombineret udlejning, svarer 12, at boligaf-
delingerne 1 kommunen ikke opfylder kriterierne for kombineret udlej-
ning. Dernast folger svarene, at kommunen ikke selv ensker at benytte
kombineret udlejning (5 kommuner), at der ikke er behov for kombine-
ret udlejning i kommunens boligafdelinger (4 kommuner), at der er for
korte eller ingen ventelister i kommunens boligafdelinger (3 kommuner),
at boligafdelingerne i kommunen ikke onsker at benytte kombineret ud-
lejning (2 kommuner), mens en enkelt kommune mener, at kombineret
udlejning er for besvarligt administrativt.

Blandt de boligorganisationer, der ikke p.t. anvender eller tidlige-
re har anvendt kombineret udlejning, svarer den storste andel, ligesom
blandt kommunerne, at boligafdelingerne ikke opfylder kriterierne for
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kombineret udlejning. Dernzst folger som svar, at kommunen ikke on-
sker at benytte kombineret udlejning (16 helhedsplaner), at der er for
korte eller ingen ventelister 1 boligafdelingerne (15 helhedsplaner), at der
ikke er behov for kombineret udlejning i boligafdelingerne (13 helheds-
planer), og at boligafdelingerne ikke selv ensker at benytte kombineret
udlejning (10 helhedsplaner).

I Kobenhavn har man tidligere anvendt kombineret udlejning,
men er gdet vk fra det igen. Ifelge en interviewet nogleperson i Keben-
havns Kommune har kommunen og boligorganisationerne vurderet, at
kombineret udlejning er for besvearligt administrativt. Derudover opfat-
ter bide kommunen og boligorganisationerne i Kebenhavn, ifelge inter-
viewede noglepersoner begge steder, at kombineret udlejning er et mere
negativt udlejningsredskab end fleksibel udlejning, da ansegere valges fra
1 stedet for at blive valgt til. Noglepersonerne fra Keobenhavns Kommu-
ne og fra boligorganisationerne mener i ovrigt, at kombineret udlejning i
en kobenhavnsk kontekst ikke bidrager med noget sammenlignet med
fleksibel udlejning. Odense Kommune har ikke i praksis anvendt kombi-
neret udlejning, da man ikke har ventelister, der er lange nok, og da ord-
ningen vurderes at vare for administrativt tung. Med hensyn til fremme
af fraflytning svarer 9 af de 25 kommuner, der har angivet ikke p.t. at
anvende eller tidligere at have anvendt fremme af fraflytning, at dette
skyldes, at der ikke er behov for fremme af fraflytning i boligafdelingerne
1 kommunen. Derefter angiver 6 kommuner, at boligafdelingerne i kom-
munen ikke er omfattet af ordningen. Tre kommuner onsker ikke selv at
anvende fremme af fraflytning, mens en enkelt kommune henholdsvis
svarer, at boligafdelingerne i kommunen ikke onsker at benytte fremme
af fraflytning, og at fremme af fraflytning ikke virker pa beboersammen-
setningen eller udfordringerne i boligafdelingerne i kommunen. Ingen
kommuner har svaret, at fremme af fraflytning er for besvearligt admini-
strativt.

Blandt boligorganisationerne tegner sig samme billede: Hen-
holdsvis 23 og 24 af boligorganisationerne for de 86 helhedsplaner, der
ikke p.t. anvender eller tidligere har anvendt fremme af fraflytning, svarer,
at der ikke er behov for fremme af fraflytning i boligafdelingerne, og at
boligafdelingerne ikke er omfattet af ordningen. Derudover har 13 for-
retningsforere svaret, at fremme af fraflytning ikke anvendes/er blevet
anvendt, fordi kommunen henholdsvis boligafdelingerne ikke ensker at
benytte dette redskab. Tre forretningsforere har angivet, at fremme af
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fraflytning er for besverligt administrativt, mens en enkelt forretningsfo-
rer menet, at fremme af fraflytning ikke virker pa beboersammensatnin-
gen eller udfordringerne i boligafdelingerne.

Bidde Keobenhavn og Odense har anvendt tilbud om stette til
fremme af fraflytning, men det har, ifelge interviewede neglepersoner i
kommunerne, ikke varet nogen succes, da det har vaeret vanskeligt at fa
beboerne til at benytte sig af tilbuddet. I Kobenhavn er man derfor gaet
bort fra at anvende redskabet. I Kobenhavn blev tilbuddet givet til res-
sourcesvage beboere 1 udsatte boligomrader, som havde et onske om at
flytte fra boligomradet. Beboerne kunne fa 15.000 kr., hvis de flyttede til
et mere velfungerende boligomride i kommunen. P4 den made kunne
man fa spredt nogle af de ressourcesvage beboere til mere velfungerende
boligomrader. Ifolge neglepersonen kunne kommunen dog se, at de be-
boere, der flyttede, kom i beskeftigelse umiddelbart efter, at de var flyttet,
hvilket har faet noglepersonen til at fatte mistanke om, at stotten til fra-
flytning blev brugt af beboere, som lige havde faet et job, og som enske-
de sig tilskud til at flytte. Hvis det er rigtigt, var de fraflyttede beboere
ikke de ressourcesvage beboere, som ellers var malgruppen. I Odense
har man iverksat et projekt i Vollsmose, hvor familier med medlemmer,
der er i risiko for at blive en del af et kriminelt miljo 1 Vollsmose, far til-
budt stotte til at flytte fra omridet. Ifolge en interviewet nogleperson i en
af boligorganisationerne i Mjolnerparken i Kebenhavn er det imidlertid
kun meget fa, der onsker at tage imod et sddant tilbud, da familierne ikke
vil forlade deres sociale relationer i boligomridet.

Nar vi sporger til den manglende brug af offentlig annoncering
blandt kommunerne viser det sig, at begrundelserne for ikke p.t. at an-
vende eller tidligere at have anvendt offentlig annoncering igen centrerer
sig om, at der enten ikke er behov for at anvende offentlig annoncering i
boligafdelingerne (6 af de 21 kommuner, der ikke p.t. anvender eller tid-
ligere har anvendt offentlig annoncering), eller at boligafdelingerne ikke
er omfattet af muligheden for at anvende offentlig annoncering (6 kom-
muner). Derimod svarer ingen kommuner, at kommunen, boligafdelin-
gen eller boligorganisationen ikke onsker at benytte offentlig annonce-
ring, at offentlig annoncering er for besverligt at anvende i praksis (fx
pga. for megen administration), eller at offentlig annoncering ikke virker
pa beboersammensatningen i boligafdelingerne. Blandt boligorganisatio-
nerne for de 77 helhedsplaner, der ikke p.t. anvender eller tidligere har
anvendt offentlig annoncering, svarer hele 40, at der ikke er behov for at
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anvende offentlig annoncering i boligafdelingerne. Boligorganisationerne
for 8 helhedsplaner svarer, at boligafdelingerne ikke er omfattet af mu-
ligheden for at anvende offentlig annoncering. Dernzast folger, at bolig-
afdelingerne eller boligorganisationen ikke selv ensker at benytte offent-
lig annoncering (7 helhedsplaner), at offentlig annoncering ikke virker pa
beboersammensaxtningen i boligafdelingerne (5 helhedsplaner), at offent-
lig annoncering er for besvarlig at anvende i praksis (3 helhedsplaner),
og at kommunen ikke ensker at benytte offentlig annoncering (2 hel-
hedsplaner).

Bdde Aalborg, Kebenhavn og Ishgj har anvendt eller anvender
stadig offentlig annoncering, og selvom de tre kommuner kun anvender
redskabet i begrenset omfang, si er erfaringerne, ifolge interviewede
noglepersoner i de tre kommuner, gode. I Kobenhavn er det kun blevet
brugt i meget begranset omfang i udsatte boligomrader, hvis man ikke
har haft tilstreckkeligt med ressourcesterke borgere pa ventelisten. Ifolge
en interviewet nogleperson i Kebenhavns Kommune er en af grundene
til, at redskabet ikke bliver anvendt i sterre omfang, at det kan vare ad-
ministrativt besverligt, hvilket har at gore med, at der skal vere overva-
get lodtrakning, nar lejligheden udlejes via offentlig annoncering. I Aal-
borg har man anvendt offentlig annoncering i forbindelse med tomme
boliger og i forbindelse med udlejning af boliger i et af kommunens mest
udsatte boligomréider, hvor man har forsegt at tiltrekke ressourcestaerke
beboere, og de interviewede neglepersoner giver ikke udtryk for, at det
har varet besvearligt at anvende. Ishoj anvender med jevne mellemrum
offentlig annoncering, nir man fér lejligheder, som ikke kan lejes ud. Is-
hej har 100 pct. kommunal anvisning, og kommunen finansierer eventu-
el tomgang af boliger. Det er primart de dyre lejligheder i kommunen,
som kommunen kan have svart ved at fa lejet ud, og som derfor fx an-
nonceres pa Boligportalen.dk. Det er et redskab, som kommunen, ifelge
den interviewede nogleperson i kommunen, er glad for at kunne anvende.
Det er dog ogsd et redskab, som kun anvendes, hvis det er nedvendigt,
da kommunen, ifelge den interviewede negleperson, ikke vil give forker-
te signaler om, at kommunen har en masse lede boliger, hvilket den fak-
tisk ikke har.

Samlet set tegner der sig et billede af, at den manglende brug af
kombineret udlejning, fremme af fraflytning og offentlig annoncering
som oftest bunder i, at der ikke er mulighed for at anvende redskaberne,
eller at der ikke er et behov herfor, mens forhold sisom, at de er for be-
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sveerlige at anvende administrativt, eller at de ikke virker pa beboersam-
mensxtningen i boligafdelingerne, kun sjeldent gives som begrundelse
for ikke at anvende dem. En anden gentagen begrundelse for den man-
gelende brug af redskaberne er desuden, at kommunerne og boligafde-
lingerne ikke onsker at anvende dem.
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KAPITEL 9

PERSPEKTIVERING OG
KONKLUSION

Formalet med dette kapitel er at perspektivere og konkludere pd resulta-
terne 1 de fire foregaende analysekapitler. Vi har i denne rapport under-
sogt forsog med at @ndre det sociale mix i udsatte boligomrider ved
brug af udlejningsredskaber og anvisningsmodeller.

Undersogelsen baserer sig pa de boligafdelinger, der har modta-
get stotte fra Landsbyggefondens 2006-10-midler og som i sporgeske-
mabesvarelser 1 boligorganisationer tilkendegiver, at de har anvendt an-
visningsmodeller og/eller udlejningstredskaber i ssmmenhang med bolig-
sociale indsatser. Dermed er analyserne knyttet til en serlig gruppe af
udsatte almene boligafdelinger.

Formalet med undersogelsen er at afdaekke, hvorvidt kommuner
og boligorganisationer vurderer, at der 1 boligomrider med en helheds-
plan, finansieret af Landsbyggefondens 2006-10-midler, er behov for at
anvende udlejningsregler og anvisningsmodeller med henblik pa at regu-
lere i beboersammensxtningen. Ligeledes er formalet med undersogelsen
at afdakke, hvordan de forskellige udlejningsredskaber anvendes til at
regulere 1 beboersammensaxtningen, og endelig hvordan der lokalt er be-
hov for forskellig brug af udlejningsredskaber.

173



VURDERINGER AF BEHOV FOR AT REGULERE I
BEBOERSAMMENSATNINGEN

Kommuner og boligorganisationer, hvor der er boligomrider med hel-
hedsplaner, finansieret af Landsbyggefondens 2006-10-midler, deler vur-
deringen af, at udsatte boligomrdder med en koncentration af svage be-
boere er problematiske og uhensigtsmassige for bern og unge at vokse
op 1, for boligomrédets konkurrencedygtighed og for kommunens attrak-
tionsvardi. Anvisningsmodeller og udlejningsredskaber bliver i varieren-
de grad og med forskellig intensitet anvendt i kommuner med udsatte
boligomrader, der har modtaget stotte fra Landsbyggefondens 2006-10-
midler. Anvisningsmodeller og udlejningsredskaber anvendes med hen-
blik pa at skabe en mere balanceret beboersammensatning, oge andelen
af beboere med tilknytning til arbejdsmarkedet samt forebygge eller
mindske en hej andel af socialt udsatte beboere.

Nzsten 8 ud af 10 adspurgte kommuner vurderer, at malsztnin-
gen med at regulere beboersammensaxtningen er at skabe en mere balan-
ceret beboersammensztning. 3 ud af 4 kommuner vurderer ligeledes, at
reguleringen har som malsatning at oge andelen af beboere med tilknyt-
ning til arbejdsmarkedet og at modvirke en hoj eller stigende andel af
ressourcesvage beboere. Tilsvarende billede kendetegner boligorganisati-
onernes vurdering af malsxtningen med at regulere.

Casestudierne viser, at kommuner og boligorganisationer er eni-
ge om, at en koncentration af socialt udsatte beboere i bestemte bolig-
omrader er et problem, der skal handteres. De er ligeledes enige om, at
der forventeligt er negative konsekvenser for bern og unge ved at vokse
op i et boligomrade, hvor der er et stort antal af voksne, der stir uden
for arbejdsmarkedet, og at born og unge har brug for rollemodeller, der
er 1 beskeftigelse, sa de selv motiveres til at tage en uddannelse og kom-
me 1 beskaftigelse. Derudover deler kommuner og boligorganisationer
den vurdering, at et boligomride med mange udsatte beboere ikke er
attraktivt for ressourcesterke beboere at flytte til. Det betyder, at bolig-
omridet ikke er konkurrencedygtigt pd det lokale boligmarked, og at
kommunen er mindre attraktiv at flytte til.
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BRUGEN AF ANVISNINGSMODELLER OG
UDLEJUNINGSREGLER

Lokale aftaler mellem boligorganisationer og kommuner om at regulere i
beboersammensatningen er i serdeleshed centreret om brugen af kom-
munal anvisning og udlejning. 78 pct. af de adspurgte kommuner har
som led i uddelingen af Landsbyggefondens 2006-10-midler, i samarbej-
de med boligorganisationerne, indgiet lokale aftaler om kommunal an-
visning. 49 pct. af kommunerne har indgiet aftale med boligorganisatio-
nerne om fleksibel udlejning, og 18 pct. har anvendt offentlig annonce-
ring.

Kommunal anvisning har grundleggende som formdl, at kom-
munen kan hjaelpe udsatte borgere med at finde en bolig, nar de ikke selv
er i stand til det. Der er eksempler pa, at kommuner og boligorganisatio-
ner sammen vurderer, hvilke boligafdelinger der kan rumme et optag af
socialt svage beboere, og hvilke boligafdelinger der ikke kan. Desuden er
der eksempler pa lokale aftaler, hvor kommunen har 100 pct. anvisnings-
ret til ledige boliger i kommunen, siledes at kommunen har fuld regule-
ringsmulighed 1 forhold til tilflyttere til boligomriderne. Det vil sige, at
kommunen anviser bade ressourcesterke og ressourcesvage beboere til
de forskellige ledige boliger i kommunen, hvorved anvisningsvarktojet
tilsyneladende ikke har en social slagside i forhold til de svageste grupper.

Fleksibel udlejning anvendes primert til at tilgodese beboere
med tilknytning til arbejdsmarkedet i de udsatte boligomrader, men ogsi
1 boligomrader, der forekommer at vare attraktive. Saerligt kommuner,
der gerne vil have flere skatteydere til kommunen eller fastholde stude-
rende i kommunen, har mulighed for at tilbyde boliger til disse grupper i
de mere attraktive boliger. Fleksibel udlejning ser ud til kun i mindre om-
fang at anvendes til, at udsatte beboere fir tilbudt en bolig i et velfunge-
rende og attraktivt boligomrade.

Saledes anvendes kommunal anvisning ofte til ressourcesvage
borgere, som har svart ved selv at finde en bolig, mens fleksibel udlej-
ning ofte anvendes til at tiltreekke og give fortrinsret til ressourcesterke
borgere. At disse to udlejningsredskaber i stort omfang er blevet anvendt
1 kombination, er sandsynligvis udtryk for, at udlejningsredskaberne bru-
ges til at foretage en beboermessig balancering inden for helhedsplaner-
ne i den forstand, at man opvejer de ressourcesvage borgere, der bliver
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anvist fra kommunen ved at tiltraekke ressourcestarke med fleksibel ud-
lejning.

Med casestudierne synliggores sdledes en sterk fortzlling om
negative konsekvenser ved koncentrationer af udsatte beboergrupper i
bestemte boligomrider, bade for ovrige beboere, swrligt unge, og kom-
munen som helhed. Der er serligt fokus pi, at ressourcesterke beboete
skal ind 1 udsatte boligomradder, fordi ressourcesterke beboere forventes
at have positive implikationer for omradets ovrige beboere. Omvendt er
der eksempler pa kommuner, der ikke forventer, at velfungerende bolig-
omrader har positive implikationer for ressourcesvage beboere, og som
tilsyneladende ikke i samme omfang har fokus p4, at udlejningsregler kan
anvendes til at fa ressourcesvage beboere ind i velfungerende boligomra-
der, som til at fi ressourcestzerke beboere ind i1 udsatte boligomrader.
Der er med andre ord elementer af en fortynding forbundet med de
kommunale reguleringsstrategier.

VARIATION I ANVENDELSEN AF UDLEJNINGSREDSKABER

Der er stor variation i, hvordan kommunal anvisning og fleksibel udlej-
ning anvendes i kommunerne, og hvordan kommuner og boligorganisa-
tioner vurderer, at de to udlejningsvarktojer kan lose lokale problemer.
Der er ligeledes stor variation i, hvor intenst de forskellige udlejningsred-
skaber anvendes.

Karakteren af boligmarkedet spiller ind pa valget af udlejnings-
redskaber og intensiteten i brugen af udlejningsredskaberne. Eksempelvis
anvendes fleksibel udlejning sjeldent, hvis der i kommunen er mange
tomme boliger, og ventelisterne er korte. I Kebenhavn, hvor der er stor
eftersporgsel pa boliger, anvendes fleksibel udlejning derimod i vidt om-
fang.

Boligorganisationer og kommuner har gjort sig overvejelser om
muligheden af at anvende offentlig annoncering, fremme af fraflytning
og kombineret udlejning. Det er typisk udlejningsvaerktojer, der er fra-
valgt — eksempelvis fordi en boligafdeling ikke opfylder kriterierne for
kombineret udlejning, eller fordi vurderingen er, at administrationen af
udlejningsverktojer er for tung.

Samlet set viser casestudierne, at de interviewede kommuner og
boligorganisationer har et tzt samarbejde i forhold til brugen af udlej-
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ningsredskaber og til intensiteten af brugen. De fire casestudier viser
endvidere, at karakteren af det lokale boligmarked og den kommunale
beboersammensaxtning er afgorende for, hvordan de forskellige udlej-
ningsredskaber anvendes. Det har imidlertid ikke varet muligt i sporge-
skemaundersogelserne af kommunerne og boligorganisationerne at fa
afdekket hverken betydningen af det lokale boligmarked eller intensite-
ten 1 brugen af udlejningsredskaber. Dermed er der en begrensning i
evalueringen i forhold til mere generelle vurderinger af den lokale varia-
tion 1 anvendelsen af anvisning og udlejningsregler.

BLIVER DER SKABT ET ANDET SOCIALT MIX?

Kommunerne er generelt mere positive 1 deres vurdering af, i hvilken
grad kommunal anvisning kan bruges til at skabe en mere blandet bebo-
ersammensatning, sammenlignet med boligorganisationerne. Halvdelen
af kommunerne og 4 ud af 10 boligorganisationer vurderer, at kommunal
anvisning har medvirket til en bedre fordeling af socialt udsatte.

Bade boligorganisationer og kommuner vurderer, at fleksibel ud-
lejning bidrager til at skabe en mere blandet beboersammensztning. Li-
geledes er vurderingen, at fleksibel udlejning er et godt redskab til at oge
andelen af beboere i beskzftigelse, og at det 1 vidt omfang ogsa lykkes at
tiltrekke denne beboergruppe. Fleksibel udlejning vurderes at kunne
mindske andelen af ressourcesvage beboere og i et vist omfang at kunne
oge tilflytningen af hidtidige pendlere til kommunen.

Hver anden kommune og hver anden boligorganisation vurderer,
at fleksibel udlejning ikke har gjort det vanskeligere at skaffe boliger til de
svageste grupper.

Endelig vurderer 6 ud af 10 kommuner og boligorganisationer,
at den samlede pakke af udlejningsredskaber har medvirket til at skabe en
mere blandet beboersammensztning.

I forhold til de boligomrader, der har modtaget stotte fra Lands-
byggefondens 2006-10-pulje, ser kommunal anvisning og fleksibel udlej-
ning imidlertid ikke ud til at vaere i stand til at pavirke beboersammen-
seetningen, hverken i forhold til uddannelse, beskaftigelse, indkomst eller
etnicitet. Generelt forekommer tilflytterne at klare sig mindre godt i for-
hold til uddannelse, beskxftigelse og indkomst, sammenlignet med fra-
flytterne. Disse analyser peger dermed i modsat retning af casestudierne
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og af sporgeskemabesvarelserne, hvor vurderingerne af redskabernes
betydning er, at beboersammensatningen bliver mere blandet. Denne
forskel kan skyldes, at vi i analyserne af socialt mix ikke kan tage hojde
for, hvor intensivt udlejningsredskaberne anvendes. Det kan forholde sig
saledes, at det 1 de omrader, hvor fx fleksibel udlejning anvendes meget
intensivt, 1 hojere grad lykkes at pavirke beboersammensatningen, sam-
menlignet med beboersammensatningen i boligomrader, hvor fleksibel
udlejning anvendes 1 et lille omfang. Ligeledes kan forskellen skyldes, at
der er boligomrider, hvor udlejningsredskaber har en betydning, men at
gennemslagskraften af disse redskaber, nir vi laver analyser pd samtlige
boligomrader, hvor der er anvendt kommunal anvisning og fleksibel ud-
lejning, imidlertid ikke er tilstrakkeligt stor til, at der samlet set kan iden-
tificeres andringer 1 beboersammenszatningen.

Disse resultater peger pa et forskningsmessigt gab, hvor der er
behov for undersogelser, der tet folger, hvor intensivt de forskellige ud-
lejningsredskaber anvendes pé boligafdelingsniveau, og hvor de beboere,
der fir en bolig pa baggrund af de forskellige udlejningsredskaber, og
beboersammensztningen i de pagzldende boligatdelinger folges over tid.
Dermed vil det vere muligt at komme tattere pa svar pd, hvor stor en
gennemslagskraft de forskellige udlejningsredskaber har.

LOFTE BOLIGOMRADER - L@QFTE BEBOERE

Reguleringsstrategierne har til formal at fortynde koncentrationen af ud-
satte beboere i udsatte boligomrader. Casestudierne efterlader et billede
af, at ressourcesterke beboere tillegges en positiv betydning for ressout-
cesvage beboere. Det er dog verd at satte sporgsmalstegn ved denne
betragtning, sarligt i lyset af internationale forskningsstudier, der viser, at
ressourcesterke og ressourcesvage beboere ikke pr. automatik har glede
af hinanden eller indgar i fellesskaber med hinanden. Det understreger,
at en reguleringsstrategi ikke kan sta alene 1 det omfang, at der boligpoli-
tisk ogsa er et onske om at lofte ressourcesvage beboere og ikke kun lof-
te et boligomrade. I den sammenhang spiller de boligsociale indsatser en
central rolle, fordi deres rolle i hoj grad er at lofte beboerne og bringe
dem txttere pd uddannelsessystemet, arbejdsmarkedet og civilsamfundet.

Ligeledes som led i at lofte boligomrader og sikre boliger af god
kvalitet foretages renoveringer i de almene boligomrider. Her viser case-
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studierne, at renoveringerne ofte forhgjer huslejeniveauet, og at dette
bidrager til, at der sker en reduktion i mangden af boliger med huslejer,
der kan betales af de svageste grupper i samfundet. Renoveringer bidra-
ger dog ikke kun til en reduktion af mangden af boliger med husleje, der
kan betales af de okonomisk mest trengte beboergrupper. I casestudier-
ne fremhaves det ogsa, at nedskeringerne i overforselsindkomster bidra-
ger til, at der er beboere, der i stigende grad har vanskeligt ved at finde
en bolig, som de har rad til at betale. Denne reduktion i antallet af boliger
med billigere husleje, i sammenhaxng med nedskaringerne i overforsels-
indkomsterne, bliver 1 casestudierne italesat som et presserende problem,
der potentielt skubber svage beboere ud af boligmarkedet. Der er for-
skellige lokale erfaringer med at etablere deleboliger med henblik p4, at
beboergrupper med lave indkomster har mulighed for at finde et sted at
bo.

Samlet set viser analyserne, at der er et stort behov for, at bolig-
organisationer og kommuner fastholder et fokus pa at koordinere de for-
skellige reguleringsstrategier med de fysiske og boligsociale indsatser i
boligomrader, siledes at bdde boligomrader og beboere loftes socialt.

UDFORDRINGER

Den boligmessige segregering i Danmark bliver politisk betragtet som et
rumligt problem — deraf de forskellige udlejningsredskaber med henblik
pa at fortynde i koncentrationen af de svageste beboergrupper i de udsat-
te boligomrider. Imidlertid er en af de store udfordringer ved kommu-
nerne og boligorganisationernes forseg pa at regulere i beboersammen-
seetningen med henblik pé at skabe mere blandede boligomrader, at regu-
leringen primeart foregar i de mest udsatte boligomrader. Det vil sige, at
ambitionen i forhold til at modvirke segregeringen pa boligmarkedet i sin
vaesentlighed kommer til at handle om at lgse problemet i den laveste
ende af hierarkiet af boligomraderne i stedet for at forsege at lose segre-
geringsproblemet rumligt, dvs. i hele den almene boligsektor og optimalt
pa hele boligmarkedet. Det krever, at beboerne i hejere grad spredes,
saledes at ressourcesvage beboergrupper ogsa har mulighed for at flytte
ind i mere velfungerede boligomrider. Sidan en kombination af at spre-
de og fortynde i beboermassen vil muligvis give en rakke boligomrider,
der pa objektive mal som uddannelse, beskzftigelse og indkomst klarer
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sig bedre. Det vil dog vere en misforstielse at forvente, at de svage be-
boergrupper dermed kommer til at klare sig bedre. For at det sker, er der
behov for indsatser malrettet at stotte disse beboere i at forbedre deres

livschancetr.
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BILAG

BILAG1 BORTFALDSANALYSE

BILAGSTABEL B1.1

Bortfaldsanalyse blandt kommuner. Forskelle mellem de kommuner, for hvilke
der henholdsvis foreligger og ikke fareligger en spgrgeskemabesvarelse. Andele i
procent.

Besvaret Tkke besvaret

Karakteristika ved beboerne i de almene boligafdelinger inden for

kommunen
Andel under 18 ar 19,0 19,5
Andel over 64 ar 236 231
Andel med ikke-vestlig oprindelse 16,7 18,0
Andel enlige (>18 ar) 59,1 59,7
Andel med en kompetencegivende uddannelse blandt voksne (18-64 545 549

ar) i arbejdsstyrken ' '
Andel i beskeeftigelse blandt voksne (18-64 ar) i arbejdsstyrken 67,7 67,7
Andel voksne (>18 ar) uden for arbejdsstyrken 52,0 52,5
Disponibel arlig indkomst blandt voksne (18-64 ar) i kr. 157.902 157.920
Kommunestarrelse (gns. antal indbyggere) 76.009 65.409
Sterrelse af den almene sektor (gns. antal beboere) 221 20,9
Antal kommuner 46 12

Anm.: Statistisk signifikante forskelle er markeret med *.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af spergeskemadata og registerdata fra Danmarks Statistik.
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BILAGSTABEL B1.2

Bortfaldsanalyse blandt helhedsplaner. Forskelle mellem de helhedsplaner, for
hvilke der henholdsvis foreligger og ikke foreligger en spgrgeskemabesvarelse.
Andele i procent.

Besvaret Ikke besvaret

Karakteristika ved beboerne i de almene boljgafdelinger inden for hel-

hedsplanerne
Andel under 18 ar 27,0 24,7
Andel over 64 ar 114 145
Andel med ikke-vestlig oprindelse 35,3 32,7
Andel enlige (>18 &r) 52,6 54,6
Andel med en kompetencegivende uddannelse blandt voksne (18-64

ar) i arbejdsstyrken 49,5 50,7
Andel i beskeeftigelse blandt voksne (18-64 ar) i arbejdsstyrken 591 62,7
Andel voksne (>18 ar) uden for arbejdsstyrken 48,5 482
Disponibel arlig indkomst blandt voksne (18-64 ar) i kr. 147197 152.225
Helhedsplanstarrelse (gns. antal beboere) 2.108 1.560
Antal helhedsplaner* 101 24

Anm.: Statistisk signifikante forskelle er markeret med *.

1 Et mindre antal helhedsplaner har ikke kunnet matches til registerdata for lejere 2015 via deres organisations- og
afdelingsnummer.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af spergeskemadata og registerdata fra Danmarks Statistik.
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ERFARINGER MED AT £ANDRE DET SOCIALE MIX
I UDSATTE BOLIGOMRADER

EVALUERING AF BRUGEN AF ANVISNINGS- OG UDLEJNINGSREDSKABER
SOM LED I LANDSBYGGEFONDENS 2006-10-MIDLER

Landshyggefonden har i perioden 2006 til 2010 uddelt 2,2 mia. kr. til boligsociale indsatser og huslejestatte.
Formalet er at forebygge og modvirke den sékaldte ghettoisering i udsatte boligomréader og at skabe @gget
social sammenhangskraft i disse boligomrader.

Denne rapport evaluerer forseg med udlejningsredskaber og anvisningsmodeller, som er et af flere temaer,
som boligomradernes helhedsplaner har kunnet arbejde med péa basis af Landsbyggefondens midler. Forsg-
gene har til formal at afsege behovet og mulighederne for at regulere beboersammensaetningen som led i
at forebygge koncentrationen af udsatte beboere i bestemte boligomrader. De kan fx besta i seerlige aftaler
mellem kommuner og boligorganisationer om kommunal anvisning, fleksibel udlejning, kombineret udlej-
ning, offentlig annoncering, tomme boliger og fremme af fraflytning.

I rapporten afdaekkes brugen af de forskellige udlejningsredskaber og anvisningsmodeller, og erfaringerne
med dem. Undersggelsens datagrundlag bestar af registerdata, spergeskemabesvarelser fra forretnings-
forere og kommunale medarbejdere samt kvalitative casestudier i fire udvalgte kommuner: Kgbenhavn,
Odense, Aalborg og Ishgj.
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