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Ifslge almenboliglovens formalsbestemmelser skal almene boligorganisationer stille
passende boliger til radighed for alle med behov for en rimelig husleje og ved udlej-
ning af boliger tilgodese grupper, som har vanskeligheder med at skaffe sig en pas-
sende bolig p& almindelige markedsvilkar. Samtidig skal en varieret beboersammen-
seetning sgges fremmet. Der skal saledes vaere en balance mellem hensynet til bebo-
ersammensaetningen og adgangen til ledige billige boliger for den almene boligsektors
malgruppe.

Med reglerne om fleksibel udlejning kan kommunen og boligorganisationen give be-
stemte gruppe af boligsggende fortrinsret pa ventelisten til de ledige almene boliger.
Kommunen og boligorganisationen kan indga aftaler om, hvilke grupper af boligsg-
gende, der fgrst skal have tilbudt de ledige boliger. Fleksibel udlejning kan anvendes til
at sikre en mere varieret beboersammensaetning i et boligomrdde, men kan ogsa an-
vendes for at tilgodese saerlige grupper af boligsggende f.eks. aldre, unge, bgrnefami-
lier og pendlere. Fleksibel udlejning kan sdledes indgad som et vigtigt redskab i en sam-
let boligsocial strategi for hele kommunen.

De frie rammer for anvendelsen af det fleksible udlejningsredskab kan i lyset af de nye
skaerpede udlejningsregler for udsatte boligomradder fa omfanget af anvendelsen af
fleksible udlejningskriterier til at stige, hvorved det kan blive svaerere for boligsggende
i den almene boligsektors malgruppe at fa en ledig bolig.

Boligministeren har derfor ivaerksat denne undersggelse af anvendelse af reglerne om
fleksibel udlejning. Undersggelsens ramme er naermere beskrevet i et kommissorium,
som er vedlagt som bilag til undersggelsen.

Formalet med undersggelsen er at give et billede af, hvordan kommunernes og bolig-
organisationernes anvendelse af szerlige udlejningskriterier pavirker de boligsggendes
mulighed for at fa tilbudt en ledig bolig i den almene boligsektor.

For at belyse dette kortlaegger undersggelsen udbredelsen af udlejning efter saerlige
kriterier i hele den almene boligsektor. Undersggelsen afdaekker tillige, hvilke typer af
udlejningskriterier der anvendes i landets boligafdelinger i udsatte og ikke-udsatte bo-
ligomrader, og indeholder en vurdering af effekterne ved at bruge szerlige udlejnings-
kriterier.

Undersggelsen vil give svar pd, om udbredelsen af szerlige udlejningskriterier i praksis
betyder, at visse grupper af boligsggende reelt er afskaret fra at fa tilbudt en bolig i
den almene boligsektor. Til belysning heraf har styrelsen stillet to centrale spgrgsmal:

e Anvendes fleksible udlejningsregler alene i boligomrader, hvor der er behov for
en mere varieret beboersammensaetning?

e Anvendes der saglige udlejningskriterier, der understgtter almenboliglovens
formal med at anvende udlejningskriterier?
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Endelig skal undersggelsen afdaekke, hvordan kommunerne anvender almenboliglo-
vens regler om kommunal anvisning, og om der er et hensigtsmaessigt samspil mellem
udmgntningen af reglerne om kommunal anvisning og anvendelsen af saerlige udlej-
ningskriterier.

I kapitel 2 opsummeres undersggelsens centrale konklusioner og resultater.

Herefter gennemgas nogle af de metodiske overvejelser, og der redeggres for under-
sggelsens datagrundlag i kapitel 3.

I kapitel 4 gennemgas retshistorien for aftalebaseret udlejning i almenboliglovens §
60, fra tidspunktet for fleksibel udlejnings indfgrsel i 2000 og frem til i dag. Her bely-
ses den ramme, der fra lovgivers side er givet for anvendelse af fleksibel udlejning.

I kapitel 5 gives et overblik over udbredelsen af anvendelsen af fleksibel udlejning.
Der benyttes to typer af data i undersggelsen - data fra de indsamlede udlejningsafta-
ler fra alle landets kommuner og registrerede data om anvisning leveret af Landsbyg-
gefonden for de seneste 5 &r. Valget af datakilder og de metodiske udfordringer uddy-
bes nedenfor.

De anvendte udlejningskriterier er blevet inddelt i kategorier, som preesenteres i kapi-
tel 6.

Til belysning af hvordan kriterierne anvendes forskelligt gennemgas cases, der giver et
godt indblik i den spaendvidde, som almenboliglovens rammer giver for at tilrettelaegge
udlejningen af ledige boliger efter lokale forhold og prioriteringer. I kapitel 7 gennem-
gas derfor en raekke cases om den anvendte udlejningspraksis i de store byer.

Endelig belyses, hvordan reglerne om kommunal anvisning benyttes af kommunerne -
i samspil med andre udlejningsredskaber i kapitel 8. Anvendelsen af kommunal anvis-
ning gennemgas og der praesenteres 2 cases.
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Undersggelsen konkluderer, at almene boliger er tilgaengelige i alle landets kommuner,
og at fleksibel udlejning ikke afskaerer grupper af boligsggende fra at fa en almen bolig
i deres hjemkommune. Undersggelsen viser tillige, at kommuner og boligorganisatio-
ner fastsaetter saglige kriterier om fortrinsret, som benyttes til at tilpasse udlejning af
almene familieboliger efter lokale forhold.

Undersggelsen viser, at fleksibel udlejning er meget udbredte i mange kommuner, og
at anvendelsen har vaeret stigende i de seneste ar. Iszer anvendes udlejningskriterier,
der giver fortrinsret til boligsggende i beskaeftigelse eller under uddannelse - 0gs3 i
mange afdelinger uden for landets udsatte boligomrader.

2.1.1 Udbredelsen af fleksibel udlejning

Undersg@gelsen giver overordnet et billede af udbredelsen og anvendelsen af de flek-
sible udlejningsregler. Kortlaegningen viser, at almenboliglovens regler om szerlige ud-
lejningsregler anvendes i mange kommuner, og at i hver kommune tilrettelaegges an-
vendelsen efter lokale forhold og politiske prioriteringer.

Undersggelsen viser, at der pa landsplan er indg3et flere aftaler om fleksibel udlejning,
end de faktisk gennemfgrte anvisninger gennem de seneste ar indikerer. Materialet vi-
ser, at der er indgdet aftaler i op mod 1/3 af landets almene afdelinger med familiebo-
liger. Der er i 75 af landets kommuner indgdet én eller flere aftaler om fleksibel udlej-
ning. Det bemaerkes, at undersggelsen ogsa viser, at 23 kommuner ikke har indgdet
aftaler om fleksibel udlejning.

En ting er, at aftalerne er indgdet, en anden er, i hvilket omfang kriterierne i praksis
pavirker udlejningen. Her viser tallene, at udlejning efter szerlige kriterier i 2019 ud-
gjorde 9,7 pct. af samtlige anvisninger. Anvisningen efter fleksible udlejningskriterier
har vaeret stgt stigende de sidste 5 ar og er fordoblet siden 2015.

I praksis er der ikke to kommuner, der anvender udlejningsreglerne pa praecis samme
made. Formalet med udlejningsredskabet er at sikre en varieret beboersammensaet-
ning i almene boligomrader, og undersggelsen viser, at kommunerne og boligorganisa-
tionerne i feellesskab udnytter det rdderum, som almenboligloven giver for at tilpasse
udlejning af almene familieboliger efter lokale behov.

2.1.2 Almene familieboliger er tilgeengelige i hele landet

Undersggelsen viser, at selv om aftaler om anvendelse af fleksible udlejningskriterier
er udbredt, finder udlejning af ledige almene familieboliger i vidt omfang sted p& bag-
grund af opskrivning pa enten den almindelige venteliste eller oprykningsventelisten
(den interne venteliste). Der er store kommunale variationer for udlejnings- og kom-
munal anvisningspraksis, men tallene viser, at fleksible udlejningskriterier ikke afskae-
rer boligsggende fra at f& en almen bolig. Denne konklusion kan uddybes med fgl-
gende forhold:

1) Fleksible udlejningskriterier giver fortrinsret til en specifik gruppe af boligsggende,
men afviser ikke boligsggende fra at f& anvist en ledig almen bolig. Boligsggende, der
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lever op til kriterierne, kan dog rykke hgjere op pa ventelisten end boligsggende, der
ikke lever op til kriterierne.

2) I langt de fleste kommuner er fleksible udlejningskriterier kun gzeldende i forhold til
en mindre del af kommunens almene boligafdelinger. Det vil sdledes veere muligt for
boligsggende, der ikke lever op til de fleksible udlejningskriterier for en given afdeling,
at opna en bolig i en anden almen boligafdeling.

3) Fleksible udlejningskriterier benyttes ofte kun for en vis andel af de almene familie-
boliger i en specifik boligafdeling. Det betyder, at der vil vaere andre boliger i afdelin-
gen, som bliver udlejet efter den almindelige venteliste.

4) Fleksible udlejningskriterier, som er saerligt restriktive, som f.eks. krav om et vist
indkomst- og uddannelsesniveau eller en ren straffeattest, bliver kun benyttet i ud-
satte boligomrdder og i meget f& boligafdelinger — under 1 pct. af boligafdelingerne i
den samlede almene boligmasse. Udlejningskriterierne har til formal at forebygge at
boligomraderne bliver harde ghettoomrader.

Endeligt er der ogsa gennem tiden, i forbindelse med tilpasningen af reglerne for flek-
sibel udlejning, lagt vaegt pa, at kommunerne har et ansvar for at sikre, at alle grup-
per i samfundet har adgang til almene boliger i kommunen. Det er Trafik- Bygge- og
Boligstyrelsens vurdering, at dette afspejles i kommunernes praksis.

2.1.3 Fleksible udlejningskriterier er saglige

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har som en del af undersggelsen gennemgaet alle de
indsendte udlejningsaftaler for almene boliger i landets 98 kommuner. Gennemgangen
af de respektive aftaler viser, at der anvendes objektive og saglige udlejningskriterier,
som enten tilgodeser store grupper af boligsggende eller udlejningskriterier, der styrer
beboersammensaetningen i en boligafdeling. Kun i ganske f3 tilfselde er der aftalt ud-
lejningskriterier, hvor der kan rejses tvivl om saglighed - og selv her kan der vaere
tale om hensyn til saerlige lokale forhold, som styrelsen ikke kender til.

Det beskedne omfang af umiddelbart usaglige kriterier skal sammenholdes med, at der
i Danmark er ca. 6.000 almene boligafdelinger, hvoraf der er indg3et aftaler om fleksi-
bel udlejning for godt en tredjedel af afdelingerne.

Undersggelsen giver sdledes grundlag for at konkludere, at kommunerne og boligorga-
nisationerne med udlejningsaftalerne fastsaetter fornuftige og saglige udlejningskrite-
rier — og at udlejningskriterierne sdledes ikke szetter vilkarlige og ungdvendige barrie-
rer for udlejning af almene familieboliger. For en god ordens skyld bemaerkes, at det
laegges til grund for konklusionen, at kommunerne har oplyst samtlige retningslinjer
for udlejningspraksis i det tilsendte materiale.

I gennemgangen af aftalerne om fleksibel udlejning har Trafik-, Bygge- og Boligstyrel-
sen opstillet fglgende overordnede kategorier af udlejningskriterier.
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Beskaeftigelse 54 16,9 pct.
Under uddannelse 37 16,7 pct.
Indkomst 6 0,7 pct.
Kriminalitet 3 0,7 pct.
Uddannelsesniveau 4 0,8 pct.
Unge (der vil flytte 24 3,8 pct.
hjemmefra)
Fldre 58 12,0 pct.
Familiestatus 32 6,7 pct.
Tilknytning til kommu- 30 7,3 pct.
nen
Samlivsophgr 37 11,9 pct.
Handicap og helbred 14 2,9 pct.
Pendlere 33 10,3 pct.

Tabel 1.1. Oversigt over de forskellige kategorier af fleksible udlejningskriterier, der er
indg8et aftaler om. I oversigten er angivet antallet af kommuner, der har en aftale om
det p8gaeldende udlejningskriterie og andelen af afdelinger p8 landsplan, der er omfat-
tet af udlejningskriteriet. Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen p8 baggrund af ind-
samlet data fra kommunerne.

2.1.4 Beskaeftigelses- og uddannelseskriterier anvendes i mange boligafdelin-
ger uden for udsatte boligomrader

I landets udsatte boligomrader og til dels ogsa i boligomrader med risiko for at blive
udsatte boligomrader har de fleksible udlejningskriterier en anden karakter end i re-
sten af landet. Her giver udlejningskriterierne hovedsageligt fortrinsret for boligsg-
gende i beskaeftigelse eller under uddannelse. Derudover er der en tendens til, at der i
sadanne omrader ogsa anvendes kriterier for indkomst- og uddannelsesniveau, samt
enkelte steder tillige krav om at fremvise en straffeattest. De fleksible udlejningskrite-
rier laegger sig saledes taet op ad almenboliglovens kriterier for definition af udsatte
boligomrader.

Undersggelsen viser, at der er aftalt fleksibel udlejning, hvori der indgdr et beskaefti-
gelseskriterie, for 16,9 pct. af landets almene boligafdelinger. Det betyder, at beskaef-
tigelseskriterier ogsd anvendes i boligafdelinger, der ikke opfylder ministeriets kriterier
for at vaere et udsat boligomrade. Boligafdelinger i udsatte boligomrader udggr kun
godt 2 pct. af landets afdelinger.
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En forklaring kan vaere, at boligafdelingerne er i risikozonen for at udvikle sig til ud-
satte boligomrader, hvis der ikke gribes ind. Desuden kan der vaere tale om boligafde-
linger, der ikke udggr et boligomrade med over 1.000 beboere, hvilket er graenseveer-
dien for, at et boligomradde efter loven kan defineres som et udsat omrade.

Det skal bemaerkes, at i nogle boligafdelinger anvendes beskaeftigelseskriteriet kun for
en mindre andel af boligerne i afdelingerne, f.eks. 20 pct. Dermed behgver anvendel-
sen af et beskaeftigelseskriterie ikke i sig selv vaere ensbetydende med, at boligsg-
gende uden beskaeftigelse er afskaret fra at opna en bolig i afdelingen.

I andre boligafdelinger anvendes et beskaeftigelseskriterie i samspil med boligsocial
anvisning, og her ma det ses som en balancering i forhold til den boligsociale anvis-
nings typiske pavirkning af beboersammensaetningen i afdelingen.

2.1.5 Hovedparten af de udsatte boligomrader lever op til den lovpligtige
kommunale fastsaettelse af beskaeftigelses- og uddannelseskriterier

I alle boligomrader, der efter almenboliglovens § 61 a er defineret som udsatte bolig-
omréder, skal kommunalbestyrelsen fastsaette saerlige kriterier for udlejning, herunder
beskaeftigelses- og uddannelseskriterier, hvilket fglger af § 60, stk. 4.

Efter gennemgang af de 41 boligomrader, der pr. 1. december 2018 var p3 listen over
udsatte boligomrader, kan det konkluderes, at der er indgdet fleksible udlejningsafta-
ler med de pligtige beskaeftigelses- og uddannelseskriterier for 2/3 af boligafdelin-
gerne. I flere tilfaelde har kommunerne oplyst, at behandlingen af nye udlejningsregler
er i proces og mangler endelig godkendelse af kommunalbestyrelse eller boligorganisa-
tioner. I andre tilfeelde er der ikke indgdet aftaler om udlejningskriterier, fordi der er
tale om boligafdelinger, der udelukkende bestdr af ungdoms- eller aeldreboliger.

2.1.6 Kommuner forvalter de fleksible udlejningsregler forskelligt

For bedre at forstd anvendelsen af fleksibel udlejning er det ngdvendigt at se pa, hvor-
dan kommunerne forvalter de fleksible udlejningsregler. Nogle kommuner har indgdet
brede rammeaftaler med BL, nogle indgar aftaler med de enkelte boligorganisationer,
og andre laver lokale aftaler for specifikke boligafdelinger.

I de stgrre kommuner som Kgbenhavn og Frederiksberg er der indgdet sdkaldte ram-
meaftaler med samtlige af kommunernes boligorganisationer. En rammeaftale define-
rer forskellige typer af boligomrader - f.eks. efter graden af beboere i beskaeftigelse -
og opstiller derefter en raekke fleksible udlejningsregler, der knytter sig til de forskel-
lige typer af boligomrader. Der vil typisk veere udlejningskriterier, som giver fortrin til
boligsggende i beskaeftigelse i boligomrader med en udfordret beboersammensaetning.
Rammeaftalerne vil typisk ogsa balancere den kommunale anvisning, sa velfungerende
boligomrader far anvist flere boligssgende, imens udsatte boligomrader far anvist me-
get fa eller ingen.

Undersggelsen viser, at den mest udbredte form for udlejningsaftale er, at en kom-
mune indgar en udlejningsaftale med en boligorganisation, som gaelder for alle eller de
fleste af en boligorganisations boligafdelinger. Der indgds ofte detaljerede aftaler, der
specificerer szerlige udlejningsregler for separate boligafdelinger.

Mange kommuner og boligorganisationer indgar ogsa udlejningsaftaler, der udeluk-
kende omhandler enkelte afdelinger og ofte med et saerligt fokus for denne afdeling,
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f.eks. et bofeellesskab malrettet zldre eller reekkehuse til store bgrnefamilier. Disse ty-
per udlejningsaftaler er meget udbredte i kommuner med fa almene boliger, hvor det
giver mening at veere meget specifik.

Udlejningsaftalerne udformes ofte som en del af styringsdialogen mellem kommuner
og boligorganisationer og tilpasses Igbende efter boligorganisationer og kommuners
behov. Der er stor forskel pa, hvilken andel af boligerne i en afdeling, der er omfattet
af de seerlige udlejningsregler. Der vil derfor i de fleste tilfeelde vaere en andel boliger,
der fortsat udlejes efter den almindelige venteliste.

Ofte er der tale om et samlet aftaledokument, som foruden aftale om fleksibel udlej-
ning indeholder aftaler om f.eks. kommunal anvisning til visse boligafdelinger, kommu-
nernes ansvar for f.eks. at daekke tomgangsleje eller aftale om anvisning til andre bo-
ligtyper som ungdoms- og aldreboliger.

Herved giver reglerne ogsd mulighed for, at kommunerne kan tilpasse deres forvalt-
ningspraksis efter andelen af almene boliger i kommunen og bruge fleksibel udlejning
som et redskab til at gennemfgre kommunens boligpolitik.

2.2.1 Kommunal anvisning kan ske efter udlejningskriterier, der minder om
fleksibel udlejning

I en lang reekke kommuner i hovedstadsomradet, herunder Ishgj, Hvidovre, Rgdovre,
Herlev, Ballerup, Brgndby og Frederiksberg og i en lang reekke mindre kommuner, her-
under Halsnaes, Faaborg-Midtfyn og Gribskov anviser kommunerne en stor andel af de
ledige almene boliger efter reglerne om kommunal anvisningsret. I disse kommuner
gar den kommunale anvisning udover den almindelige praksis, hvorefter den almene
boligorganisation stiller indtil hver fjerde ledige familiebolig til radighed for kommunal-
bestyrelsen til Igsning af patraengende boligsociale opgaver.

Det indsamlede materiale viser, at i flere kommuner med en hgj anvisningsandel ope-
reres der med flere typer af boligsocial anvisning - den klassiske, hvorefter boligs@-
gende med patreengende boligsociale problemer far anvist en bolig og en anvisnings-
model, hvorefter ogsa "almindelige” boligsggende kan ansgge kommunen om at fa an-
vist en almen bolig. I flere kommuner bruges udlejningskriterier, der minder om flek-
sible udlejningskriterier som f.eks. fast arbejde, under uddannelse og andre kriterier,
der tilgodeser szerlige grupper af boligsggende som f.eks. enlige med bgrn, boligsg-
gende udskrevet fra dggninstitution eller Igsladt fra faengsel m.v.

Ishgj Kommune er szrlig, da der her er indgdet aftale om 100 pct. kommunal anvis-
ning for samtlige almene boliger i kommunen. Her er der indgdet samarbejdsaftaler
mellem kommunen og boligorganisationerne, hvoraf det klart fremgar, at alle ledige
boliger i afdelingerne anvises efter almenboliglovens regler om kommunal anvisnings-
ret - med det formal at Igse patreengende boligsociale opgaver i kommunen og at
styrke beboersammensaetningen i afdelingerne.

2.2.2 Stor variation i kommunernes anvendelse af deres anvisningsret

Almenboligloven giver kommunerne en generel ret til at anvende hver fjerde ledig al-
men familiebolig i kommunen til Igsning af patreengende boligsociale opgaver - den
kommunale anvisningsbestemmelse.
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1 2019 blev knap 10 pct. af de ledige almene boliger pa landsplan anvist efter reglerne
om kommunal anvisning. Undersggelsen paviser store variationer i kommunernes
made at anvende anvisningsvaerktgjet afhaengigt af lokale forhold i kommunerne, bo-
ligomrdderne og politiske prioriteringer.

Som naevnt ovenfor er det i Ishgj Kommune besluttet at lade kommunen overtage an-
visningen af samtlige ledige almene familieboliger efter almenboliglovens regler om
kommunal anvisning. Kommunen har her sdledes bdde ansvaret for at lgse patraen-
gende boligsociale opgaver i kommunen og for genudlejning af de ledige boliger, der
tilbydes boligsggende pa den eksterne venteliste.

I andre kommuner, herunder i Albertslund, Brgndby og Herlev, har man aftalt at an-
vende den kommunale anvisning til samtlige ledige boliger i udvalgte boligafdelinger,
mens der i Helsinggr Kommune er besluttet at indfgre 100 pct. anvisning til ledige al-
mene familieboliger i kommunen i perioden fra 1. september 2019 og tre ar frem.

Endelig er der en forholdsvis stor gruppe af kommuner, der stort set ikke anvender
kommunal anvisning af ledige almene familieboliger. Det drejer sig typisk om land-
kommuner, som f.eks. Brgnderslev Kommune, Hjgrring Kommune og Vesthimmerland
Kommune, hvor det er vurderingen, at der er mange og billigere alternativer for bolig-
sggende med et akut behov.

Undersggelsen viser, at kommunalbestyrelsen i hver enkel kommune har taget stilling
til den konkrete udmgntning af den kommunale anvisningsret, og at almenboliglovens
vide rammer giver god mening, nar det tages i betragtning, hvor mange forskellige fy-
siske og sociogkonomiske lokale forhold de lovgivhingsmaessige rammer skal spaende

over.

Undersggelsen konkluderer, at lovgivningen om fleksibel udlejning fungerer efter hen-
sigten og giver kommuner og boligorganisationer gode muligheder for at tilpasse ud-
lejning af almene familieboliger efter lokale forhold.

Der er kun i yderst beskedent omfang afdaekket forhold, som kan pege i retning af, at
reglerne om fleksibel udlejning bruges usagligt eller til f.eks. at afskaere bestemte
grupper af boligsggende fra at opnd en almen bolig i kommunen.

Der findes derfor ikke at veere behov for at zendre almenboliglovens rammer for fleksi-
bel udlejning.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen vil som fglge af undersggelsen gennemga og opda-
tere udlejningsvejledningen for almene boliger, og i den forbindelse praecisere:

e At almene boliger skal vaere bredt tilgaengelige, og at kommuner og boligorga-
nisationer skal vaere varsomme med at aftale fleksible udlejningskriterier, der
f.eks. tilgodeser enkelte faggrupper, uddannelsesgrupper eller lignende,

e At det ikke er tilladt at tilgodese personale ansat i boligorganisationerne,

e At fleksible udlejningskriterier skal vaere objektive og ikke m& basere sig pa
skgn.

o At kriterier skal vaere saglige og ikke ma diskriminere.

e At udlejningsaftalerne skal offentligggres
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Derudover vil Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen preecisere reglerne om obligatorisk
brug af udlejningskriterier i udsatte boligomrader, jf. almenboliglovens § 60. stk. 4,
over for kommunerne.

En generel anbefaling til kommuner og boligorganisationer er derudover at finde inspi-
ration i rammeaftalerne for de stgrre byer for at opna et samspil mellem kommunal
anvisning og fleksibel udlejning.

Derudover vil ministeriet fglge udviklingen inden for anvendelse af fleksible udlejnings-
kriterier som f.eks. krav om beskzeftigelse eller aktiv uddannelse, indkomst- og uddan-
nelsesniveau eller krav om en ren straffeattest.
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udlejningsregler i almene familieboliger

N&r man undersgger almene boliger i Danmark, er der flere niveauer, man kan arbejde
pd; hhv. landsplan, regionsplan, kommuneplan, boligorganisations-, afdelings-, bolig-
og beboerplan. Data er tilgeengeligt i forskellige former og pa forskellige niveauer. Der-
for har det veeret en central del af undersggelsesdesignet at klarlaegge, hvilke spgrgs-
mal der kan besvares af hvilke data og pa hvilket niveau.

Der er meget tilgaengelig statistik, som beskriver den almene boligsektor, men ingen
tilgeengelig statistik, der beskriver, hvilke typer af saerlige udlejningskriterier der an-
vendes, og hvordan de anvendes i henholdsvis de udsatte boligomrader, jf. almenbo-
liglovens § 61 a, og i ikke-udsatte boligomrader.

For at kunne tegne et billede af udbredelsen af anvendelse af saerlige udlejningskrite-
rier har det derfor vaeret ngdvendigt at indsamle data til brug for undersggelsen. Her
er der blevet foretaget et metodisk valg om at fokusere pa udlejningsaftalerne. Styrel-
sen har valgt at arbejde med de besluttede udlejningsaftaler, da de udggr det formelle
og praktiske grundlag for udlejningen i de respektive boligafdelinger. Desuden forelig-
ger en kommunal pligt til at ggre aftalerne om fleksibel udlejning offentligt tilgaenge-
lige.

For at danne et retvisende billede af anvendelsen af fleksibel udlejning er aftalerne
suppleret med data pa boligniveau.

3.1.1 Udlejningsaftaler for landets 98 kommuner

Transport- Bygge- og Boligstyrelsen har den 9. oktober 2019 sendt en e-mail til samt-
lige kommuners hovedpostkasse med anmodning om at svare pa en raekke spgrgsmal
om deres anvendelse af almenboliglovens udlejningsredskaber. Hver enkel kommune
er blevet bedt om at fremsende kopi af indgdede aftaler om udlejning af ledige almene
familieboliger efter szerlige udlejningskriterier, herunder oplyse hvilke szerlige udlej-
ningskriterier der var aftalt mellem kommunalbestyrelsen og almene boligorganisatio-
ner, og hvilke udlejningskriterier der var fastsat af kommunalbestyrelsen. Endelig an-
modede ministeriet kommunerne om oplysninger om den kommunale anvisningsprak-
sis i kommunen.

I midten af december var der registreret besvarelse fra alle landets 98 kommuner, og
kommunerne havde fremsendt omkring 300 udlejningsaftaler indgdet mellem kommu-
ner og boligorganisationer.

3.1.2 Registerdata fra Landsbyggefondens huslejeregister

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har adgang til data fra Landsbyggefondens huslejere-
gister. Registret omfatter samtlige almene boliger p& enhedsniveau fordelt p oplys-
ninger om husleje, stgrrelse, boligtype, udlejning mm. P& baggrund af dette register
analyseres anvendelsen af udlejningsregler. Til undersggelsen er der iseer anvendt
data om anvisninger fra de seneste 5 ar, som i gvrigt ogsa offentligggres arligt i
Landsbyggefondens temastatistik om anvisning i den almene boligsektor.
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Undersggelsens resultater ma - som de fleste lignende undersggelser - laeses med
flere metodiske forbehold. For det fgrste kan det veere vanskeligt ud fra det indsendte
materiale ngjagtigt at opggre antallet af boligafdelinger, hvor der er aftalt udlejning ef-
ter fleksible udlejningskriterier. Det kan skyldes mangelfulde eller upraecise udlejnings-
aftaler, eller at nye boligafdelinger er kommet til, og andre boligafdelinger er fusione-
ret. Der er iagttaget mindre uoverensstemmelser mellem Landsbyggefondens registre-
ringer af boligafdelinger og det indsendte materiale.

For det andet er det vanskeligt ud fra det indsendte materiale ngjagtigt at registrere
udbredelsen af de aftalte udlejningskriterier, idet udlejningskriterierne ofte ikke anven-
des pa hele afdelinger, men kun p& en t andel af boligerne i en boligafdeling eller ud-
valgte adresser.

For det tredje er det vigtigt at notere sig, at aftalerne hovedsageligt specificerer regler
pd afdelingsniveau. Der er sdledes et analytisk mgrketal, da vi f.eks. kan opggre, hvor
mange boliger der udlejes efter fleksibel udlejning helt ned til antal boliger i en afde-
ling, men ikke hvilke specifikke kriterier/kategorier, de padgaeldende boliger udlejes ef-
ter - med mindre der kun anvendes én kategori for den pdgaeldende afdeling.
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4.1.1 Udlejning efter venteliste

Bade fgr indfarslen af regler om fleksibel udlejning og i dag sker udlejning som hoved-
regel efter anciennitet pa en venteliste. Den boligsggende, der har laengst anciennitet
pa ventelisten, har som udgangspunkt ret til at fa tildelt den pagaeldende lejlighed. For
at sikre en optimal udnyttelse af boligmassen har visse persongrupper dog fortrinsret
frem for andre pa ventelisten. Herunder har personer, der allerede har bolig i boligor-
ganisationen, fortrinsret frem for udefrakommende ansggere. Dette kendes 0ogsd som
oprykningsventelisten.

Ventelisteprincippet blev lovfaestet i 1992 og skabte et gennemskueligt og forenklet
udlejningsregelsaet, men samtidig ogsa et system, som ikke giver szerlig store mulig-
heder for at pavirke beboersammenszetningen. I problemramte omrader kan venteli-
steprincippet betyde, at det er svaert at bryde en negativ spiral.

4.1.2 Kommunal anvisningsret

Bade fgr indforslen af regler om fleksibel udlejning og i dag kan kommunalbestyrelsen
med henblik pa Igsning af patraeengende boligsociale opgaver treeffe beslutning om, at
kommunen har anvisningsret til indtil hver fjerde ledige familiebolig. Herudover kan
kommunalbestyrelsen og boligorganisationen aftale, at kommunalbestyrelsens anvis-
ningsret til lgsning af patraangende boligsociale problemer er udvidet til indtil 100 pct.
af de ledige boliger — den sakaldte aftaleregel.

4.1.3 Seerlige sociale kriterier

Kommunalbestyrelsen og boligorganisationen kunne fgr indfgrslen af regler om fleksi-
bel udlejning - s&fremt kommunalbestyrelsen i forvejen rddede over mindst hver ot-
tende ledige lejlighed til lgsning af akutte boligsociale problemer - aftale, at indtil hver
fjerde af boligerne anvistes af boligorganisationen efter seerlige sociale kriterier til per-
soner, der havde et pdtreengende boligbehov. De sociale kriterier kunne f.eks. omfatte
boligsggende med handicap, aldre, lavindkomstgrupper eller skilsmisseramte. Perso-
ner, der opfyldte de szerlige sociale kriterier, gik forud for ventelisten, men ikke forud
for den kommunale anvisning. Det skal bemaerkes, at de davaerende typer af sociale
kriterier gar igen i de nuvaerende kategorier af fleksible udlejningskriterier.

Ved udlejning efter saerlige sociale kriterier skulle boligorganisationerne foretage en
konkret vurdering af den enkelte boligsggendes gkonomiske forhold i forbindelse med
udlejningen. I praksis blev disse regler ikke altid fulgt ngje, og samtidig havde boligor-
ganisationernes anvendte udlejningskriterier gjort udlejningen mere eller mindre
uigennemskuelig for de boligsggende.

4.1.4 Forsggsordning vedrgrende anvisning og udlejning

Ved en andring af almenboligloven, som tradte i kraft i 1997, blev der i en seerlig for-
sggsbestemmelse etableret en forsggsordning vedrgrende anvisning og udlejning af al-
mene boliger. Forsgg med udlejningsreglerne skulle godkendes af by- og boligministe-
ren med henblik pd at skabe en bredere beboersammensaetning i det almene udlej-
ningsbyggeri. Udgangspunktet for ordningen var at give fortrinsret for bestemte grup-
per, f.eks. pendlere. De forelgbige erfaringer med ordningen viste i 2000, at savel
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kommuner som boligorganisationer var meget positive over for de muligheder, der 13 i
forsggsordningen. Af kommunernes afrapporteringer fremgik, at forsggsudlejningen
sas som et vaerktgj til at stoppe en uheldig udvikling i beboersammensaetningen.

4.2.1 Aftalefastsatte udlejningskriterier der giver fortrinsret

Med udgangspunkt i forsggsordningen indfgres med lov nr. 404 af 31. maj 2000 flek-
sible udlejningsregler som ét af tre elementer, der som udvidet styringsredskab for
kommunerne skulle sikre en mere balanceret beboersammensaetning i visse almene
boligomrader. De gvrige to elementer var szrlig stgtte til visse almene boligomrader
og kommunal anvisning til private andelsboliger.

Med fleksible udlejningsregler far kommunerne sdledes i 2000 et nyt redskab til en
mere malrettet udlejningspolitik, som retter sig mod Igsning af szerlige problemer i de
enkelte boligafdelinger i kommunen.

Formalet er at fremme en mere afbalanceret beboersammensaetning i det almene byg-
geri ved at give kommunerne udvidet mulighed for udlejning afpasset de lokale for-
hold, og vaerktgjet skal vaere et supplement til de gvrige udlejnings- og anvisningsred-
skaber. Lovaendringen tager udgangspunkt i erfaringerne fra den ovennavnte forsggs-
ordning og bygger pa antagelsen om, at en boligafdelings darlige situation kan forbed-
res ved at give ressourcestaerke boligsggende en fortrinsret til afdelingens ledige boli-
ger.

Efter reglerne kan kommunalbestyrelsen og en almen boligorganisation indgd aftale
om, at udlejning af ledige boliger skal ske efter saerlige kriterier — det er dette, der er
blevet kendt som “fleksibel udlejning”.

Kommunalbestyrelsen skal offentligggre de aftalte kriterier, og aftalerne skal tages op
til revision senest fire ar efter aftalens indgaelse.

Frem til 2009 kunne en udlejningsaftale maksimalt omfatte 90 pct. af de ledige boliger
i den enkelte boligafdeling - afhangig af omfanget af den kommunale anvisningsret.
De resterende boliger, der som minimum udgjorde 10 pct., og som hverken var under-
lagt kommunal anvisning eller udlejedes efter de aftalte saerlige kriterier, skulle udle-
jes efter de gvrige, dagzeldende regler, dvs. efter anciennitet pa ventelisten/opryk-
ningsventelisten samt med fortrinsret for bgrnefamilier, aeldre og boligsggende med
handicap. Hensigten var, at boligsggende pa den almindelige venteliste/opryknings-
venteliste fortsat skulle have mulighed for at komme i betragtning til ledige boliger.

4.2.2 Rammerne for de seerlige udlejningskriterier

Der er ikke begraensninger pa de aftaler om saerlige kriterier, der kan indgds, forudsat
de overholder internationale aftaler og konventioner om racediskrimination og menne-
skerettigheder, som Danmark har ratificeret, og nationale regler om forbud mod for-
skelsbehandling pa grund af race.

Der kan sdledes indgds aftaler, der giver bestemte grupper, f.eks. pendlere med be-
skeeftigelse i kommunen og zldre boligsggende en fortrinsret til de ledige boliger, men
der kan ikke indgds aftaler, der giver fortrin til bestemte grupper f.eks. begrundet i et-
nisk oprindelse, race eller lignende.
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Udgangspunktet for kommunens overvejelser vedrgrende indholdet af en aftale er de
enkelte almene boligafdelingers situation set i forhold til kommunens generelle bolig-
politik og forholdene i den gvrige del af boligmarkedet i kommunen. Afdelinger med
store problemer og en skaev beboersammensaetning kan saledes opnd en mere afba-
lanceret sammensaetning gennem en hensigtsmeaessig udlejningspolitik. Ved en bevidst
brug af fortrinsaftaler og kommunal anvisningsret, herunder friholdelse af socialt bela-
stede afdelinger og kommunal anvisning i mere velfungerende afdelinger, har kommu-
nen langt bedre muligheder for at sikre en mere balanceret beboersammensaetning i
kommunens almene boligbebyggelser.

I lovbemeaerkningerne oplistes eksempler pa udlejningskriterier, herunder pendlere
med beskaeftigelse i kommunen, hel eller delvis ophaevelse af oprykningsretten, ldre,
der gnsker en mere velegnet bolig til deres alderdom og skilsmisseramte.

Med lov nr. 1611 af 22. december 2010 f&r kommunalbestyrelserne bl.a. mulighed for
at sikre, at udlejningsredskabet fleksibel udlejning bliver bragt i anvendelse i de lovde-
finerede ghettoomrader i kommunen.

Kommunalbestyrelsen kan sdledes beslutte, at ledige almene familieboliger i ghetto-
omraderne i kommunen i en periode pa fire &r skal lejes ud efter szerlige kriterier, s3
bestemte grupper far fortrinsret til boligerne, hvilket vil ggre det lettere for kommu-
nerne at sikre, at ressourcestaerke personer far fortrinsret til boliger i ghettoomra-
derne.

Kommunalbestyrelsen skal tage sin beslutning op til revision efter de fire ar, hvorefter
kommunalbestyrelsen kan traffe en ny beslutning, hvis omradet pa dette tidspunkt
fortsat har status som ghettoomrade.

Samtidigt bliver det gjort muligt for kommunalbestyrelsen at udvide en indgdet udlej-
ningsaftale, der omfatter mere end halvdelen af kommunens almene familieboliger -
til at gaelde for alle de almene boligorganisationer i kommunen. Ministeren kan yder-
mere - efter konkret ansggning - godkende, at en samlet udlejningsaftale, der kun
daekker et mindretal af kommunens almene familieboliger, udbredes til hele kommu-
nen.

Sigtet med udbredelsesbestemmelsen er at gge de enkelte boligorganisationers incita-
ment til at gd ind i en dialog med kommunen om, hvilke udlejningsvaerktgjer der mest
hensigtsmaessigt kan aftales og anvendes for at opna en mere balanceret beboersam-
mensatning.

Det bemaerkes ved a&ndring af loven, at en gget anvendelse af fleksibel udlejning kan
gore det sveerere for kommunens ressourcesvage borgere at fa en bolig. Det forudsaet-
tes derfor, at kommunen i dialog med boligorganisationerne i kommunen udarbejder
en overordnet strategi for udlejningen i den pdgaeldende kommune. Strategien skal
sikre, at mindre ressourcestaerke personer far deekket deres behov for en bolig, uden
at der derved opstar andre ghettoomrader i kommunen.
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Med lov nr. 1322 af 27. november 2018 bliver det gjort obligatorisk for kommunalbe-
styrelserne og boligorganisationerne at anvende reglerne om fleksibel udlejning ved
anvisning af ledige boliger i boligomrader, der opfyldte kriterierne for et udsat bolig-
omréde (afgreenset ud fra definerede sociale og skonomiske kriterier). Kommunalbe-
styrelsen fastsaetter den naermere udformning af de seerlige kriterier, herunder be-
skaeftigelses- samt uddannelseskriterier, med henblik pd at styrke beboersammensaet-
ningen.

De szerlige kriterier skal ngje afspejle de lokale forhold og behov, og de kan derfor va-
riere fra kommune til kommune samt inden for en kommune. Som eksempler pa udlej-
ningskriterier naevnes personer med fast tilknytning til arbejdsmarkedet, personer un-
der uddannelse, personer i lzerlingeforigb eller personer, der har veeret selvforsgr-
gende (bortset fra SU, folkepension eller lignende) i de seneste seks sammenhan-
gende maneder. Kriterierne offentligggres af kommunalbestyrelsen og tages op til re-
vision senest fire ar efter, at de er fastsat. Kriterierne bortfalder, nar et boligomrade
ikke laengere opfylder kriterierne for at veere et udsat boligomrade.

Kommunalbestyrelsen burde ifm. fastseettelsen desuden drgfte med boligorganisatio-
nen, om udformningen af kriterierne var administrerbar for boligorganisationen.

AEndringen afskaerer ikke parterne fra fortsat at aftale saerlige kriterier efter den gene-
relle regel i stk. 1, men den suppleres af en kommunal pligt til at sikre, at der som mi-
nimum geelder beskeaeftigelses- og uddannelseskriterier for almene boligafdelinger be-
liggende i udsatte boligomrader.

4.5.1 Udlejningsredskabet sendrer karakter

Indfgrslen af fleksibel udlejning i 2000 markerer en klar a&ndring af hensigten med af-
talebaserede udlejningskriterier, som gar fra udelukkende at tilgodese den enkelte bo-
ligsggendes konkrete situation og behov til at tilgodese det enkelte boligomrades be-
hov for at opnd og fastholde en blandet beboersammensaetning.

Forenklet beskrevet havde de saerlige sociale kriterier til sigte at bringe ressource-
svage boligsggende forrest i kgen, hvorimod de seerlige kriterier (fleksibel udlejning)
har som primaert sigte at bringe ressourcestaerke boligsggende forrest i kgen - og her-
med give kommuner og boligorganisationer indflydelse pa beboersammensaetningen i
de almene boligafdelinger.

De saerlige kriterier kan tilsvarende anvendes til f.eks. at skabe en fortrinsret for res-
sourcesvage boligsggende til boligafdelinger med klar overvaegt af ressourcestaerke
boligsggende.
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4.5.2 Historiske regler om udlejning efter sociale kriterier, almenboliglovens § 60

4.5.3 Geeldende regler om fleksibel udlejning, almenboliglovens § 60




Underspgelse af anvendelse af 5.0 Kortlaegning af anvendelsen af fleksibel udlejning

fleksible udlejningsregler i almene

I dette kapitel gennemgas udbredelse og anvendelse af fleksible udlejningskriterier.
Fgrst praesenteres generel baggrundsstatistik om fleksibel udlejning, og derefter gen-
nemgas eksempler p& kommunernes praksis pa omradet.

Der er indgdet aftaler om fleksible udlejningskriterier for 1.924 almene boligafdelinger
i 75 af landets kommuner. Det vil sige, at der i mere end 34 af landets kommuner er
indgaet fleksible udlejningsaftaler omfattende sammenlagt 32 pct. af landets 6.004 al-
mene boligafdelinger.

Aftater om fieksile udlejning pd landsplan

T Haimmurer udsn sflaler
0 Eommuner der far aftaior om Anksibel wilrining

Figur 4.1. Oversigt over de 75 kommuner der har indg8et aftaler om fleksibel udlejning
med en eller flere boligorganisationer. Det bemaerkes, at kommuner, der har ganske 8
udlejningsaftaler, vaegter lige s§ meget som store kommuner med et stort antal udlej-
ningsaftaler. Grafikken siger derfor ikke noget om udbredelsen af fleksibel udlejning i
den enkelte kommune. Den lysebl8 farve deekker ogs§ over det f8tal af kommuner, der
i stedet for fleksibel udlejning anvender kommunal anvisning i udvidet omfang - se ka-
pitel 7. Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen p§ baggrund af indsamlet data fra
kommunerne.

Af figur 4.1 fremgar alle de kommuner, som har indg3et aftaler om fleksibel udlejning
med én eller flere boligorganisationer med boligafdelinger i kommunen. Man kan ud-
lede heraf, at de fleste af landets kommuner har kendskab til og i varierende omfang
benytter fleksibel udlejning. Undersggelsen viser sdledes, at fleksible udlejningsaftaler
er et veerktgj, som anvendes i langt de fleste af landets kommuner.
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En ting er, om der er indgdet udlejningsaftaler, en anden er, i hvilket omfang kriteri-
erne i praksis pavirker udlejningen. Som det fremgar af figur 4.1.2 nedenfor, blev 9,7
pct. af de almene familieboliger i 2019 anvist efter fleksible udlejningskriterier, hvilket
umiddelbart er beskedent i betragtning af, at fleksible udlejningskriterier er aftalt i 34
af landets kommuner. Som det ligeledes fremgar af figuren, bliver langt de fleste le-
dige boliger — over 60 pct. - i den almene boligsektor fortsat udlejet efter den almin-
delige venteliste og medregnes ogsa oprykningsventelisten, er andelen taet p& 80 pct.

Anvisninger i 2019, almene familieboliger

Kommunal
anvisning
9,8%
Serlige
udlejningsaftale
9,7%
Annoncering Ekstern venteliste
1,2% 60,9%
Boliggarantibevis
0,2%
Afdelings- og
organisationsintern Bvini
16,9% yining
1,3%

Figur 4.1.2. Forskellige typer af anvisninger (udlejning) af almene familieboliger i
2019. Opggrelsen summeres p8 antal gennemfgrte anvisninger i 2019 og ikke den
samlede maengde af boliger i sektoren. Kilde: Landsbyggefondens huslejeregister.

Det er altsd lidt under 1/10 af anvisningerne af almene familieboliger, der sidste ar fo-
regik efter fleksible udlejningskriterier. Figur 4.1.3. nedenfor viser udviklingen i antal-
let af ledige familieboliger, der er blevet udlejet med brug af fleksible udlejningskrite-

rier over de seneste 5 ar.
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Antal udlejninger af familieboliger efter szerlige
kriterier pa landsplan fra 2015-2019
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Figur 4.1.3. Antal udlejninger af almene familieboliger efter seerlige kriterier (fleksibel
udlejning) p8 landsplan siden 2015. Kilde: Landsbyggefondens huslejeregister.

Figuren viser, at antallet af udlejninger efter szerlige kriterier pa landsplan har veeret
stgt stigende - og siden 2015 er mere end fordoblet fra 2.332 boliger i 2015 til 5.087
boliger i 2019.

Undersggelsen redeggr ikke for, hvorfor der er sket en fordobling i antal udlejninger,
men indfgrslen i 2018 af en kommunal pligt til at fastssette beskaeftigelses- og uddan-
nelseskriterier i udsatte boligomrader har formentlig yderligere styrket bevagenheden
omkring udlejningsredskabet. Stigningen er tillige sket samtidig med, at politisk op-
marksomhed har veeret rettet mod parallelsamfundsudfordringer i den almene bolig-
sektor.
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Anvisning efter seerlige kriterier (fleksibel udlejning)

[T Ingen anwisning efter seerlige Kriterler
[ Fleksibel udening 0-10%

21 Fleksibel udsining 10-209

I Fleksibel udlejning 20-30%

B Fleksibel udieining 30-40%

I Fieksibel udlejning 40-50%.

Figur 4.1.4. Anvendelse af fleksible udlejningskriterier sammenholdt med samtlige ud-
lejninger opgjort p§ kommuner. Kommunerne er inddelt i kategorier ud fra, hvor stor

en andel af samtlige ledige almene familieboliger i kommunen, der udlejes efter saer-

lige udlejningskriterier. Kilde: Landsbyggefondens huslejeregister.

Af figur 4.1.4. fremgar tydeligt, at den faktiske udlejning efter szerlige kriterier for
2019 er forholdsvis beskeden i flere kommuner. I mange kommuner er der indgdet ud-
lejningsaftaler mellem kommunen og boligorganisationerne, men i en lang reekke af
iseer landkommunerne, der har udlejningsaftaler, sker der enten ingen udlejning efter
seerlige udlejningskriterier, eller under 10 pct. af samtlige udlejninger sker efter saer-
lige kriterier. Dette billede ses for alle kommuner i Jylland, dog bortset fra Aarhus
Kommune, hvor op til 20 pct. af udlejningerne sker efter fleksible kriterier. En gen-
nemgang af tallene bag figuren viser, at andelen af udlejninger efter saerlige kriterier i
mange kommuner er helt nede under 1 pct. Dette indikerer, at nok er der indgdet ud-
lejningsaftaler, men de saerlige kriterier benyttes konkret i mindre grad.

P& Fyn og iseer pa Sjzelland er situationen lidt anderledes. P8 Fyn anvendes udlejning
efter saerlige kriterier mest i Middelfart Kommune og Nyborg Kommune. I Middelfart
Kommune udlejes 37,5 pct. af de ledige almene boliger efter saerlige udlejningskrite-
rier, og i Nyborg Kommune er det tilsvarende tal 26,7 pct.

P& Sjzelland er billedet mere nuanceret, men med en tydelig tendens til, at forstads-
kommunerne til Kgbenhavn har en hgjere andel af udlejninger efter fleksible udlej-
ningskriterier. Iszer Vallensbaek Kommune, Furesg Kommune og Hgje-Taastrup Kom-
mune har en hgj andel udlejning efter saerlige kriterier.
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De tre kommuner med flest udlejninger efter fleksible udlej-
ningskriterier i hovedstadsomrddet

Furesg:

Hovedparten af de almene familieboliger i Furesg Kommune, hvor flek-
sible udlejningskriterier gaelder, udlejes med fortrinsret for boligsggende
i beskeeftigelse (min. 25 timer/uge), for aeldre (55+) og for henholdsvis
skilsmisse-/samlivsophgrsramte og boligsggende i kommunen med hel-
bredsproblemer. Udlejningsdata for 2019 for hele kommunen angiver,
at 42,4 pct. af udlejningerne er sket i medfgr af fleksible udlejningskri-
terier.

Vallensbeaek:

De tre almene boligafdelinger i Vallensbaek Kommune, hvor der er aftalt
fleksibel udlejning, har kriterier, der geelder for udlejning af 65 pct. af
de ledige almene familieboliger, og kriterierne giver bl.a. fortrinsret til
boligsggende i beskeeftigelse, visse folkepensionister, boligsggende med
handicap, skilsmisse-/samlivsophgrsramte, unge, a&ldre og pendlere.
Udlejningsdata for 2019 for hele kommunen angiver, at 41,7 pct. af ud-
lejningerne er sket i medfgr af fleksible udlejningskriterier.

Hgje-Taastrup:

Hgje-Taastrup Kommune har landets hgjeste andel af udsatte boligom-
rader (herunder ogsa ghetto- og hdrde ghettoomrader) set i forhold til
kommunens samlede almene familieboligmasse. Udlejningsdata for
2019 for hele kommunen angiver, at 32.1 pct. af udlejningerne er sket i
medfgr af fleksible kriterier, bl.a. beskaeftigelses- og uddannelseskrite-
rier.

For landet som helhed kan konkluderes, at i ingen kommuner udlejes mere end halv-
delen af de ledige almene boliger efter fleksible udlejningskriterier, og kun i 14 kom-
muner udlejes mere end 20 pct. af boligerne efter fleksible udlejningskriterier.

5.1.1. Fordelingen af almene boliger p& kommuner i landet

Det er ngdvendigt at seette tallene for udbredelsen af fleksibel udlejning i sammen-
haeng med udbredelsen af almene boliger i landet. Det skyldes, at andelen af almene
familieboliger i en kommune, f.eks. kan pavirke i hvilket omfang, man gnsker at indg
aftaler om fleksibel udlejning.
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Figur 4.1.2. Overblik over fordelingen af almene boliger p& landsplan opgjort p§ kom-
muner. Kortet er inddelt efter kategorier, der viser, hvor stor en andel af den samlede
boligmasse, der udggres af almene boliger. Kilde: Landsbyggefondens temastatistik:
“Omfanget af den almene boligsektor i kommunerne 2015-2018".

P& kortet kan man se, at der er en stor andel af almene boliger omkring de stgrste
byer som Kgbenhavn, Aarhus, Aalborg og Esbjerg og med en lidt mindre andel i
Odense. Iseer forstadskommuner til Kgbenhavn har en meget stor andel af almene bo-
liger.

Hvis man sammenholder med tallene for fleksibel udlejning gennemgaet ovenfor, ma
det konkluderes, at der er en vis sammenhang mellem kommunernes andel af almene
boliger og anvendelsen af udlejninger efter szerlige udlejningskriterier. Tilsvarende vil
kommuner med fa almene boliger ofte ikke anvende fleksibel udlejning. Ligeledes ses i
forstadskommunerne til Kgbenhavn en sammenhang mellem en hgj andel af almene
boliger og en hgj andel af udlejninger efter fleksible udlejningskriterier.

Der er dog ikke et konsekvent sammenfald, og der er byer, som afviger fra tendensen
- som f.eks. Esbjerg og Aalborg - der har en hgj andel af almene boliger (25-40 pct.),
og hvor andelen af anvisning efter fleksibel udlejning sidste ar var under 10 pct.
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Der er stor forskel pa, hvordan kommunerne benytter de fleksible udlejningskriterier,
og hvilke typer af udlejningsaftaler kommunerne indgar med de almene boligorganisa-
tioner. Som udgangspunkt afstemmer kommunerne og boligorganisationerne deres
udlejningspraksis efter lokale forhold. Der er ingen kommuner i landet, som anvender
en helt ens praksis.

5.2.1 Tre niveauer af udlejningsaftaler

Undersggelsen viser, at der overordnet set er tre niveauer af udlejningsaftaler, hvor
valget typisk fglger stgrrelsen p& kommunen og antallet af almene boliger, der indgas
udlejningsaftaler for.

5.2.1.1 Rammeaftaler

I de stgrre kommuner som Kgbenhavn og Aarhus er der indgdet sdkaldte rammeafta-
ler med samtlige af kommunernes boligorganisationer. En rammeaftale definerer for-
skellige typer af boligomrader - f.eks. efter graden af beboere i beskaftigelse - og op-
stiller derefter en raekke fleksible udlejningsregler, der knytter sig til de forskellige ty-
per af boligomrader. Der vil f.eks. typisk vaere et kriterie om at give fortrinsret til bo-
ligsggende i beskaeftigelse i boligomrdder, som ikke har en blandet beboersammen-
satning.

Rammeaftalen opstiller sdledes rammen for, hvad der konkret kan indgds aftaler med
de almene boligorganisationer om. Undersggelsen viser, at sddanne rammeaftaler
0gsa anvendes i flere mellemstore kommuner, f.eks. Holbaek Kommune.

5.2.1.2 Aftaler med boligorganisationer

Undersggelsen viser, at det er mest udbredt, at en kommune indgdr en udlejningsaf-
tale med en almen boligorganisation, som gaelder for alle eller de fleste af boligorgani-
sationens boligafdelinger. Der indgds ofte detaljerede aftaler, der specificerer szerlige
udlejningsregler for separate boligafdelinger.

Udlejningsaftalerne udformes ofte som led i styringsdialogen mellem kommuner og bo-
ligorganisationer og tilpasses Igbende efter boligorganisationens behov. Ofte er der
tale om et samlet aftaledokument, som foruden aftale om fleksibel udlejning indehol-
der aftaler om f.eks. kommunal anvisning til visse afdelinger, kommunernes ansvar
f.eks. i forhold til daekning af tomgangsleje og anvisning af boligsggende eller aftale
om anvisning af andre boligtyper som ungdoms- og aldreboliger.

5.2.1.3 Aftaler om enkelte afdelinger

Undersggelsen viser, at mange kommuner og boligorganisationer indgdr udlejningsaf-
taler om enkelte boligafdelinger og ofte med et saerligt fokus for denne afdeling, f.eks.
et bofeellesskab malrettet seldre eller raekkehuse til store bgrnefamilier. Disse typer
udlejningsaftaler er typisk meget udbredte i kommuner med fa almene boliger, hvor
det giver mening at vaere meget specifik.

5.2.1.2 Ingen aftaler

Undersg@gelsen viser, at der er 24 kommuner spredt rundt i landet, hvor der ikke er
indgaet aftaler om fleksibel udlejning. En arsag hertil kan vaere, at fleksibel udlejning
kun har effekt i omrdder, hvor der er en efterspgrgsel efter almene boliger, som med-
fgrer venteliste til ledige almene familieboliger. Det er hovedsageligt landkommuner,
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hvor der typisk er andre og billigere alternativer til en almen bolig, som ikke har ven-
telister — og dermed heller ingen anledning til at give visse boligsggende fortrinsret
frem for andre.

5.2.1.3 Kommunal anvisning

Undersggelsen viser, at et mindre antal kommuner - helt eller delvist - har valgt at
bruge kommunal anvisning af alle ledige almene boliger i kommunen til at styrke be-
boersammensaetningen i boligomraderne gennem gget kommunal kontrol.

Faelles for disse kommuner er, at den almene boligmasse udggr en meget hgj andel af
den samlede boligmasse i kommunerne. I Ishgj Kommune udggr de almene boliger
f.eks. over halvdelen af den samlede boligmasse i kommunen. I Brgandby Kommune og
Ballerup Kommune, hvor den almene boligmasse udggr henholdsvis 64,3 pct. og 57,8
pct., har kommunerne og boligorganisationerne besluttet at styre beboersammenszet-
ningen i kommunernes boligomrader ved at kombinere fleksible udlejningskriterier
med en hgj andel af kommunal anvisning.

5.2.2 Udlejningspraksis
5.2.2.1 Andel af boliger der udlejes efter fleksibel udlejning

Mange udlejningsaftaler benytter et sakaldt udlejningshjul. Undersggelsen viser, at et
typisk aftalt udlejningsforlgb f.eks. opstilles som fglgende:

ledige bolig: Kommunal anvisning
ledige bolig: Fleksibel udlejning
ledige bolig: Almindelig venteliste
ledige bolig: Fleksibel udlejning

AN

Udlejningshjulet gentages og sikrer herved den aftalte fordeling.

Mange udlejningsaftaler tager saledes stilling til fordelingen af ledige boliger mellem
kommunal anvisning, oprykningsventelisten og den almindelige venteliste. Der er ind-
gdet mange udlejningsaftaler for boligafdelinger, hvor udlejning efter szerlige udlej-
ningskriterier kun udggr en mindre andel af den samlede udlejning af boliger efter
venteliste. Andelen kan variere helt ned til kun hver tiende ledige bolig. Ofte indehol-
der udlejningsaftalerne ogsd kommunal anvisning, hvorefter en konstruktion med 25
pct. kommunal anvisning og 75 pct. fleksibel udlejning derfor er meget udbredt.

5.2.2.2 Sidestillede eller prioriterede kriterier?

Gennemgangen af udlejningsaftalerne mellem boligorganisationer og kommuner viser,
at udlejningskriterierne i nogle boligomrader anvendes i en prioriteret reekkefglge,
mens de i andre boligomrader er ligestillede. Undersggelsen indeholder ikke en konse-
kvent tilbagemelding fra kommunerne af, om kriterierne er prioriterede eller ligestil-
lede, og det har ikke vaeret muligt at beregne fordelingen. Undersggelsen har heller
ikke afdaekket konsekvenserne af de to forskellige praksisser.

5.2.2.3 Forskel p§ kommunernes faglige kompetencer

Igennem dialogen med diverse kommuner i forbindelse med undersggelsen har der
tegnet sig et billede af, at de faglige kompetencer inden for det almene boligomrade
varierer meget i kommunerne. I nogle kommuner er der sdledes usikkerhed om, hvilke
aftaler der er indgaet, og/eller hvor mange boligafdelinger de gaelder for. Andre kom-
muner har oplyst, at aftalerne ikke foreligger pa skrift. Desuden er udlejningsaftalerne
i mange kommuner ikke offentliggjort, hvilket kommunen ellers er ansvarlig for.
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Det er i sagens natur forskelligt fra kommune til kommune, hvor mange almene boli-
ger der er i kommunen - hvilket indebaerer, at en kommune med faerre almene boliger
og dermed fzerre relaterede problemstillinger vanskeligt kan opnd samme faglige
styrke som en kommune med flere almene boliger. Som minimum ma almenboliglov-
givningens udtrykkelige kommunale pligter dog iagttages af samtlige kommuner.

Nogle kommuner har szerlige udfordringer, da kommunen har ét eller flere omrader,
der efter almenboliglovens § 61 a figurerer p& ministeriets liste over udsatte boligom-
rader, som offentliggeres hvert ar den 1. december. I denne undersggelse er anvendt
listen fra 1. december 2018, da den har vaeret geeldende for hovedparten af 2019,
hvor de i undersggelsen benyttede data er indsamlet.

5.3.1 Definition af udsatte boligomrader, ghettoomrader og hirde ghettoom-
rader

(thethtoomrader

5\,

L Harde Ghellownrader
Tdsatte Dobpommrader E - e

mrador N o _,_,p-"f

-4 61 a1 Almenboligloven

Figur 5.3.1. Illustration af udsatte boligomr8der, ghettoomr8der og h8rde ghettoomr-
der. Tallene er opgjort per 1. december 2018.

Figur 5.3.1. illustrerer, hvordan udsatte boligomrdder, ghettoomrdder og harde ghet-
toomrader udggr en delmaengde af hinanden. Et ghettoomrade og et hdrdt ghettoom-
rade er sdledes ogsa defineret som et udsat boligomrade og skal leve op til regler, der
geelder for udsatte boligomrader.

5.3.1.1 Udsatte boligomr8der

Et udsat boligomrade er defineret som et omrade, hvor mindst to af fglgende kriterier
er opfyldt:

e Andelen af beboere i alderen 18-64 ar, der er uden tilknytning til arbejdsmar-
ked eller uddannelse, overstiger 40 pct. opgjort som gennemsnittet over de
seneste 2 ar.

e Andelen af beboere dgmt for overtraedelse af straffeloven, vadbenloven eller lov
om euforiserende stoffer udggr mindst tre gange landsgennemsnittet opgjort
som gennemsnittet over de seneste 2 3r.

e Andelen af beboere i alderen 30-59 ar, der alene har en grundskoleuddan-
nelse, overstiger 60 pct.
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o Den gennemsnitlige bruttoindkomst for skattepligtige i alderen 15-64 &r i om-
radet eksklusive uddannelsessggende udggr mindre end 55 pct. af den gen-
nemsnitlige bruttoindkomst for samme gruppe i regionen.

5.3.1.2 Ghettoomr&der

Ved et ghettoomrade forstas et udsat boligomrade, hvor tillige andelen af indvandrere
og efterkommere fra ikke-vestlige lande overstiger 50 pct.

5.3.1.3. H8rde ghettoomrider

Ved et hdrdt ghettoomréde forstds et boligomrade, som de seneste 4 ar har opfyldt
betingelserne for at vaere et ghettoomrade. I 8rene 2018-2020 dog de seneste 5 ar.

Kommuner med udsatte boligomrader og ghettoer (2018)

[ Ingen udsatte: slier ghesioomder
] Lifaste aibigomricier

Bl Ghettoomrider

W fifircle Ghemnomrioer

Figur 5.3. Kort over kommuner med hhv. udsatte boligomr8der, ghettoomr8der og
h8rde ghettoomr8der pr. 1. december 2018. Det skal bemaerkes, at kortet viser opgo-
relsen pr. 1. december 2018, da disse har vaeret geeldende i 2019, hvor undersggel-
sens data er indsamlet fra. Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens opggrelse af ud-
satte omr8der og ghettoomr8der fra 1. december 2018.

5.3.2 Anvendelse af fleksibel udlejning i udsatte boligomrader

Undersggelsen viser, at i landets udsatte boligomrader - og til dels i omrader i risiko
for at blive udsatte boligomrdder - har de fleksible udlejningskriterier en anden karak-
ter end i resten af landet. De giver hovedsageligt fortrinsret for boligsggende i beskaef-
tigelse eller under uddannelse. Derudover ses en tydelig tendens til, at der ogsa an-
vendes kriterier for indkomst- og uddannelsesniveau samt krav om at fremvise en
straffeattest. De fleksible udlejningskriterier laegger sig saledes tzet op ad almenbolig-
lovens kriterier for afgraensning af udsatte boligomrader.

I alle boligomrader, der efter almenboliglovens § 61 a er defineret som udsatte bolig-
omrader, skal kommunalbestyrelsen fastsaette saerlige kriterier for udlejning, herunder
beskaeftigelses- og uddannelseskriterier, hvilket fglger af § 60, stk. 4.
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Kommuner og boligorganisationer skelner sjaeldent mellem fleksible udlejningsregler
efter almenboliglovens § 60, stk. 1, som giver ret til at aftale kriterier, og § 60, stk. 4,
som indebaerer en kommunal pligt til at fastsaette kriterier i udsatte boligomrader.

Der bgr dog veere en henvisning til hjemmelsgrundlaget, da udlejningskriterier fastsat i
medfgr af stk. 4 bortfalder, nar boligomradet ikke laengere optraeder pa listen over ud-
satte boligomrader, hvorimod udlejningskriterier fastsat i medfer af stk. 1. vedbliver.

Efter gennemgang af de 41 omrader, der pr. 1. december 2018 var pa listen over ud-
satte boligomréder, kan det konkluderes, at der kun er indgdet fleksible udlejningsaf-
taler indeholdende de pligtige beskaeftigelseskriterier for 83 boligafdelinger og uddan-
nelseskriterier for 81 boligafdelinger af de 126 boligafdelinger i omréderne - ca. 1/3. I
flere tilfeelde har kommunerne oplyst, at behandlingen af nye udlejningsregler er i pro-
ces og mangler endelig godkendelse af kommunalbestyrelse eller boligorganisationen,
jf. afsnit 2.3 vil styrelsen kontakte de relevante kommuner og falge op pa dette.
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En central forudseaetning for undersggelsen er at kategorisere de forskellige aftalte flek-
sible udlejningskriterier. Det er tydeligt, at selv om lovgivningen giver meget frie ram-

mer til kommuner og boligorganisationer til at udforme udlejningskriterier for fleksibel

udlejning, sa falder kriterierne i praksis inden for relativt f& kategorier.

Disse kategorier har forskellige malgrupper, og dermed er der forskel pd, hvordan de
pavirker en venteliste og i sidste ende - hvad der er szrligt relevant her - om de kan
medbvirke til, at boligssgende afskaeres fra at fa en almen familiebolig.

Kategorierne er blevet til ved en systematisk gennemgang af de indsendte udlejnings-
aftaler, der er blevet sorteret efter generelle feellestraek og suppleret med viden fra
tidligere undersggelser samt den retshistoriske gennemgang.

6.1.1 To tilgange til fleksibel udlejning
Overordnet kan man se to forskellige tilgange til brugen af fleksible udlejningskriterier.

I mange kommuner er der et gnske om at tilgodese saerlige beboergrupper, som alle-
rede bor i kommunen. Der er typisk tale om aeldre, der har behov for en mindre bolig,
unge der gnsker at flytte hjemmefra eller har brug for en billig studiebolig, fraskilte
(samlivsophgr), eller bgrnefamilier der har brug for mere plads. Derudover ses der i
kommuner beliggende langt fra de store byer mange eksempler p& udlejningsaftaler,
der giver fortrin til pendlere for at tiltraekke nye erhvervsaktive skatteborgere til kom-
munen.

I andre kommuner er der andre hensyn, der vaegter hgjere. Mange steder er der brug
for en staerkere styring af, hvem der kan flytte ind i de almene boligomrader. Der er
mange eksempler pa udlejningsaftaler, der giver fortrin til boligsggende i beskaefti-
gelse eller under uddannelse, og i mindre grad til boligsggende, som kan dokumentere
et vist uddannelsesniveau eller har indkomst af en vis stgrrelse.

Formalet er at tiltraekke ressourcestaerke beboere til et alment boligomrdde og over tid
at sikre en mere blandet beboersammensaetning. Undersggelsen viser, at denne type
fleksibel udlejning ikke kun benyttes for at @&ndre beboersammenszetningen i udsatte
boligomrdder, men ogsa anvendes i velfungerende boligomrader for at forebygge en
ensidig beboerudvikling. Desuden kan sadanne kriterier ogsd fungere som en mod-
veegt til virkningen af kommunal boligsocial anvisning.

Valget af udlejningskriterier kan i varierende grad pavirke ventelisten. Dette skyldes,
at nogle udlejningskriterier i hgjere grad udelukker boligsggende fra at komme i be-
tragtning til en ledig almen bolig end andre udlejningskriterier ggr. Antallet af boligsg-
gende, som et udlejningskriterie tilgodeser, kan veere forholdsvis stgrre end antallet af
boligsggende, som et andet udlejningskriterie tilgodeser.

Som det er illustreret i nedenstaende model, giver et udlejningskriterie om et for nyligt
ophgrt samliv fortrinsret til en relativt snsever gruppe boligsggende, hvorimod f.eks. et
beskaeftigelseskriterie giver fortrinsret til en langt stgrre gruppe af boligsggende. Her-
med vil brugen af et beskaeftigelseskriterie i praksis ggre det meget svaerere for de fa
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boligségende, der ikke opfylder kriteriet, at f& en bolig i den pdgaeldende afdeling,
fordi der vil veere mange, der kan f& forrang pa ventelisten - forudsat der er venteliste
til boligerne.

EKSEMPEL &: SAMLIVSOPHOR

Boligssgence der ikke lever op til writerier

Baoligsogende der lever op &l kriteret

————)--=-93

SAMLIVSOPHOR

EKSEMPEL B: BESKEFTIGELSE

Baoligsegende der lever op il kriteret

Baoligsegende der ikka lever op ¢l kricarier

Figur 1.1 Model over forskellige udlejningskriteriers p8virkning af ventelisten.

6.1.2 Berettigelsen af fleksible udlejningskriterier skal ses i forhold til et bo-
ligomrades sociogkonomiske forhold

Overordnet betragtet bgr anvendelsen af de fleksible udlejningsregler ses i forhold til
et boligomré’ldes situation. Henset til at loven ikke direkte saetter rammer for, hvilke
udlejningskriterier der kan aftales eller fastszettes, har det i undersggelsen vaeret ngd-
vendigt at opstille parametre for, hvornar udlejningskriterier benyttes sagligt og for-
svarligt, og hvorndr der kan stilles spgrgsmalstegn ved anvendelsen.

I velfungerende almene boligomrader, hvor der allerede eksisterer en blandet beboer-
sammensaetning, vil det sdledes ikke umiddelbart vaere hensigtsmaessigt at indfgre ud-
lejningskriterier, hvorefter ledige boligerne kun udlejes til boligsggende i beskaefti-
gelse. Der kan derimod indfgres fleksible udlejningskriterier med henblik pa at tilgo-
dese en seerlig gruppe som f.eks. bgrnefamilier eller aldre. Endvidere kan fleksibel ud-
lejning med kriterier rettet mod at fastholde en blandet beboersammensatning for en
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mindre andel af familieboligerne i afdelingen indfgres, ved f.eks. at give fortrinsret til
hver fjerde bolig til boligsggende i beskaeftigelse. Omfanget af anvendelsen af kriterier
kan sdledes balanceres op mod den boligsociale anvisning, ndr det er et gnske, at bo-
ligomradet skal fastholde en blandet beboersammenszetning.

I de udsatte boligomradder fastsaetter lovgivningen en pligt for kommunerne til at fast-
seette fleksible kriterier, herunder beskaeftigelses- og uddannelseskriterier for udlejnin-
gen af almene familieboliger. Loven udstikker sdledes klare retningslinjer for, hvilke
virkemidler, der her skal tages i brug for at opnd en blandet beboersammensaetning.

Ind imellem de velfungerende og de udsatte boligomrader findes en raekke af boligom-
rader og boligafdelinger, som kan have forskellige udfordringer, f.eks. i forhold til lav
grad af beboere i beskzaeftigelse. Kommuner og boligorganisationer kan lokalt her vur-
dere, om der i disse omrader er et behov for at indfgre szerlige udlejningskriterier med
henblik pa at sikre, at boligomrader udvikler sig i en positiv retning.

En forstaelse for tilpasning af anvendelsen af fleksible udlejningskriterier i forhold til en
boligafdelings sociogkonomiske forhold spejles f.eks. i rammeaftalerne for landets
store byer.

6.2.1 Beskeaeftigelse

Denne kategori samler udlejningskriterier, der giver fortrinsret til boligsggende i be-
skaeftigelse.

Der findes mange forskellige udgaver af udlejningskriteriet om at veere i beskaefti-
gelse. Typisk er kriteriet bundet op pa, at de boligssgende skal dokumentere at veere i
arbejde et vist antal timer om ugen. Antallet gar fra 20 timer om ugen op til 37,5 ti-
mer om ugen. Der kan vaere dokumentationskrav i forhold til de seneste tre maneder,
men der er ogsd udlejningsaftaler med krav om beskzaeftigelse i den naestkommende
méaned. Kravet omfatter i visse udlejningsaftaler én person i husstanden og i andre ud-
lejningsaftaler alle personer i husstanden.

I nogle tilfeelde daekker beskaeftigelseskriteriet 0ogsd boligsggende, der er selvforsgr-
gende i bredere forstand, og det overlapper derfor til dels med f.eks. boligsggende un-
der uddannelse, der modtager SU.

Beskeeftigelseskriteriet er et af de helt centrale udlejningskriterier og anvendes med
henblik pa at skabe en blandet beboersammensaetning, da det sikrer, at nye beboere
er i arbejde.

Beskaeftigelseskriteriet er det mest udbredte pd afdelingsniveau og anvendes i 16,9
pct. af landets almene afdelinger.

Det kan virke som en hgj andel, at 16,9 pct. af landets almene boligafdelinger er om-
fattet af et beskaeftigelseskriterie, men det ma tages med forskellige forbehold. Man
har f.eks. i Kgbenhavns Kommune gennem en rammeaftale givet mulighed for, at der
kan indgds aftaler indeholdende beskaeftigelseskriterier for alle almene boliger i kom-
munen - men dog hovedsageligt for 2/9 af boligerne i en afdeling. Denne gradsforskel
er vigtig at holde sig for gje i vurderingen af de fleksible udlejningsreglers effekt.



Underspgelse af anvendelse af 6.0 Kategorier af fleksible udlejningskriterier

fleksible udlejningsregler i almene

Kommuner der giver fortrinsret bl anseggere | beskeftigelsa

11 Ingen afaler
Bl Foetrin 1l ensogere | beskeaafiigelse

Figur 6.2.1 Udbredelsen af kommuner, hvor der er indg8et aftaler med et udlejnings-
kriterie, der giver fortrinsret til en boligsegende, som er i beskaeftigelse. Det bemaer-
kes, at kommuner, der har ganske f8 udlejningsaftaler, vaegter lige s§ meget som
store kommuner med et stort antal udlejningsaftaler. Grafikken siger derfor ikke noget
om udbredelsen af beskaeftigelseskriteriet i den enkelte kommune. Kilde: Trafik-,
Bygge- og Boligstyrelsen pd baggrund af indsamlet data fra kommunerne.

6.2.2 Under uddannelse

Denne kategori samler udlejningskriterier, der giver fortrinsret til boligsggende, der er
i gang med en uddannelse, og evt. er bosiddende i kommunen, mens der i andre kom-
muner gives fortrin til boligsggende under uddannelse, som ikke har bopeael i kommu-
nen.

Oftest er kriteriet defineret ved, at den boligsggende er berettiget til at modtage SU
eller eri leere.

Uddannelseskriteriet supplerer almene ungdomsboliger - malrettet unge uddannelses-
sggende og unge med sarlige behov.

6.2.3 Indkomst

Denne kategori indeholder forskellige typer af indkomstkriterier, hvor den boligsg-
gende skal oppebaere en minimumsindkomst. Kravet til indkomstens stgrrelse er for-
skelligt, men kan f.eks. vaere en bruttolgn pd knap 20.000 kr./maned. Oftest knyttes
kriteriet til de efter almenboligloven opstillede kriterier til brug ved afgraensning af ud-
satte boligomrdder og relateres dermed til gennemsnitsindkomsten i kommunen.

Det er hovedsageligt i boligomrader, der efter almenboligloven er defineret som "ghet-
toomrader”, at indkomstkriterier anvendes - og pa nuvaerende tidspunkt kun i meget
begraenset omfang, da det daekker omkring en halv procent af alle boligafdelinger i
landet.
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6.2.4 Uddannelsesniveau

Denne kategori samler udlejningskriterier, der giver fortrin til boligsggende, hvor
denne -og evt. hele hustandstandens voksne medlemmer - som minimum har opnaet
et saerligt uddannelsesniveau. Uddannelsesniveauet laener sig typisk op ad almenbolig-
lovens omradekriterie og defineres som anerkendte/godkendte uddannelser over
grundskoleniveau.

Det er hovedsageligt i boligomrader, der efter almenboligloven er defineret som “ghet-
toomrader”, at uddannelsesniveaukriterier anvendes - og pa nuvaerende tidspunkt kun
i meget begraenset omfang, da det deekker omkring en halv procent af alle boligafde-
linger i landet.

6.2.4 Kriminalitet

Denne kategori samler udlejningskriterier, der giver fortrin til boligsggende, der ikke er
blevet dgmt for bestemte former for kriminalitet. Som udgangspunkt er det overtrae-
delser af straffeloven, vabenloven eller lov om euforiserende stoffer.

I praksis forlanger boligorganisationen, at den boligsggende skal fremvise en straffeat-
test fgr indflytning.

Dette kriterie laegger sig teet op ad almenboliglovens kriterier for udsatte boligomrader
og anvendes hovedsageligt i omrader med status som ‘ghettoomrade’. Kriteriet gaelder
for 0,7 pct. af landets afdelinger.

6.2.5 Unge (der gnsker at flytte hjemmefra)

Denne kategori samler udlejningskriterier, der giver fortrinsret til “unge”, der oftest
defineres som vaerende under en vis alder, f.eks. 25 ar. Kategorien har derfor et stort
overlap med ‘under uddannelse’. Den adskiller sig vaesentligt ved, at kategorien i hgj
grad daekker over fortrinsret til “unge med bopael i kommunen, der gnsker at flytte
hjemmefra for fgrste gang”. Herved gives der en seerlig stgtte til netop boligsggende i
denne saerlige livssituation.

Udlejningskriteriet benyttes i 3,8 pct. af landets afdelinger.
6.2.6 Aldre

Denne kategori samler udlejningskriterier, der giver fortrinsret til boligsggende over en
vis alder, eller at den boligsggende er pensionist. Det varierer en del, hvor gammel
man skal vaere - lige fra over 45 ar til over 74 8r. Nogle steder er kriteriet tilmed yder-
ligere inddelt, s& man altid tager den zeldste ansgger.

Udlejningskriteriet indeholder ofte ogsa et krav om, at der er tale om zeldre, der gn-
sker at flytte i en mindre bolig - sdkaldt downsizing. Tillige kan der veere tale om aeldre
boligsggende, som gnsker at flytte til en bolig, der bedre passer til deres behov, ved
f.eks. at veere i stueetagen og derved let tilgaengelig.

I nogle tilfeelde bruges udlejningskriteriet til sserligt indrettede "tilgaengelighedsboli-
ger”, hvor kriteriet evt. kan overlappe eller supplere udlejningsbekendtggrelsens for-
trinsret for staerkt beveegelsesheemmede personer til saerligt indrettede boliger.

Dette kriterie er szerligt, da det ofte bruges i forbindelse med udlejning af sdkaldte
"seniorboliger” - en ny kategori af almene boliger, der ikke eksisterer i henhold til al-
menboligloven. Der er tale om almene familieboliger, som lejes ud til aeldre boligsg-
gende.
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Kriteriet bruges ogsa ofte i forbindelse med sakaldte “seniorbofeelleskaber”, hvor et al-
derskriterie kombineres med krav om, at den boligsggende skal indga i en fzelles bo-
form og passe ind i den nuvaerende beboergruppe.

Fldrekategorien er den mest udbredte i landet opgjort p& kommuner, hvor i alt 58
kommuner anvender udlejningskriteriet. Det anvendes i 12 pct. af afdelingerne pa
landsplan.

6.2.7 Tilknytning til kommunen

Denne kategori indeholder forskellige udlejningskriterier for tilknytning til kommunen,
men for langt stgrstedelen gaelder det, at den boligsggende skal vaere bosat i kommu-
nen. Udlejningskriteriet star aldrig alene, men kombineres ofte med andre grupper af
boligsggende som f.eks. “aeldre bosat i kommunen” eller “unge bosat i kommunen”.

Der kan ogsa vaere andre tilknytningsforhold i spil som f.eks. bgrn bosat i kommunen,
eller anden familie der bor i den pdgaeldende afdeling.

En variant, der ogsa er aftalt flere steder, er fortrinsret til boligsggende, der netop har
solgt en ejerbolig i kommunen. Det antages, at kriteriet aftales for at tilskynde til
downsizing og fastholde skatteborgere i kommunen.

Udlejningskriteriet anvendes af 30 kommuner og geaelder for 7,3 pct. af landets afdelin-
ger.

6.2.8 Pendlere

Denne kategori daekker over udlejningskriterier, der giver fortrinsret til boligsggende,
der har job i kommunen, men bor uden for kommunen. I nogle f3 tilfaelde er kriteriet
formuleret, s8 det ogsd daekker boligsggende, der for nylig er flyttet til kommunen.
Kriteriet omtales i nogle kommuner som sdkaldt “grgn udlejning”, hvor hensigten har
veeret, at borgere skal kunne cykle pa arbejde (bosat i kommunen) fremfor at kgre i
bil (bosat uden for kommunen).

Her er saledes tale om en variant af beskaeftigelseskriteriet. Hensigten med udlej-
ningskriteriet er dermed ikke kun at skabe en blandet beboersammenszaetning i afdelin-
gen, men ogsa at tilgodese den udefrakommende boligsggendes eventuelle behov for
en bolig taettere pa sin arbejdsplads. Det antages, at hensigten er at ggre det attrak-
tivt at flytte til kommunen og dermed tiltreekke arbejdskraft fra de stgrre byer. Som
det fremgar af figur 5.2, kan man pa kommuneplan se en tydelig tendens til, at pend-
lerkriteriet isaer anvendes i kommuner beliggende i Vestjylland og Vestsjzelland.
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Kommuner der giver fortrinsret til pendlere

[ Tngen aftaler
B Aftaber der giver fortrinsret til pemdiers

Figur 6.2.8. Oversigt over kommuner der har indg8et fleksible udlejningsaftaler, som
giver fortrinsret til pendlere. Det skal noteres, at kommuner, der blot har en enkelt ud-
lejningsaftale, er talt med her, og grafikken kan derfor vaere misvisende i forhold til
udbredelsen af fleksibel udlejning i den enkelte kommune. Kilde: Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsen p8§ baggrund af indsamlet data fra kommunerne.

6.2.9 Familiestatus

Denne kategori indeholder alle udlejningskriterier, der giver fortrinsret til saerlige fami-
liekonstruktioner. De mest typiske kriterier er malrettet bgrnefamilier. Kriterierne gael-
der da ogsa ofte for boliger, der egner sig saerligt godt til disse, f.eks. store boliger og
boliger med mere end 3 rum.

Kriterierne er flere steder udvidet til at omfatte familier, der venter bgrn. Der ses ogs%
eksempler pa kriterier for andre familiesituationer som f.eks. boligsggende par eller -
endnu mere specifikt - par uden hjemmeboende bgrn.

Kriteriet benyttes i 32 af landets kommuner og daekker 6,7 pct. af landets afdelinger.
6.2.10 Samlivsophgr

Denne kategori indeholder udlejningskriterier, der giver fortrinsret til boligsggende, der
gennemgar forskellige former for samlivsophgr. Der er typisk tale om skilsmisse, men
ofte 0gsad brud med en fast samlever (normalt malt ved, at man har boet sammen i
mindst 2 8r) og ved dgdsfald. Kriteriet er ydermere ofte specificeret ved, at der gives
fortrinsret til intern oprykning i samme afdeling.

Kriteriet kan ses som et supplement til den boligsociale anvisning, der afhjaelper bolig-
sggende i en krisesituation, men som ellers er velfungerende.
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6.2.11 Personer med handicap

Denne kategori indeholder udlejningskriterier, der giver fortrinsret til personer med
forskellige former for handicap. Kriteriet bruges f.eks. til at prioritere let tilgeengelige
boliger til boligsggende med fysiske handicaps.

Under denne kategori falder ogsd de fa aftaler, der giver fortrinsret til ansggere med
helbredsproblemer, eller ansggere der er pargrende til personer, som lider af svaere
sygdomme og har behov for en almen bolig tzet ved et hospital.

Kriteriet supplerer eller overlapper udlejningsbekendtggrelsens fortrinsret for personer
med handicap til seerligt indrettede boliger, hvor kommunen har besluttet, at en sadan
fortrinsret skal gaelde.

Kriteriet benyttes i 14 af landets kommuner og daekker 2,9 pct. af landets afdelinger.

Der er udlejningskriterier, der ikke er deekket af de opstillede kategorier, herunder ud-
lejningskriterier som afviger vaesentligt fra normen.

En gruppe udlejningskriterier er "bofzellesskabskriterier”. Disse forudseetter, at den bo-
ligsggende er villig til at indgd i en social boform. Det skal noteres, at det som ud-
gangspunkt er en fejl at lade sddanne udlejningsvaerktgjer falde under almenboliglo-
ven § 60, stk. 1, om fleksibel udlejning, da kommunen og boligorganisationer kan af-
tale saerlige regler for bofaellesskaber, hvis de er etablerede som sadan efter almenbo-
liglovens § 3, stk. 2.

En anden gruppe udlejningskriterier er ‘byg-selv-kriterier’, hvor det forudseettes, at
den boligsggende f.eks. “gnsker at indgd i en boform, der forudsaetter en hgj grad af
deltagelse. “"Her er der tale om udlejningskriterier, der skal sikre, at den nye lejere kan
vedligeholde egen bolig, passe have m.m. Kriterierne knytter sig i hgj grad til seerlige
boligtyper, f.eks. almen bolig+, hvor der netop eksperimenteres med en hgj grad af
medindflydelse fra beboerne p& boligernes udformning. Almen bolig+ blev i sin tid
etableret som en forsggsordning under almenboliglovens § 144.

I nogle fa tilfselde er der ogsad beskrevet "behovskriterier”, som indebaerer, at der skal
foretages et skgn af den boligsggendes situation. Dette er ikke hensigtsmaessigt, da de
seerlige kriterier skal veere objektive, gennemskuelige for de boligsggende og admini-
strerbare for boligorganisationerne. En behovsvurdering indeholdende skgn bgr derfor
forbeholdes den kommunale anvisning.

Til sidst er der en lille gruppe af unikke kriterier. De kan ved en umiddelbar vurdering
synes problematiske, netop fordi de tilgodeser en snaever malgruppe. Eksempler pa
sadanne udlejningskriterier, der er konstateret aftalt, er kriterier med fortrinsret for
medarbejdere i boligorganisationen, brandmaend, studerende p& specifikke uddannel-
ser eller folk med interesse for dyrehold. Ordlyden af almenboliglovens § 60 opstiller
ikke i sig selv graenser for, hvilke kriterier der kan aftales mellem kommunalbestyrel-
sen og en almen boligorganisation. Men der er krav om saglighed, som ikke anses for
at vaere opfyldt i disse eksempler. Det ma dog igen understreges, at disse kriterier ud-
ggr en forsvindende lille andel af den samlede almene boligmasse. Jf. afsnit 2.3 vil sty-
relsen tage kontakt til relevante kommuner og fglge op pa dette.
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Nedenfor beskrives de 3 stgrste byers udlejningspraksis og anvendelse af fleksible ud-
lejningskriterier — Kgbenhavns Kommune, Aarhus Kommune og Odense Kommune -
idet gennemgangen hermed daekker de praksisser, der anvendes i forhold til knap en
fjerdedel af samtlige almene familieboliger i Danmark. Derudover er der tale om kom-
muner, som rummer boligomrader, der i varierende omfang star over for parallelsam-
fundsudfordringer og derfor ma forholde sig til udlejningskriterierne pa ny. Kommunal-
bestyrelserne og boligorganisationerne i de udvalgte kommuner har i lyset af de nye
skaerpede udlejningsregler taget stilling til den almene boligsektors samspil med byud-
viklingen i gvrigt.

Frederiksberg Kommune er medtaget, idet kommunen sammen med Kgbenhavns
Kommune udggr et samlet by- og bosaetningsomrade kun adskilt af administrative
graenser. Samtidig viser gennemgangen, at Frederiksberg Kommune har fokus pa at
sikre, at beboersammensaetningen i de almene boligomrader afspejler beboersammen-
saetningen i kommunen i gvrigt - og i mindre grad har fokus pa at sikre en blandet be-
boersammensaetning.

Endelig er de fire bykommuner udvalgt, fordi der her er en hgj boligefterspgrgsel, hvil-
ket aktualiserer anvendelsen af et udlejningsvaerktgj som fleksibel udlejning.

Den almene boligsektor er i disse byer vigtig for udviklingen af byerne, og der er stor
opmeerksomhed pé& at anvende udlejningsveerktgjerne for at sikre en varieret beboer-
sammensaetning; szerligt i udsatte boligomrader eller boligomrader der bevaeger sig i
retning af at blive udsatte.

I Kgbenhavn Kommune, Aarhus Kommune og Frederiksberg Kommune benyttes brede
rammeaftaler, hvor der i Odense Kommune er lavet mere specifikke aftaler malrettet
enkelte boligorganisationer og afdelinger. Overordnet set er det stadig en forholdsvis
mindre andel af de almene boliger i landets stgrste byer og byomrader, der udlejes ef-
ter szerlige kriterier, hvilket 0ogsa fremgar af nedenstdende cases.

7.1.1 Aftaler om fleksibel udlejning

Kgbenhavns Kommune og BL - Danmarks Almene Boliger 1. kreds har juni 2019 ind-
gaet en aftale om rammer for udlejning af almene boliger i perioden frem til 1. juli
2023. Rammeaftalen er blevet udmgntet for almene familie- og ungdomsboliger i Kg-
benhavns Kommune ved saerskilte aftaler med de enkelte boligorganisationer.



42

Underspgelse af anvendelse af 7.0 Cases: Gennemgang af fleksibel udlejningspraksis i de store bykommuner

fleksible udlejningsregler i almene

Parterne gnsker fortsat at arbejde med

den trappetrinsmodel, som har vaeret / \
grundlaget for udlejningsaftaler siden
2007, og som efter det af Kgbenhavns
Kommune oplyste har vist gode resulta-
ter. Her kategoriseres boligafdelinger ud

fra andelen af voksne beboere uden for
arbejdsmarkedet.

Det er vurderingen, at aendringen af al-
menboligloven i 2018 om indsatser mod

parallelsamfund har affgdt et behov for K J
at justere indsatsen i visse boligomrader,
sa der i fremtiden ogsa fokuseres pa beboernes indkomst og uddannelse og andelen af

domte beboere. Det gaelder i omrader med mere end 1.000 beboere, som enten er ud-
peget som udsatte boligomrader eller i risiko for at blive det.

Parterne har et faelles mal om, at boligomrader, der figurerer pa regeringens lister
over udsatte boligomrader, styrkes, s& de kan komme af listerne. Samtidig skal det fo-
rebygges, at nye boligomrdder udpeges som udsatte omrader. Derfor har parterne
fundet det ngdvendigt, at der ved udlejning af ledige boliger bliver taget hgjde for de
kriterier, der ligger til grund for omraddeudpegningen.

Det skal bemaerkes, at rammeaftalen er gaeldende for samtlige almene familieboliger i
Kgbenhavns Kommune, hvilket vil sige, at ultimo 2018 var ca. 51.100 almene familie-
boliger omfattet af rammeaftalen. Her er det vigtigt at notere sig, at der er tale om va-
rierende grader af udlejning efter fleksible udlejningskriterier fra 33-100 pct. af boli-
gerne i en afdeling. Reglerne for fleksibel udlejning udg@r dog en hjgrnesten i udlej-
ningspraksissen i landets hovedstad.

7.1.2 Model for udlejning efter fleksible kriterier

Rammeaftalen for almene familieboliger i Kgbenhavns Kommune benytter en trappe-
trinsmodel, hvor alle boligafdelinger inddeles pa baggrund af deres status pa ministeri-
ets monitoreringsliste over udsatte boligomrader eller den enkelte afdelings andel af
beboere i beskaeftigelse. Herved opnas tre trin:

e Trin 1: Grgnne boligomrader: Omrader, som ikke vurderes i risiko for at blive
udsatte omrader, og boligafdelinger hvor faerre end 35 pct. af de voksne bebo-
ere stdr uden for arbejdsmarkedet.

e Trin 2: Gule boligomrader: Omrader, der vurderes at vaere i risiko for pa sigt
at blive udsatte omrader, hvis ikke der sker en szerlig fokuseret indsats, eller
hvor enkelte afdelinger har over 35 pct. beboere uden for arbejdsmarkedet.

e Trin 3: Rgde boligomrdder: Omréder, der er udsatte omrader, herunder som
ghettoomrader eller harde ghettoomrader eller enkelte afdelinger, hvor ande-
len af beboere uden for arbejdsmarkedet overstiger 40 pct.

Aftaleparterne understreger, at hovedparten af de almene familieboliger i Kgbenhavn
ikke figurerer pa listen over udsatte omrader og heller ikke er i risiko for at blive ud-

satte boligomrdder. Nedenfor fglger en gennemgang af de tre omradekategorier, som
de almene boligomrader i Kgbenhavns Kommune ifglge rammeaftale er opdelt i.
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Det skal bemaerkes, at der er nogle yderligere nuanceringer for sdkaldte ‘orange omra-
der’ og afdelinger med mere end 40 pct. af beboere uden for arbejdsmarkeder.

Trin 1: Gronne boligomrdder og afdelinger med under 35 pct. beboere udenfor ar-
bejdsmarkedet

Disse boligomrader vurderes ikke at vaere i risiko for at blive til udsatte boligomrader.

Der er tale om boligafdelinger, hvor faerre end 35 pct. af beboerne star uden for ar-
bejdsmarkedet eller med feerre end 20 beboede boliger. Afdelingerne er beliggende i
grgnne omrader eller i omrader med fzaerre end 1.000 beboere i familieboliger. For
disse omrader gzelder folgende kriterier for udlejning:

e 22,22 pct. (2/9) af ledige boliger udlejes efter den almindelig venteliste.

e 11,11 pct. (1/9) af ledige boliger stilles til radighed for genhusning i forbin-
delse med byfornyelse - ellers udlejes efter den almindelige venteliste.

e Optil 33,33 pct. (3/9) af ledige boliger kan udlejes efter szerlige kriterier: Bo-
ligsggende skal have fast tilknytning til arbejdsmarkedet, veere under uddan-
nelse eller vaere over 62 ar og samtidig frigive anden bolig, eller have et bolig-
behov, der er begrundet i samlivsophgr. Hgjst 2/9 af de ledige boliger fordeles
til boligsggende efter kriterier om fast tilknytning til arbejdsmarked eller under
uddannelse.

e 33,33 pct. (3/9) af de ledige boliger stilles til r&dighed for kommunal anvisning
- ellers udlejes efter venteliste.

Trin 2: Gule boligomr8der, orange boligomr8der og 35-40 pct. boligafdelinger:

Disse boligomrdder vurderes at veere i risiko for pa sigt at blive udpeget som udsatte
boligomrader. For disse omrader gzelder fglgende kriterier for udlejning:

e 66,66 pct. (6/9) af ledige boliger udlejes til boligsggende efter szerlige skaer-
pede kriterier: Alle husstandens voksne skal vaere i arbejde eller under uddan-
nelse, og derudover er der fglgende supplerende kriterier til den boligsggende:

- Alle husstandsmedlemmer mellem 30-59 8r har uddannelse over
grundskoleniveau.

- Alle husstandsmedlemmer mellem 15-64 &r - som har vaeret skatte-
pligtige i Danmark hele dret og som ikke er under uddannelse -
har en indtaegt over 19.556 kr./maned.

« Ved intern oprykning pa tveers af boligafdelinger og organisationer stilles krav
til den boligsggende, jf. ovennaevnte kriterier.

e Boligorganisationen kan tillige beslutte at anvende ovennaevnte kriterier ved
intern oprykning i samme afdeling.

e 33,33 pct. (3/9) af de ledige boliger stilles til r&dighed til boligsocial anvisning
- ellers lejes boligen ud til ansggere, der opfylder ovennaevnte kriterier.

For orange boligomrader er andelen af boliger, der udlejes til boligsggende efter saer-
lige skaerpede udlejningskriterier 77,77 pct. (7/9), og for boligafdelinger, hvor mellem
35-40 pct. af beboerne er uden for arbejdsmarkedet, er andelen 66,66-77,77 (6/9-
7/9).
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Trin 3: Rade boligomr8der
Der er tale om boligomrdder udpeget som udsatte, ghetto- eller hdrde ghettoomrader.

e 100 pct. af de ledige boliger udlejes til boligsggende efter szerlige skaerpede
kriterier: Alle husstandens voksne skal veere i arbejde eller under uddannelse,
alle husstandsmedlemmer mellem 30-59 ar har uddannelse over grundskoleni-
veau, alle husstandens medlemmer mellem 15-64 &r, som er skattepligtige i
Danmark og ikke under uddannelse, har en indtaegt over 19.556 kr./maned.
Herudover stilles der krav om, at de boligsggende fremlaegger straffeattest.

e Ved intern oprykning pa tvaers af afdeling stilles de samme krav til den bolig-
sggende, som ovennaevnte kriterier.

e Ved intern oprykning i samme afdeling kan boligorganisation tillige beslutte at
stille krav til den boligsggende, jf. ovennavnte kriterier.

e Boligorganisationen skal afvise boligsggende, der er dgmt for utryghedsska-
bende kriminalitet, hvis forholdet vurderes at have betydning for trygheden i
omrédet.

e Kommunen godkender alle indflytninger i harde ghettoomrader.

e Ingen boligsocial anvisning.

Ved afdelinger, hvor andelen af beboerne uden for arbejdsmarkedet er over 40 pct., er
andelen af boliger, der udlejes efter saerligt skaerpede kriterier 88,88 (8/9).

7.1.3. Samspil med kommunal anvisning

Trappetrinsmodellen er balanceret i forhold til den kommunale anvisning. Jo mere vel-
fungerende et omrade er (de grenne), jo flere boliger stilles til rAdighed for kommunal
anvisning - og omvendt.

De almene boligorganisationer stiller sdledes 1/3 af de ledige boliger til radighed for

kommunen i alle de boligomrader, som ikke figurerer pa listen over udsatte omrader
og heller ikke er i risiko for at blive udpeget som sddanne - de grgnne omrader. I de
gule og orange boligomrader stilles der faerre ledige boliger til radighed for kommu-

nen, og der sker ingen boligsocial anvisning til de rade boligomrader.

Almenboligloven giver kommunen frihed til at skenne, hvad der udggr en patraeengende
boligsocial opgave. Beslutningen, om en borger kan indstilles til bolig gennem en bolig-
social anvisning, baseres altid pa et skgn over alle sagens omstaendigheder. @nsket i
Kgbenhavns Kommune er, at kommunen kan lgse akutte boligsociale opgaver, sa soci-
alt udsatte borgere far et tilbud om bolig inden for rimelig tid.

Den kommunale anvisning i Kgbenhavnh Kommune fglger normale boligsociale skgn,
hvor en borger har akut behov for en bolig og ikke vurderes i stand til at skaffe den pa
egen hand.

7.1.4. Kommunens anvendelse af udlejningsvaerktgjer

Overordnet set bliver langt over halvdelen af de ledige almene boliger i Kgbenhavns
Kommune i 2019 udlejet til boligsggende, som er optaget pd en venteliste — enten op-
rykningsventelisten eller den almindelig venteliste. Kun en mindre andel - knap 20
pct. - af de ledige boliger blev udlejet efter szerlige udlejningskriterier, og 14 pct. anvi-
ses af kommunen til boligsggende med saerlige behov. Se tabel 6.1.4 nedenfor.
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Kgben- Intern Ekstern Kommunal Fleksi- Kombineret | @vrig I alt
havns venteli- venteli- anvisning bel ud- udlejning

Kommune ste ste lejning

378

4.408

Fordeling 27,2 14,0 19,7 0 8,5 100
pct.

Tabel 7.1.4. Anvisninger i den almene boligsektor i Kebenhavns Kommune 2019. Kate-
gorien "@vrige” omfatter bytning af boliger, offentlig annoncering af ledige boliger, an-
vendelse af boliggarantibeviser, tomgang og tomgang pga. renovering.

Kilde: Landsbyggefondens huslejeregister.

Det er kun i de rgde afdelinger, at 100 pct. af de ledige boliger udlejes til boligsggende
efter saerlige skaerpede kriterier som beskaeftigelse eller uddannelse. Dertil stilles der
0gsa krav til gennemfgrt skoleuddannelse og indkomst og boligssgende dgmt for
utryghedsskabende kriminalitet afvises. Dertil skal kommunen godkende alle indflyt-
ninger i hdrde ghettoomrader. Ud af knap 400 boligafdelinger er der 16, der er belig-
gende i rgde omrader. Heraf er 6 boligafdelinger udpeget som ghettoomrdder og 10
boligafdelinger udpeget som harde ghettoomrader.

7.2. Frederiksberg Kommune
7.2.1 Aftaler om fleksibel udlejning

Frederiksberg Kommune, BL og de 6 almene bo-

ligorganisationer, som har familieboliger i kom- Frederiksberg Kommune
munen, hari 2015 indg%et en rammeaftale om
udlejning af almene boliger i Frederiksberg Kom- Familieboliger: 4.236
mune. Aftalen tradte i kraft den 1. januar 2016

og Igb til 31. december 2019. Frederiksberg Udsatte boligomrader i 2019: 0
Kommune og BL har i 2019 forhandlet en ny
rammeaftale for perioden 2020-2023, som per
januar 2020 er i politisk godkendelsesproces.

Fleksibel udlejning i 2019: 11,8 pct.

Almene boliger udggr 10,3 pct. af

Frederiksberg Kommune og de almene boligor- boligmassen i kommunen

ganisationer vil bidrage til en socialt baeredygtig
by, hvor alle boligomrdder skal vaere attraktive
steder at bo. I den forbindelse er aftaler om fleksibel udlejning og kommunens kon-
krete anvendelse af lovgivningens anvisningsmuligheder vigtige midler til at nd ma-
lene. Der er ogsa enighed om, at aftalen samtidig skal sikre, at der fortsat er boliger til
rddighed til ansggere fra boligorganisationernes almindelige venteliste.

Formalet med de fleksible aftaler og en mere strategisk anvisning er, at beboersam-
mensaetningen i de enkelte boligomrader i hgjere grad afspejler beboersammensaet-
ningen i byen som helhed, hvor ca. 88 pct. af borgerne mellem 18 og 64 &r er selvfor-
sgrgende, det vil sige er i arbejde eller under fuldtidsuddannelse. I dag er ca. 73 pct.
af beboerne i de almene familieboliger i Frederiksberg Kommune selvforsgrgende.

Beboersammenszaetningen i de almene familieboliger i Frederiksberg Kommune adskil-
ler sig fra beboerne i kommunes andre boligtyper pad en raekke parametre: Der er flere
beboere af anden etnisk herkomst end dansk, flere beboere p§ overfgrselsindkomster
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og en lavere grad af tilknytning til arbejdsmarkedet og/eller uddannelsessystemet. P&
tidspunktet for indsamling af data fra kommunerne til brug ved naervarende undersg-
gelse var der ingen udsatte boligomrader i Frederiksberg Kommune, men af ministeri-
ets liste af 1. december 2019 over udsatte boligomrader optraeder boligomradet Stjer-
nen.

Alle almene boligorganisationer i Frederiksberg Kommune har lange ventelister til le-
dige boliger. De fleksible aftaler og kommunens anvisning har fokus pa at nedbringe
og holde andelen af beboere uden arbejdsmarkeds- og uddannelsestilknytning pa sa
lavt et niveau som muligt.

7.2.2 Model for udlejning efter fleksible kriterier

De almene boligomrader i Frederiksberg Kommune bliver i rammeaftalen kategoriseret
som:

e Omrader hvor mindre end 25 pct. af beboerne ikke har uddannelses-eller ar-
bejdsmarkedstilknytning

e Omrader hvor mellem 25 og 30 pct. af beboerne ikke har uddannelses-eller ar-
bejdsmarkedstilknytning

e Omrader hvor mere end 30 pct. af beboerne ikke har uddannelses-eller ar-
bejdsmarkedstilknytning

Omfanget af fleksibel udlejning i den enkelte afdeling fastlaegges i de konkrete udlej-
ningsaftaler mellem Frederiksberg Kommune og de enkelte boligorganisationer, jf. al-
menboliglovens § 60, men skal overholde de rammer, der skitseres nedenfor i tabel
7.2.2.
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Mere end 30 pct. af beboerne
har ikke uddannelses-/ar- 7-8/9 (77-88 pct.)
bejdsmarkedstilknytning

0-1/9 (0-11

) 11 pct. (1/9)

Mellem 25 og 30 pct. af bebo-
erne har ikke uddannelses- 22 pct. (2/9)

/arbejdsmarkedstilknytning 0-4/9 (44-66 pct.) 1_3/3c(t1)1_33

Mindre end 25 pct. af bebo-
erne har ikke uddannelses- 33 pct. (3/9)

/arbejdsmarkedstilknytning 1-4/9 (11-44 pct.) 2—5/zc(t2)2-55

Tabel 7.2.2. Rammer for aftaler om fleksibel udlejning. Kilde: Rammeaftaler for udlej-
ning af almene boliger i Frederiksberg Kommune.

For at understgtte en varieret beboersammensaetning og velfungerende boligomrader
har boligorganisationerne mulighed for at give fortrinsret til boligssgende pa venteli-
sten, som opfylder visse betingelser. Fortrinsretten forbeholdes husstande, hvor
mindst én i husstanden (kontraktholder eller dennes aegtefaelle/samlever):

e har fuldtidsarbejde (mindst 25 timer gennemsnitligt pr. uge), eller
e erigang med en fuldtidsuddannelse som lzerling eller studerende (SU-beretti-
get).

For 30 pct. -plus-afdelinger’ forbeholdes i en 2-3rig forsggsperiode fortrinsretten dog
husstande, hvor bade kontraktholder og dennes zegtefaelle/samlever opfylder de oven-
stdende kriterier.

Supplerende kriterier: I de konkrete udlejningsaftaler mellem kommunen og den en-
kelte boligorganisation kan disse ovennaevnte kriterier suppleres med fglgende:

e Boligsggende med bopzel uden for og arbejde i kommunen (“grgn” anvisning)
under forudseetning af fuldtidsarbejde eller fuldtidsuddannelse, jf. ovenfor.

e Boligsggende der er skilsmisseramte/separerede med bopael i Frederiksberg
Kommune i et ar efter skilsmissen/samlivsophgr - under forudsaetning af fuld-
tidsarbejde eller fuldtidsuddannelse.

e Boligsggende over 62 ar med fuldtidsarbejde som er bosiddende i Frederiks-
berg Kommune, men som gnsker at flytte til en mindre bolig.

e Enlige boligsggende med fuldtidsarbejde eller i fuldtidsuddannelse og med
bgrn.
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Her kombineres de to tilgange til fleksibel udlejning sdledes, at der indfores beskaefti-
gelses- og uddannelseskriterier for at aandre beboersammensaetningen, samtidig med
at der ogs3 gives mulighed for at tilgodese szerlige grupper med de supplerende krite-
rier.

7.2.3 Samspil med kommunal anvisning

Frederiksberg Kommune anviser borgere til 25 pct. af de ledige boliger i henhold til §
59, stk. 1, i lov om almene boliger, hvilket i dag svarer til ca. 85-90 boliger ud af ca.
340-360 ledige almene lejemal pa arsplan.

Kriterierne for godkendelse af boligbehov er relativt snaevre og omfatter i ikke-priorite-
ret reekkefglge:

e Enlige med bgrn - af hensyn til barnets tarv.

e Enlige med helt saerlige sociale behov, hvor alternativet vil vaere en kommunal

anbringelse.

e Flygtninge.

e Borgere fra Frederiksberg Kommunes botilbud/herberg/krisecentre.

e Veteraner.

e Lgsladte fra feengsler.

For at forfalge malet om en varieret beboersammensaetning er kommunens anvisning i
de enkelte afdelinger differentieret, og samtidigt er der for den enkelte afdeling etable-
ret sammenhang mellem den kommunale anvisning og brugen af fleksibel udlejning.
Den kommunale anvisning er fastsat til mellem 11 og 33 pct. afthaengig af uddannel-
ses- eller arbejdsmarkedstilknytning blandt beboerne i de enkelte afdelinger, se tabel
6.2.2 ovenfor. Der er samlet set tale om, at boligorganisationerne stiller et uaendret
antal boliger til radighed for kommunen, dvs. 25 pct. af de ledige boliger.

Uddannelses- eller arbejdsmarkedstilknytning i en given boligafdeling beregnes som
andelen af borgere mellem 18-64 ar, der ikke er pd kontanthjzelp, arbejdslgshedsdag-
penge eller sygedagpenge.

7.2.4 Kommunens anvendelse af vaerktgjet

I Frederiksberg Kommune blev i 2019 knap halvdelen af ledige almene boliger udlejet
efter venteliste (den almindelige og oprykningsventelisten), ca. 27 pct. af de ledige al-
mene anvist af kommunen til boligsggende som led i Igsning af kommunens boligsoci-
ale opgaver, og ca. 12 pct. af de ledige boliger blev udlejet efter fleksible udlejnings-
kriterier.

Udlejning ved anvendelse af fleksible udlejningskriterier ligger sdledes lidt over ni-
veauet for landsgennemsnittet (9,7 pct. i 2019 pct.), mens den kommunale anvisning
ligger forholdsvis hgjt, nar tallet saettes i forhold til socioskonomiske forhold generelt i
kommunen og et landsgennemsnit p& knap 10 pct.

Det skal bemaerkes, at hvis man sammenligner graenserne for beskaeftigelses- og ud-
dannelsestilknytningen ved omradeinddelingen med Kgbenhavns Kommune, er pro-
centsatserne vaesentligt lavere i Frederiksberg Kommune.
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Frederiks- Intern Ekstern Kommu- Fleksi- Kombine- @vrige
berg venteli- venteli- nal anvis- bel ud- ret udlej-
Kommune ste ste ning lejning ning

Fordeling 33,5 pct.

13,2 pct.
pct. pct.

Tabel 7.2.4. Anvisninger i den almene boligsektor i Frederiksberg Kommune 2019. Ka-
tegorien “@vrige” omfatter bytning af boliger, offentlig annoncering af ledige boliger,
anvendelse af boliggarantibeviser, tomgang og tomgang pga. renovering. Kilde:
Landsbyggefondens huslejeregister.

7.3. Aarhus Kommune

7.3.1 Aftaler om fleksibel udlejning

Aarhus Kommune har en vision om at skabe Aarhus Kommune
en sammenhangende og blandet by uden o :
udsatte boligomrader. Udlejningsredskaber Familieboliger: 39.523

er afggrende veerktgjer i arbejdet med at re-
alisere den blandede by, da det giver mulig-
hed for at pavirke beboersammensaetningen
i boligomraderne.

Udsatte boligomrader i 2019: 3

Fleksibel udlejning i 2019: 16,8 pct.

Almene boliger udggr 27,6 pct. af

Der er pr. 31. januar 2018 indgdet en aftale : :
boligmassen i kommunen

mellem Aarhus Kommune og samtlige bolig-
organisationer i kommunen om en strategi
for udlejningsredskaber for perioden 2018-
2022. For at sikre ens praksis pa tvaers af boligorganisationer er der tillige udarbejdet
et tilhgrende administrationsgrundlag. Udlejningsstrategien er udarbejdet p& baggrund
af den i 2017 gennemfgrte evaluering af fleksibel udlejning.

Med udgangspunkt i rammeaftalen er der indgdet 16 udlejningsaftaler med kriterier og
prioritering og derudover en raekke tilpassede udlejningsaftaler, og yderligere 2 udlej-
ningsaftaler indgdet i forbindelse med den forestdende genhusning som falge af udvik-
lingsplanerne for Bispehaven og Gellerup/Toveshgj.

7.3.2 Model for udlejning efter fleksible kriterier

Rammeaftalen bevirker, at ndr en generel udlejningsaftale mellem Aarhus Kommune
og en boligorganisation er indgdet, anvendes nedenstdende kriterier.

Der gives fortrin til ansggere, der opfylder fglgende kriterier, i prioriteret raekkefglge:

1. Personer i arbejde
2. Personer under videregdende uddannelse

Nar der indgas aftale om fleksibel udlejning, er der som hovedregel oprykningsret,
men andet kan konkret aftales.
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I boligomrdder med aftale om fleksibel udlejning skal et givent ledigt lejemal sgges ud-
lejet til fglgende, i prioriteret raekkefglge:

1) Afdelingens interne venteliste

2) Boligorganisations interne venteliste med saerlige kriterier for fortrin
3) Ekstern venteliste med saerlige udlejningskriterier for fortrin

4) Boligorganisations interne venteliste uden fortrin

5) @vrig ekstern venteliste uden fortrin

Boligsggende, som via oprykningsrettighederne sgger en bolig i samme boligorganisa-
tion, skal opfylde de fleksible udlejningskriterier i samme omfang som ansggere fra
den almindelige venteliste. Af de boligsggende, som er boligorganisationsinterne, tilby-
des boligen fgrst til den boligsggende, der lever op til 1. prioritets fortrinnet (i arbejde)
og dernzest den boligssgende med 2. prioritets fortrinnet (under videregdende uddan-
nelse), far boligen derefter tilbydes til eksterne med fortrin.

Der er pr. 1. november 2019 indgdet 16 udlejningsaftaler med ovenstdende kriterier
og prioritering. Der er derudover 5 sdkaldte tilpassede udlejningsaftaler, og yderligere
2 udlejningsaftaler indgdet i forbindelse med den forestdende genhusning som fglge af
udviklingsplanerne for Bispehaven og Gellerup/Toveshgj.

Der pagar pa tidspunktet for modtagelse af materiale fra Aarhus Kommune en dialog
mellem Aarhus Kommune og Brabrand Boligforening om en samlet saerlig udlejningsaf-
tale for Gellerupparken/Toveshgj som fglge af den forestdende genhusningsopgave.

7.3.2.1 Boligomr8der

Til at definere, hvilke omrader der kan omfattes af udlejningsaftalerne, anvender Aar-
hus Kommune en kategoriseringsmodel, som inddeler de 40 almene boligomrader med
mere end 500 beboere i fire kategorier efter deres grad af udsathed.

e Seerligt udsatte boligomrader
e Udsatte boligomrader

e Risikoomrader

e Neutrale omrader

Kategoriseringsmodellen er et administrativt redskab, der anvendes til at fglge udvik-
lingen i de almene boligomrader - pa arlig basis vurderes udviklingen i boligomraderne
ud fra otte fastlagte indikatorer.

Med udgangspunkt i kategoriseringsmodellens inddeling af boligomrader anvendes
fleksibel udlejning alene til at balancere beboersammensaetningen i ‘seerligt udsatte
boligomrdder’, ‘udsatte boligomrader’ og 'risikoomrader’. De 'neutrale omrader’ kan
som udgangspunkt ikke anvende fleksibel udlejning. Dog kan boligafdelinger, som er
neert beliggende seerligt udsatte eller udsatte boligomrader, efter en konkret vurdering
f& mulighed for at anvende fleksible udlejningskriterier. Om et risikoomrade skal indgd
aftale om fleksibel udlejning, beror pa en feelles vurdering mellem Aarhus Kommune
og boligorganisationerne.

Vurderingen tager udgangspunkt i fglgende parametre:
1) Nuveerende placering i kategoriseringsmodellen

2) Udvikling i kategoriseringsmodellen (de seneste 2-3 ar)
3) Fraflytningstendenser
4) Geografisk beliggenhed

5) Boligsociale udfordringer
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6) Udviklingen i andel ikke-vestlige beboere
7) Seerligt geeldende forhold eller forsggsordninger

Malet er at anvende fleksible udlejningskriterier fokuseret i faerre afdelinger og at
skabe mest mulig effekt i de boligomrader, hvor udlejningsredskabet indfgres.

7.3.3 Samspil med kommunal anvisning

Aarhus Kommune og BL's 5. kreds har per 1. januar 2016 aftalt, at den Sociale Bolig-
tildeling under Magistratsafdelingen for Sociale Forhold og Beskaeftigelse modtager fgl-
gende almene boliger til kommunal anvisning:

e Hver 3. ledige 1-rums familiebolig
e Hver 4. ledig gvrig familiebolig

Lejemalene modtages uanset, hvor lejeméalene er placeret i boligafdelingerne.

De primaere hensyn er huslejen, balanceret beboersammensaetning samt reglerne om
kombineret udlejning. S&fremt boligerne ikke anvendes til anvisning, returneres de til
boligorganisationerne.

Endvidere afvises en boligsggende i et boligomradde, hvor reglerne om kombineret ud-
lejning gaelder, sdfremt den boligsggende og den boligsggendes eventuelle segtefzelle
eller registrerede partner har modtaget kontanthjaelp, starthjeelp eller introduktions-
ydelse i mindst 6 sammenhangende kalendermaneder.

7.3.4 Kommunens anvendelse af veerktgjet

Af tabellen nedenfor fremgar, at i Aarhus Kommune udlejes i 2019 langt hovedparten
- knap 70 pct. af ledige almene boliger - til boligsggende, der har opskrevet sig pa
den almindelige venteliste og oprykningsventeliste. Udlejning efter saerlige kriterier lig-
ger vaesentligt hgjere end pd landsplan, mens kommunal anvisning ligger lavere. Aar-
hus Kommune er en af de fa kommuner, der anvender reglerne om kombineret udlej-
ning med afvisning af boligsggende, der modtager overfgrselsindkomst.

1.222 2211 365 842 105 266 5011

24,4 44,1 7,3 16,8 2,1 5,3 100 pct.

Tabel 7.3.5 Anvisninger i den almene boligsektor i Aarhus Kommune 2019. Kategorien
“@vrige” omfatter bytning af boliger, offentlig annoncering af ledige boliger, anven-
delse af boliggarantibeviser, tomgang og tomgang pga. renovering. Kilde: Landsbyg-
gefondens huslejeregister.
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7.4.1 Aftaler om fleksibel udlejning

Odense Kommune og alle boligorganisati-

onerne i kommunen har indgdet aftale, / \
hvis primaere formal er at give stude-
rende i Odense forbedret mulighed for at
boseette sig i byen. Derfor er alle de al-

mene familieboliger i princippet omfattet
af reglerne for fleksibel udlejning.

Derudover er der indgdet yderligere afta-
ler for flere boligafdelinger malrettet an-
dre problemstillinger. Aftalens sekundaere

formal er at bidrage til positiv udvikling af \ )
beboersammensaetningen i byens almene
boliger.

Arbejdernes Boligforening, Civica, Fyns almennyttige Boligselskab, Odense Boligsel-
skab og Parup Boligselskab har oprettet en feelles udlejningsportal, s& boligsggende
kun skal std pa én venteliste for at f& adgang til mere end 21.000 boliger pa Fyn.

7.4.2 Model for udlejning efter fleksible kriterier

De almene boligomrader i Odense Kommune er fordelt pa folgende omrddekategorier:

e Omrader uden problemer
o . ..

e Omrader i risikozone

e Ghettoomrader

Odense Kommune har indgdet aftaler med Civica, Fyns almennyttige Boligselskab
og Odense Boligselskab om fleksibel udlejning i 22 boligafdelinger, heraf de 20 ud-
satte boligafdelinger, de 4 ghettoafdelinger, de 6 hdrde ghettoafdelinger og 2 andre
boligafdelinger i Ejerslykke-omradet, der ma betragtes som vaerende i riskozonen
for at blive udsatte pa grund af hgj arbejdslgshed.

Formalet med aftalerne er at sikre, at boligafdelingerne Igftes ud af ministeriets li-
ste over udsatte boligomrdder. Boligsggende, der ikke modtager offentlige ydelser,
har derfor fortrin til at fa tildelt en bolig. For samtlige boligafdelinger skal ansggere
og hele deres husstand opfylde kriterierne for at opna fortrinsret til at flytte ind:

e Ikke dgmt for overtraedelse af straffeloven, vdbenloven eller lov om euforise-
rende stoffer i indevaerende eller foregdende to kalenderdr (dette krav gaelder
dog ikke 2 udsatte boligafdelinger og de to afdelinger, der ligger i risikozoner.)

e Boligsggende mellem 18-65 ar skal vaere selvforsgrgende, hvilket i denne sam-
menhaeng betyder:

e Boligsggende over 65 &r betragtes som selvforsgrgende.

e Boligsggende mellem 30-60 &r som har feerdiggjort en godkendt uddannelse
over grundskoleniveau
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For alle ghettoafdelingerne gaelder yderligere

o Indkomsten skal veere over 55 pct. af den gennemsnitlige bruttoindkomst
i regionen for tilsvarende gruppe, pt. 17.120 kr. pr. maned, gaeldende for
boligségende mellem 15-65 &r. Dette krav geelder dog ikke studerende
0og uddannelsessggende.

e For et af ghettoafdelingerne (OBO afd. 2) gaelder yderligere

o Ito-rums lejligheder gives fortrinsret til studerende pa en SU-berettiget
uddannelse.

Med aftalen gives fortrin efter praecist de samme kriterier, som indgdr i ministeriets
regler om kombineret udlejning. Udlejningen administreres fortsat af boligorganisatio-
nerne. Endvidere kraever FAB, at boligsggende til en bolig i afd. 17 (udsat boligafde-
ling) og dennes husstand fremlaegger straffeattest, jf. bekendtggrelse om udlejning af
almene boliger § 29.

7.4.3 Samspil med kommunal anvisning

Der afholdes boligfordelingsmgde 1 gang ménedligt, hvor kommunens behov fastlaeg-
ges. Store boligorganisationer modtager deres ‘kvote’ baseret pa antal fraflytninger i
hver enkelt organisation. Sma boligorganisationer, som ikke har udsatte afdelinger, til-
byder hver fjerde ledige bolig.

7.4.4 Kommunens anvendelse af veerktgjet

Overordnet betragtet bliver over 70 pct. af de ledige almene boliger i Odense Kom-
mune udlejet efter venteliste, mens knap 4 pct. bliver anvist af kommunen som led i
kommunens Igsning af boligsociale opgaver og 7 pct. efter saerlige udlejningskriterier.

Sezerlige udlejningskriterier anvendes i alle de udsatte boligomrader, men der mangler
obligatoriske udlejningskriterier (beskaeftigelses- og uddannelseskriterier for en raekke
udsatte boligomrader. I Odense Kommune bemaerkes desuden et hgijt niveau (16 pct.)
for tomgang.

352 1696 106 199 = 509 2862
12,3 59,1 3,7 7,0 = 17,9 100
pct.

Tabel 7.4.4. Anvisninger i den almene boligsektor i Odense Kommune 2019. Katego-
rien “@vrige” omfatter bytning af boliger, offentlig annoncering af ledige boliger, an-
vendelse af boliggarantibeviser, tomgang og tomgang pga. renovering. Kilde: Lands-
byggefondens huslejeregister.
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Den kommunale anvisningsret blev indfgrt i 1984. Efter reglerne kan kommunerne
gore krav pd op til hver fjerde ledige bolig og kan indga aftale med boligorganisationen
om op til 100 pct. anvisning.

Formalet med kommunal anvisningsret er at lgse patreengende boligsociale opgaver,

herunder seerligt at skaffe boliger til borgere med et akut boligbehov. Kommunen har
ikke en egentlig forpligtelse til at anvise boliger til boliglgse - kommunen har dog en

forpligtelse til at anvise midlertidigt husly til husvilde.

Bestemmelsen om den kommunale anvisningsret blev udvidet i 2006, saledes at kom-
munen nu ogsa skal tage hensyn til boligomradet og beboersammensaetningen, nar de
benytter sig af den kommunale anvisningsret. Hermed har kommunen mulighed for at
bruge anvisningsretten til at aendre beboersammenszetningen i en udsat boligafdeling.
Kommunen kan bruge den kommunale anvisningsret til at arbejde malrettet for en
mere socialt balanceret beboersammenszetning i de almene boligafdelinger i kommu-
nen. Det kan ske ved at give ressourcestaerke boligsggende fortrinsret til ledige boliger
i udsatte omrader, eller ved at give ressourcesvage boligsggende fortrinsret til ledige
boliger i omrédder med mange ressourcestzaerke beboere. Det er op til kommunen at
vurdere, hvem der skal anvises til hvilke omrader.

Forpget kommunal anvisning

[0 Mormal elier ingen kommunal armvisning
- Forgget kommunal ansisning
B Eommunal anvisning med saerige kriterier

Figur 8.1.1 Kort over kommuner der har indg8et aftaler om forgget kommunal anvisning efter al-
menboliglovens § 59, stk. 2. Der er yderligere markeret de kommuner, hvor den kommunale an-
visning anvendes med henblik p8 at sikre en blandet beboersammensaetning. Kilde: Trafik-,
Bygge- og Boligstyrelsen p8 baggrund af indsamlet data fra kommunerne.
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Som det fremgar af ovenstdende kort, er det szerligt pd Sjzelland og i Aarhus Kom-
mune, at der ggres brug af forgget kommunal anvisning. Nogle f& kommuner rundt om
i landet, hovedsageligt landkommuner, har helt fravalgt kommunal anvisning. I en
handfuld kommuner i forstaederne til Kgbenhavn anvendes kommunal anvisning desu-
den med hensyntagen til vejledende beskaeftigelse- og uddannelseskriterier, hvormed
den kommunale anvisning far en anden karakter.

Kommunal anvisning 2019

] Ingen kommunal anvisning

[ 1 Kommunal anvisning 0>10%
[T Kommunal anvisning 10>20%
B Kommunal anvisning 20>30%
B Kommunal anvisning 30>40%
B Kommunal anvisning 40>50%
Bl Kommunal anvisning 50%<

Figur 8.1.2 Kommunal anvisning p8 landsplan opgjort p§ kommuner. Kilde: Landsbyg-
gefondens huslejeregister.

Der er udlejet 57.380 familieboliger i den almene boligsektor i Igbet af 2019, og 9,2
pct. af de ledige boliger, altsd 5.277 boliger, anvises af kommunen til boligsagende,
der har et akut boligsocialt behov - med forbehold for de kommuner, hvor redskabet
0gsa anvendes for at opnd en balanceret beboersammenszetning.

Der anvendes i meget begraenset omfang kommunal anvisning i Jylland, seaerligt i
Nordjylland og pa Lolland-Falster. Der er 12 kommuner, som har anvist mere end 25
pct. af boligerne i 2019- niveauet for standard kommunal anvisning. Heraf er hoved-
parten forstadskommuner til Kgbenhavn.

Anvisningsmgnsteret deler regionerne i to grupper. Vest for Storebeelt udlejes flere bo-
liger ved den almindelig venteliste og feerre gennem kommunal anvisning end gst for
Storebeelt. Fleksibel udlejning benyttes hyppigst af regionerne gst for Storebeelt.

Ifglge almenboliglovens § 59, stk. 1, skal de almene boligorganisationer efter kommu-
nalbestyrelsens bestemmelse stille indtil hver fjerde ledige almene bolig til radighed
for kommunal anvisning til Igsning af patraengende boligsociale opgaver i kommunen -
den kommunale anvisningsret. Nar en ledig bolig er omfattet af kommunal anvisning,
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tilsidesaettes reglerne om venteliste - bade oprykningsventeliste og den almindelige
venteliste.

Herudover kan boligorganisationen efter almenboliglovens § 59, stk. 2, indgd en aftale
med kommunalbestyrelsen om at stille ledige boliger til radighed for kommunalbesty-

relsen. Der er ingen begraensning pa, hvor stor en andel af de ledige boliger eller hvil-
ken type, stgrrelse m.v., der kan indg8s aftale om at stille til radighed for kommunen.
Saledes kan kommunen fa op til 100 procent af de ledige boliger stillet til radighed.

Anvisningen skal altid ske pa baggrund af en konkret vurdering af den boligsggendes
behov og beboersammensaetningen i den afdeling, den boligsggende anvises til eller
bor i p& anvisningstidspunktet. Kommunalbestyrelsen kan saledes ikke anvise boli-
gerne ud fra en venteliste, men skal anvise de ledige boliger til de boligsggende, som
har det mest akutte behov for at fa anvist en bolig. Det kan f.eks. vaere enlige fra-
skilte, bgrnefamilier, aeldre eller unge.

N&r kommunen anviser en ledig bolig til en boligsggende, garanterer kommunen sam-
tidig for boligtagers opfyldelse af de kontraktmaessige forpligtelser over for boligorga-
nisationen til at istandsaette boligen ved fraflytning.

Naermere regler for kommunens ansvar ved anvisning kan og bliver aftalt.

Hvis kommunen ikke gnsker at anvise en ledig bolig, som er stillet til rddighed for
kommunen, gar boligerne tilbage til boligorganisationen og udlejes efter ventelisten.

8.2.1 Det lokale rdderum for boligorganisationernes udlejning og kommuner-
nes anvisning

Almenboliglovens § 59 og § 60 saetter rammerne for henholdsvis kommunal anvis-
ningsret og boligorganisationernes udlejning af ledige boliger til boligsggende efter
saerlig kriterier, men overlader et stort raderum til boligorganisationerne og kommu-
nen. Kommunerne og boligorganisationerne udmgnter saledes pa grundlag af et indg&-
ende kendskab til lokale udfordringer og behov reglerne.

Tilbagemeldingerne fra kommunerne viser, at raderummet udnyttes, og at der i mange
kommuner er etableret en taet sammenhang mellem udmgntningen af regler om kom-
munal anvisningsret og boligorganisationernes udlejning af ledige boliger efter szerlige
kriterier. Beslutningerne understgtter som oftest hinanden og er afstemt lokale priori-
teringer og forhold i gvrigt.

Som eksempler pa raekkevidden af det rdderum, som almenboliglovens rammer over-
lader til kommunerne og boligorganisationerne at udfylde, kan f.eks. Bornholms Regi-
onskommune og Ishgj Kommune navnes.

Hvis man kigger pa de to ender af spektret for kommunal anvisning, kan man se, at
der er meget stor forskel p& kommunernes brug af kommunal anvisningsret.

For at forstd forskellen pd de forskellige typer af kommuner, og hvorfor det forholder
sig sddan, preesenteres nedenfor to cases, henholdsvis Bornholm Regionskommune og
Ishgj Kommune.
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8.3.1 Bornholms Regionskommune

Bornholms Regionskommune har i tilbagemeldingen til styrelsen oplyst, at kommunen
som udgangspunkt ikke anvender sin adgang til at anvise almene boliger. Borgerne i
kommunen henvises til at lade sig skrive op hos de lokale almene boligorganisationer
eller sgge privat udlejning (som p& Bornholm ofte er billigere end almene boliger).

9 242 11 = = 12 274
3,3 88,3 4,0 = = 4,3 100
pct.

Tabel 8.3.1 Anvisninger af almene familieboliger i Bornholms Regionskommune 2019.
Kategorien "@vrige” omfatter bytning af boliger, offentlig annoncering af ledige boliger,
anvendelse af boliggarantibeviser, tomgang og tomgang pga. renovering. Kilde:
Landsbyggefondens huslejeregister.

Af et referat af gruppestyringsdialog fra 2018 mellem Bornholms Regionskommune og
de almene boligorganisationer p& Bornholm fremgar det, at kommunen hidtil har vae-
ret tilbageholdende med at udnytte dens anvisningsret. Det skyldes, at man dels ud
fra paedagogiske hensyn har bedre erfaring med, at borgere selv finder en passende
bolig, og at man dels har erfaring med at f.eks. enlige pa offentlig forsgrgelse ofte ikke
har rad til at leje en almen bolig pa Bornholm. Kommunen har sdledes ikke haft et
stort behov for at kunne anvise borgere til en almen bolig.

Kommunen vurderer s3ledes, at der ikke er grundlag for at fa stillet ledige almene bo-
liger til rAdighed med henblik pd at Igfte boligsociale opgaver, idet det private bolig-
marked p& Bornholm kan levere billige og ledige boliger. Tilsvarende er vurderingen,
at der pa Bornholm heller ikke er behov for at pavirke og styrke beboersammensaet-
ningen i den almene boligsektor ved at anvende szerlige udlejningskriterier i forbin-
delse med boligorganisationernes udlejning af ledige almene boliger. Referatet fra sty-
ringsdialogen viser, at Bornholms Regionskommune har taget stilling til almenboliglo-
vens udlejningsredskaber i en lokal kontekst og fundet, at der aktuelt hverken er be-
hov for at understgtte boligsggende med et akut boligbehov eller for at styre beboer-
sammensaetning gennem seerlige udlejningskriterier.

Helt anderledes er situationen i Ishgj Kommune.
8.3.2 Ishgj Kommune

I Ishgj Kommune varetager kommunen anvisningen af de almene boliger efter almen-
boliglovens regler om kommunal anvisningsret, jf. § 59, stk. 1 og 2. Formalet med
ordningen er at styrke beboersammensaetningen i de enkelte boligafdelinger.
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62 78 165 2 = 9 316
19,6 24,7 52,2 0,6 = 2,8 100
pct.

Tabel 8.3.2. Anvisninger af almene familieboliger i Ishgj Kommune 2019. Kategorien
“@vrige” omfatter bytning af boliger, offentlig annoncering af ledige boliger, anven-
delse af boliggarantibeviser, tommgang og tomgang pga. renovering. Kilde: Landsbyg-
gefondens huslejeregister.

I Ishgj Kommune stiller de almene boligorganisationer hver 4. ledige familiebolig til ra-
dighed for kommunen til Igsning af patreengende boligsociale opgaver i kommunen.
Boligorganisationerne sender meddelelse herom til Ishgj Kommunes boliganvisnings-
kontor, sa snart boligorganisationen har modtaget lejerens opsigelse eller i gvrigt har
faet meddelelse om, at boligen er eller vil blive ledig til genudlejning.

For de gvrige ledige boliger udarbejder boligorganisationen - nar boligorganisationen
har modtaget en lejers opsigelse - straks et boligtilbud til boligsggende p& den interne
venteliste — det vil sige boligsggende der har boet i afdelingen eller boligorganisationen
i mere end to 3r.

Boligorganisationen ivaerksaetter og fuldfgrer en eventuel istandsaettelse af den ledige
bolig uden ugrundet ophold og s& hurtigt som muligt.

Ishgj Kommune har ansvaret for genudlejning af de ledige boliger, der tilbydes bolig-
sggende pd den eksterne venteliste. Nar Ishgj Kommune har valgt en lejer til den le-
dige bolig, men inden der gives endelig accept pa lejeaftalen, kan Ishgj Kommune
rette henvendelse til boligorganisationen for at undersgge, om den pagaeldende per-
son/familie har et udestdende med boligorganisationen fra eventuelle tidligere lejemal.
N&r Ishgj Kommune har anvist en boligsggende til en ledig bolig, underrettes boligor-
ganisationen herom, og boligorganisationen drager omsorg for de videre procedurer.
Tallene i skemaet ovenfor viser, at Ishgj Kommune ved udlejning skelner mellem kom-
munens anvisning til Igsning af boligsociale opgaver og kommunens genudlejning af
ledige almene boliger i kommunen.

Anvisning sker efter en konkret individuel vurdering. S&fremt en boligsggende opfylder
et af nedenstdende vejledende kriterier, vil den boligsggende efter kommunens opfat-
telse medvirke til at styrke beboersammensatningen:

e Unge over 18 ar, der i forbindelse med start pad arbejde eller uddannelse gnsker
at flytte hjemmefra eller gnsker at flytte taettere pd en uddannelsesinstitution i
regionen.

e Boligsggende, som gnsker at flytte, for eksempel pd grund af jobskifte eller lig-
nende. Ansggeren og vedkommendes eventuelle segtefeelle eller samlever skal
dokumentere Ignindtaegten for de sidste tre maneder.
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e Boligsggende fra Ishgj Kommune, som er kommet i boligngd pa grund af skils-
misse, sygdom, hussalg eller lignende begivenheder. Ansggeren og vedkommen-
des eventuelle zegtefeelle eller samlever skal dokumentere Ignindtaegten for de
sidste tre maneder.

e Boligsggende, hvor bruttoindtaegten for ansgger, og hvor medansgger ikke har
nogen indtaegt, er pa& minimum 35.000 kr. pr. maned inden for det sidste ar.

e Pensionister og andre aldre i Ishgj Kommune, der gnsker at flytte til en mere eel-
dreegnet bolig.

e Pensionister og andre aeldre uden for kommunen, der gnsker at flytte teettere pd
bgrn i kommunen eller med anden seerlig tilknytning til Ishgj Kommune.

e Personer, der allerede bor i en almen bolig i Ishgj Kommune, som modtager
overfgrselsindkomster og gnsker sig en mindre og/eller billigere lejlighed.

Ishgj Kommune daekker huslejen for en ledig bolig, dog fgrst efter at boligen er fraflyt-
tet og klar til indflytning. Boligorganisationen skal administrere fraflytningssager sale-
des, at Ishgj Kommune far mindst en maned til at genudleje boligen.

Ishgj Kommune daekker desuden istandsattelsesudgifter for beboere anvist af Ishgj
Kommune, safremt disse ikke bliver betalt af fraflytter efter pakrav eller dom, og ga-
ranterer for den anviste lejers opfyldelse af den kontaktmaessige forpligtelse over for
boligorganisationen til at istandseette boligen ved fraflytning.
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Med udmgntningen af den politiske aftale mellem S, V, DF, SF, LA og K om Initiativer
pa boligomradet, der modvirker parallelsamfund, er der indfgrt en bestemmelse i al-

menboliglovens § 60, stk. 4, om, at boligorganisationer, der udlejer boliger i udsatte

boligomrader, jf. almenboliglovens § 61 a, skal anvise ledige boliger efter szerlige kri-
terier, herunder beskaeftigelses- og uddannelseskriterier. Kommunalbestyrelsen fast-
saetter kriterierne med henblik pd at styrke beboersammensaetningen i boligomradet,
og kriterierne skal offentligggres.

Den nye bestemmelse er en udvidelse af den generelle regel om udlejning efter seer-
lige kriterier, ogsa kaldet fleksibel udlejning, hvor kommuner og boligorganisationer i
faellesskab kan aftale udlejningskriterier, der vil give fortrinsret til boligsggende, som
opfylder disse kriterier. Dette er fortsat en mulighed, og dermed kan fleksibel udlej-
ning ogsa anvendes i ikke udsatte boligomrader. Der er sdledes ikke begraensninger i
forhold til, hvor mange boliger der kan lejes ud efter reglerne om seerlige kriterier, el-
ler hvilke kriterier der kan besluttes.

Problem

Ifslge almenboliglovens form&lsbestemmelser skal almene boligorganisationer blandt
andet stille passende boliger til radighed for alle med behov for en rimelig husleje og
ved udlejning af boliger tilgodese grupper, som har vanskeligheder med at skaffe sig
en passende bolig p& almindelige markedsvilkdr. Samtidig skal en varieret beboersam-
mensaetning s@ges fremmet. Der skal sdledes vaere en balance mellem hensynet til be-
boersammenszetningen og adgangen til ledige billige boliger for den almene boligsek-
tors malgruppe.

Der er risiko for, at de frie rammer for anvendelsen af fleksible udlejningsregler samt
de skaerpede konsekvenser for udsatte boligomrader far omfanget af anvendelsen til at
stige. Herved kan det blive svaerere for boligsgsgende i den almene boligsektors mal-
gruppe at fa en ledig bolig.

Udviklingen af udsatte boligomrader er et udtryk for ubalance, hvor socialt og gkono-

misk sarbare boligsggende i for stort omfang har bosat sig i bestemte boligafdelinger,
bl.a. fordi det har vaeret svaert at finde en ledig bolig i socialt velfungerende afdelinger
med en varieret beboersammensaetning.

Formalet med udlejning efter szerlige kriterier er at sikre en mere balanceret beboer-
sammensaetning ved at tiltraekke ressourcestaerke boligsggende til udsatte boligomra-
der. Reglerne ma dog ikke afskaere boligsggende i malgruppen fra at kunne finde en
ledig almen bolig.

Det er et problem, hvis udlejning efter saerlige kriterier udbredes til boligafdelinger,
der ikke har en udsat beboersammensaetning, og hvis kriterierne har en karakter, hvor
de afskaerer malgruppen fra at f& en bolig.

Derfor er der behov for at undersgge, hvad de nye udlejningsregler, saerligt fleksibel
udlejning, betyder for mulighederne for at finde en ledig almen bolig for malgruppen,
herunder om fleksibel udlejning anvendes, hvor det er hensigtsmaessigt.
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Undersggelsen

Det foresl3s, at der ivaerksaettes en undersggelse, som afdaekker udbredelsen af udlej-
ning efter saerlige kriterier i bAde de udsatte og ikke udsatte boligafdelinger. Undersg-
gelsen skal tillige afdeekke, hvilke kriterier der er indfgrt i henholdsvis udsatte og ikke
udsatte boligomrader. Kriterierne relateres til beboersammensaetningen med henblik
pa at afdaekke, hvilket formal de tjener.

Ventelistesituationen i boligafdelingerne med fleksibel udlejning vil indgd i undersggel-
sen sadan at det afdaekkes, om de fleksible udlejningsregler har en effekt, ligesom det
skal indg&, hvordan kommunal anvisning bliver brugt.

Det forventes, at undersggelsen vil give et billede af, om der er indfgrt kriterier, der
ikke harmonerer med bestemmelsens formal, samt om anvendelsen har faet en udbre-
delse, der udelukker den almene boligsektors malgruppe.

P& den baggrund kan det overvejes, om lovgivningen skal justeres sddan, at reglerne
bliver mere malrettet formalet.

Gennemfgrelse af undersggelsen

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen gennemfgrer undersggelsen evt. med assistance fra
VIVE til indhentning af oplysninger. Undersggelsen vil vaere feerdig ultimo januar 2020.
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