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Fra bolig til hjem

Indledning

Denne kortlaegning har til formal at pege pa forskellige redskaber inden for boligomradet, som
kan anvendes til at hjeelpe borgere i hjemlgshed til en permanent bolig.

Kortlaegning er udarbejdet i forbindelse med Det Nationale Partnerskab mod Hjemlgsheds
arbejde med at fglge omlaegningen af indsatsen mod hjemlgshed. Partnerskabet har i den
forbindelse igangsat undersagelser, der skal give ny viden om indsatsen mod hjemlgshed og
understatte implementeringen af Housing First-tiilgangen i dansk kontekst ud fra temaet: Fra
Bolig til hjem.

Denne kortlaegning af en del af dette analysearbejde.
Der er yderligere to analyser:

e Fra bolig til hjem — Kommuners arbejde med at tilvejebringe boliger til borger i
Hjemlgshed, Center for Boligsocial Udvikling

e Fra bolig til hjem — Teorier og praksiserfaringer om hjemlighed, hjemfglelse og
meningsfulde feellesskaber efter hjemlagshed, VIVE

Disse analyser udgives i 2024.

Kortleegningen indeholder en gennemgang af de forskellige muligheder for at fremskaffe boliger
til malgruppen, saerligt inden for almenboliglovens rammer, men ogsa med et blik pa
boligudbuddet pa det private udlejningsmarked. Beskrivelsen af boligtyperne understgttes af
kvantitative data f.eks. vedr. geografisk fordeling, huslejeniveau og boligsammensaetning i
kommunerne. Analysen kortlaegger herudover, hvilke muligheder der er for at tilvejebringe flere
boliger til malgruppen f.eks. gennem kommunale anvisningsaftaler eller tilskudsordninger.

Baggrund

Med den politiske aftale "Fonden for blandede byer — flere billige boliger og en vej ud af
hjemlgshed” blev en markant omlaeggelse af indsatsen mod hjemlgshed i Danmark rammesat.
Aftalen blev udmentet hhv. ved aendring af almenboligloven med ikrafttreedelse d. 1. juni 2022
og eendring af lov om social service med ikrafttreedelse d. 1. oktober 2023. Det er iseer den
sidstnaevnte loveendring, der giver kommunerne stgrre incitament til at bruge en Housing First
baseret tilgang i arbejdet med bekaempelse af hjemlgshed.

Det grundleeggende greb i den nye hjemlgshedsreform er, at refusionsreglerne for
kommunernes udgifter til boformer efter servicelovens § 110 (boformer til borgere i hjemlgshed)
endres. Dette indebaerer, at kommunerne modtager statslig refusion for borgerens ophold pa
en boform efter servicelovens § 110 i en vaesentlig kortere periode end tidligere. £ndringerne
indfgres med en indfasningsperiode, hvor kommunen frem til 1. marts 2026 modtager refusion
for de fgrste fire maneder af borgerens ophold pa boformer efter servicelovens § 110, hvorefter
refusionstiden reduceres til de fgrste tre maneder. Dette skaber incitament for kommunerne til
at tilbyde borgerne en permanent, egen bolig — grundprincippet i Housing First-tilgangen.
Derudover gives kommunen med de nye regler refusion for den stgtteindsats, som borgeren
modtager i forbindelse med, at flytte i egen bolig.

Dette medfarer et stort behov for at fremskaffe boliger med en passende betalbar husleje, som
kan betales af malgruppen.

Naervaerende gennemgang vil derfor belyse de redskaber, der er tilgaengelige for kommuner og
boligorganisationer i arbejdet med at skaffe betalbare boliger til borgere i hjemlgshed.
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3-trins-modellen

Kortlaegningen praesenterer tre trin, som er hensigtsmaessige at anvende i en strategisk tilgang
til at skaffe boliger til borgere i hjemlgshed.

Trin 1: Farste trin er at danne sig et overblik over boligmassen. Her beskrives bade den
samlede boligmasse i Danmark — herunder de forskellige boligsektorers starrelse, den almene
boligsektor og de forskellige almene boligformer. Der er desuden en beskrivelse af det private
udlejningsmarked og dets muligheder. Endeligt preesenteres ogsa muligheder for, hvordan
kommunerne selv kan danne sig overblik over deres respektive boliger.

Trin 2: Det naeste trin er at se pa, hvilke muligheder der er for at udnytte den eksisterende
boligmasse. Her ses der bl.a. pa mulighederne for at indga strategiske udlejningsaftaler mellem
kommune og boligorganisation, aftaler med private udlejere samt anvendelse af ordninger for
huslejetilskud og stette i eksisterende boliger.

Trin 3: Det sidste trin handler om, hvordan boligmassen kan tilpasses pa sigt, og hvilke
muligheder der findes for at kunne tilvejebringe flere billige boliger til malgruppen.

Endeligt kan der vaere borgere i malgruppen, der falder uden for de almindelige boligformer
(almene familieboliger, private udlejningsboliger etc.). Derfor gennemgas szerlige
boliglgsninger, sdkaldte nicheboliger, som kan vaere med til at Igse boligbehovet for disse
grupper af borgere.

Tip: Trin 0 — Hvilke delmalgrupper af borgere i hjemlgshed har kommunen?

Denne kortlaegning fokuserer pa, hvordan der kan arbejdes med boligudbuddet i kommunen.
For at gare sig klar over, hvilke boligbehov der er, er det selvfglgelig ogsa hensigtsmaessigt
at danne sig et overblik over gruppen af borgere i hjemlgshed. Det er bade relevant at
afdaekke, hvor mange borgere i hjemlgshed der opholder sig i kommunen, men ogsa hvilke
typer af hjemlgshed der er tale om.

Her kan man se pa VIVE'’s kortlaegning af hjemlgshed, som finder sted hvert andet ar.
Afrapporteringen af kortlaegningen kan findes pa VIVE'’s hjemmeside, hvor gruppen af
borgere i hjemlgshed ogsé beskrives i forhold til demografiske data - er der f.eks. tale om
unge sofasovere, aldre borgere med et misbrug eller borgere, der tilhgrer en etnisk
minoritet.

Forskellige boliglgsninger er malrettet forskellige delmalgrupper af borgere i hjemlgshed, og
det er derfor vigtigt at have kortlagt, hvilke boligbehov den aktuelle malgruppe har.

Det kan dertil veere vigtigt at ga i dialog med borgerne om deres specifikke boliggnsker. Vil
de udsatte borgere, man sgrger bolig til, f.eks. gerne bo byneert, eller har de sveert ved at
finde sig til rette i almindeligt boligbyggeri? Der kan veere forskellige dremme, gnsker og
behov selv inden for den samme malgruppe — det handler om at have borgeren i fokus.
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Sammenfatning

Overordnet set viser kortlaegningen, at der er mange forskellige redskaber tilgeengelige for
kommunerne i deres arbejde med at skaffe boliger til borgere i hjiemlgshed.

Hvilke Igsninger, der skal anvendes i den enkelte kommune, afheenger i hgj grad af
kommunens boligmasse — seerligt hvad angar udbuddet og fordelingen af almene og private
udlejningsboliger. Her viser kortlaegningen f.eks., at der er stor forskel pa antallet og andelen af
almene boliger, hvor der f.eks. er en stor andel af almene boliger i omegnskommunerne til
Kgbenhavn.

Der er endvidere forskel pa, hvordan kommunerne anvender deres anvisningsret til den almene
boligsektor. Generelt vil kommuner kunne drage fordel af at indga strategiske udlejningsaftaler
med deres boligorganisationer med henblik pa at fa stillet et tilstreekkeligt antal boliger, og iseer
boliger med en lav husleje, til radighed samt udvide den kommunale anvisning og etablere flere
seerlige boliglgsninger malrettet udsatte borgere i hjemlgshed.

Nogle steder i landet er der mange boliger med en lav husleje tilgeengelige, hvorimod det andre
steder i landet kan veere ngdvendigt at anvende ordninger, der giver et huslejetilskud, saledes
at en stgrre andel af boligmassen kan bringes i anvendelse.

Ydermere er der forskel pa, hvilke udbud af boliglgsninger til sserlige malgrupper kommunerne
har til radighed, som f.eks. skaeve boliger til szerligt udsatte borgere.

For at sikre, at alle borgere i Danmark kan fa en bolig, og for at bekaempe langvarig hjemlgshed
i fremtiden, er det ogsa ngdvendigt at tilpasse boligmassen pa sigt. Her er der fortsat mange
midler til radighed pa de statslige ordninger, som kan sikre billige boliger til borgere i
hjemlgshed. Der er saledes et uudnyttet potentiale, som kommunerne kan bringe i spil, i
udbygningen og tilpasningen af boligmassen til malgruppen.

Tip: Det tager tid, for en bolig bliver et hjem

Denne kortlaegning fokuserer pa, hvordan man kan frembringe egnede boliger til borgere
ramt af hjemlgshed. Det at fa en bolig er et vigtigt skridt i den rigtige retning, men det er
ogsa centralt, at borgeren modtager stgtte til at finde sig til rette i de nye omgivelser. Skiftet
fra at leve pa gaden og til at have sit eget kan i nogle tilfaelde medfgre sveere udfordringer.

Foruden den ngdvendige sociale statte kan kommunen ogsa yde stgtte til, at borgeren kan
komme pa plads i sin nye bolig. Her henvises til Styrelsen for Arbejdsmarked og
Rekrutterings skrivelse nr. 9255 af den 29. marts 2023 om ’hjeelp til borgere i hjemlgshed - til
indbo og indskud til bolig’.
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Trin 1: Et overblik over
boligmassen

Det fgrste skridt i en strategisk indsats for at stille boliger til radighed for borgere i hjemlgshed er
at danne sig overblik over boligudbuddet i kommunen og lokalomradet.

Dette trin gennemgar nogle af de forskellige typer data, som er relevante for at danne sig et
overblik over boligudbuddet i kommunen. Data praesenteres pa landsplan og pa kommuneplan.

Der ses blandt andet pa opgerelsen af boligmassen fordelt pa boligsektorer, boliger med en lav
husleje, de forskellige typer af almene boliger og udbuddet af private udlejningsboliger.

| arbejdet med de konkrete indsatser er det relevant at kortlaegge boligsituationen iden
geeldende kommune. Derfor gives der i slutningen af kapitlet en introduktion til de nye dataark
om almene boliger i kommunen, der giver den enkelte kommune mulighed for at danne sig
overblik over den eksisterende almene boligmasse i kommunen.

Tip: Hvordan er boligmassen i din kommune?

Der er store geografiske forskelle pa boligmassens sammensaetning pa tveers af kommuner,
hvilket har betydning for, hvilke boliglgsninger der giver bedst mening at anvende i de
enkelte kommuner.

De almene udlejningsboliger spiller en vaesentlig rolle pa boligudbudssiden, da kommunen
har ret til at rdde over en vis andel af de ledige boliger til Igsning af boligsociale opgaver. |
nogle kommuner kan det private udlejningsmarked dog ogsa veere en relevant mulighed at
have gje for. Dette geelder f.eks. i kommuner, hvor de private udlejningsboliger udger en
forholdsvis stor andel af boligmassen sammenlignet med de almene boliger.

Kommunerne kan finde opgarelsen over antallet af forskellige ejerformer i de respektive
kommuner pa hjemmesiden boligstat.dk under fanen Boligbestand.
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De forskellige boligsektorer i Danmark

Boligmassen i Danmark kan deles op i fire hovedsektorer: Ejerboliger, andelsboliger, private
udlejningsboliger og almene boliger. Der er pr. 1. januar 2023 i alt 2.967.600 boliger i Danmark.
Heraf er ca. 49 pct. ejerboliger, 7 pct. andelsboliger, 23 pct. private udlejningsboliger og 21 pct.
almene boliger jf. figur 1.

Figur 1 Den samlede boligmasse fordelt pa boligtype, 2023

640.000
21%

1.445.000
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682.000
23%
201.000
7%
Ejerboliger Andelsboliger Private udlgjningsboliger ~ mAlmene boliger

Kilde: BBR og SBSTs boligstatistiske database 2023.

Som det fremgar af figur 1, er der en blandet boligmasse i Danmark. Der er dog stor forskel p3a,
hvordan boligformerne fordeler sig i de respektive kommuner. | Kgbenhavn er der f.eks. en
meget stor andel af andelsboliger modsat resten af landet. Der er ogsa en tendens til, at
ejerboliger fylder mere i landkommunerne, hvorimod almene boliger og privat udlejning er mere
udbredt i de starre byer.

Den almene boligsektor

Den almene boligmasse er helt centralt i arbejdet med at skaffe betalbare boliger til borgere i
hjemlagshed. Seerligt familieboligerne spiller en stor rolle, da det er den boligtype, der kan
anvises til den bredeste personkreds samt den boligform, der primeert kan ommaerkes til en
nichebolig — lazes mere om nicheboliger pa s. 15-17.

Den almene boligsektor i Danmark bestéar af ca. 640.000 almene boliger. Af den samlede
almene boligmasse er ca. 78 pct. almene familieboliger, 14 pct. er almene zldre- og
plejeboliger og 8 pct. er ungdomsboliger, jf. figur 2. Laes mere om de forskellige almene
boligtyper i boks 1.
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Boks 1

De forskellige typer almene boliger

Der findes tre typer af almene boliger: Familieboliger, ungdomsboliger og eeldreboliger.
Familieboliger

Den mest alsidige boligform, der passer til den bredeste personkreds af borgere i
samfundet.

Ungdomsboliger

Ungdomsboligen er tiltaenkt unge under uddannelse eller unge med et szerligt behov for
sadanne boliger. De saerlige behov ma bero pa en konkret vurdering af den unges
gkonomiske og sociale forhold. Der er ikke fastsat en aldersgraense for ungdomsboliger.

Aldre- og plejeboliger

Almene zldreboliger skal udlejes til aeldre og borgere med handicap, der har et szerligt
behov for sddanne boliger. Der er ingen faste definitioner, som angiver, hvornar en borger er
2ldre eller har et handicap. Det mé& bero pa en konkret vurdering i hvert enkelt tilfeelde.

Plejeboliger er aldreboliger med tilknyttet serviceareal og personale.

Figur 2 Den almene boligmasse fordelt pa boligtype, 2023

53.000 1.000
8% 0%
90.000
14%
506.000
78%
Almene familieboliger Almene eldre- og plejeboliger

m Almene ungdomsboliger m Andre almene boliger

Kilde: BBR og SBSTs boligstatistiske database 2023.

Nedenstaende figur 3 viser fordelingen af almene familieboliger i kommunerne som en andel af
alle kommunens boliger. Ved at se pa, hvor stor en andel de almene boliger udger af det
samlede antal boliger, er det muligt at sammenligne stgrrelsen af den almene boligsektor pa
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tveers af kommunerne. Det er muligt at finde de bagvedliggende tal for den enkelte kommune
pa boligstat.dk under fanen Boligbestand'.

Pa kortet kan man se, at de almene familieboligers andel af boligmassen er starst i landets
store bykommuner. Iseer i forstadskommunerne til Kebenhavn udger de almene familieboliger
en vaesentlig andel af boligmassen. Omvendt er der en del landkommuner, hvor andelen af de
almene familieboliger er forholdsvis lav.

Figur 3 Almene familieboligers andel af alle boliger i kommunen, januar 2023
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Kilde: Social- og Boligstyrelsen baseret pa udtraek fra LBFs huslejeregister, januar 2023

1 https://boligstat.dk/SASStoredProcess/guest?& PROGRAM=/Boligstat/OutputFrontEnd&menu=11
[Tilgaet d. 17. november 2023]
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Almene boliger med en lav husleje

Figur 4 viser fordelingen af de almene familieboliger pa forskellige huslejeintervaller pr. 1.
januar 2023 for hele landet. Det fremgar, at der var knap 506.000 familieboliger, hvoraf knap
110.800 havde en husleje pa mindre end 4.500 kr./md. Ca. 247.500 familieboliger havde en
husleje mellem 4.500-6.500 kr./md., mens de resterende 148.000 almene familieboliger havde
en husleje pa mere end 6.500 kr./md.

Figur 4 Almene familieboliger pa landsplan fordelt pa huslejeintervaller, januar 2023
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Kilde: Social- og Boligstyrelsen baseret pa udtraek fra LBFs huslejeregister, januar 2023

Figur 5 nedenfor viser hvor stor en andel af den enkelte kommunes almene familieboliger, der
har en husleje under 3.500 kr./md. Kommunen kan finde tallene i det kommunale dataark om
det almene boligudbud, som ogsa er beskrevet pa side 13.

Det ses af figuren, at andelen af familieboliger med en husleje under 3.500 kr./md. varierer
vaesentligt fra kommune til kommune — fra 0 pct. til 30 pct. | Morsg, Senderborg,
Guldborgssund og Samsg Kommune ligger andelen f.eks. over 20 pct. mens isaer de
sjeellandske og hovedstadskommuner har en betydelig lavere andel af boliger med denne
husleje.
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Figur 5 Andel af almene familieboliger med en husleje pa mindre end 3.500 kr./md., januar 2023
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Kilde: Social- og Boligstyrelsen baseret pa udtraek fra LBFs huslejeregister, januar 2023

Den private boligsektor

Som set i figur 3 er der store forskelle i, hvor meget de almene familieboliger "fylder” i
kommunernes boligmasse. Seerligt storby- og vestegnskommunerne har en stor andel almene
familieboliger, hvor andelen er vaesentligt mindre i kommuner, der ligger laengere veek fra de
starre byer.

I nogle kommuner kan det sdledes vaere ngdvendigt at kigge pa den private udlejningssektor,
nar man arbejder med boligplacering af borgere i hjemlgshed for at se, om man skal have et
seerligt fokus pa det private boligmarked. Omlzegningen af hjemlgshedsindsatsen har ogsa gjort
det private udlejningsmarked mere relevant med udvidelsen af udslusningsordningen, hvorfor
man skal overveje, om det private boligmarked i kommunen kan aktiveres i starre grad. Laes
mere om udslusningsboliger pa side 15 og side 25-26.
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Figur 6 viser forholdet mellem private udlejningsboliger og almene familieboliger i kommunerne.
Kommunerne kan finde tallene bagved pa boligstat.dk under Bolighbestand?.

Det fremgar af kortet, at andelen af private udlejningsboliger er relativt stor i yderkommunerne, i
Kgbenhavns- og Frederiksberg kommuner samt flere af kommunerne pa Fyn og omkring
Aalborg. Samtidigt er der relativt fa private udlejningsboliger sammenlignet med almene
familieboliger i omegnskommunerne i Kgbenhavn.

Figur 6 Private udlejningsboligers andel af summen af private udlejningsboliger og almene familieboliger,
januar 2023
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Kilde: BBR og SBSTs boligstatistiske database 2023.

Det er naturligvis huslejen, der er afgagrende for, om den private udlejningsbolig kan blive aktuel
for borgere i hjemlgshed. Figur 7 viser fordelingen af de private udlejningsboliger pa forskellige

huslejeintervaller. Det fremgar af figuren, at omkring 21 pct. af de private udlejningsboliger har

en husleje pa under 4.500 kr./md.

2 https://boligstat.dk/SASStoredProcess/guest?& PROGRAM=/Boligstat/OutputFrontEnd&menu=11
[Tilgaet d. 17. november 2023]
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Figur 7 Private udlejningsboliger pa landsplan fordelt pa huslejeintervaller, januar 2023
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Under 3.500 kr. 3.500-4.500 kr. = 4.500-6.500kr. = Qver 6.500 kr.

Anm.: Det bemaerkes, at opgerelsen ikke deekker alle private udlejningsboliger, da den er baseret bl.a. pa en opregning
af huslejeoplysningerne for boliger, hvor husstanden modtager boligstatte. Det samlede antal af private
udlejningsboliger i denne figur afviger dermed fra antallet i figur 1.

Kilde: BBR og SBSTs boligstatistiske database 2023.

Der kan dog veere store forskelle i huslejernes stgrrelse mellem kommunerne. Figur 8 viser for
hver kommune, hvor stor en andel af de private udlejningsboliger der har en husleje pa under
3.500 kr./md. Kommunerne kan finde tallene i bilag A.

Det fremgar af figuren, at i f.eks. nogle af de sjeellandske kommuner, Storkgbenhavn og Aarhus
er der relativt fa private udlejningsboliger med en husleje under 3.500 kr./md. — i de fleste af
disse kommuner er andelen under 10 pct. | enkelte kommuner som Morsg, Struer og Tender er
andelen dog oppe pa 25-30 pct.
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Figur 8 Andel af private udlejningsboliger med en husleje under 3.500 kr./md., januar 2023
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Kilde: BBR og SBSTs boligstatistiske database 2023.

Kommunale dataark om det almene boligudbud

| arbejdet med de konkrete indsatser ude i kommunerne er det relevant at kortlaegge
boligsituationen i den gaeldende kommune.

Faxe

Landsbyggefonden, BL — Danmarks Almene Boliger, Kommunernes Landsforening og Social-
og Boligstyrelsen har i samarbejde udarbejdet et dataveerktgj over de almene boliger i
kommunerne. Der er tale om kommunespecifikke dataark, som giver et samlet overblik over den
almene boligmasse i kommunen fordelt pa boligorganisationer og afdelinger herunder.

Datamaterialet vil bl.a. kunne give et

e samlet overblik over familie-, ungdoms-, og aeldreboliger i kommunen fordelt pa huslejer
og starrelse

e overblik over familie-, ungdoms-, og aeldreboliger fordelt pa boligorganisationer
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e overblik over familieboliger fordelt pa boligafdelinger under boligorganisationerne samt
viden om afdelingernes beboersammensaetning, huslejer, fraflytning og anvisning

e et overblik over potentialet for anvisning i de forskellige boligafdelinger pa baggrund af
afdelingernes beboersammensaetning

Da dataene er opgjort pa boligafdelingsniveau, vil man ogsa kunne fa overblik over, hvor
familieboliger med en lav husleje er beliggende i kommunen.

Figur 9: lllustration af delelementerne i de kommunale dataark om det almene boligudbud
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Hvordan anvendes dataarket?

Hensigten med dataarkene er, at de skal fungere som et dialogveerktgj, som kan understgtte
forhandlinger om strategiske anvisnings- og udlejningsaftaler mellem kommunen og de lokale
boligorganisationer. Laes mere om anvisnings- og udlejningsaftaler i afsnit Den kommunale
anvisningsret til almene boliger pa side 18.

Datamaterialet er udsendt til alle kommuner i efteraret 2023. Boligorganisationer kan ved
henvendelse til Landsbyggefonden fa adgang til deres egne tal. Datamaterialet opdateres en
gang arligt, og fremadrettet vil kommunerne og boligorganisationerne kunne tilga materialet via
et login til Landsbyggefondens datavarehus, som lanceres i 2024.

Tip: Brug dataarket!

De kommunale dataark om det almene boligudbud er et vigtigt nyt redskab, der kan give
kommunerne overblik over, hvilke almene boliger der er til radighed i kommunen.

Det er en fordel at seette sig ind i, hvad dataarket indeholder og ga i dialog med kommunens
boligorganisationer herom.
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Almene boliger til sarlige malgrupper (nicheboliger)

Ud over de almindelige almene familie-, ungdoms- og ldreboliger findes der ogsa flere
forskellige almene boligformer til saerlige malgrupper - ogsa kaldet nicheboliger.

Disse boliger har ofte tilknyttet seerlige udlejningsregler og sociale funktioner som f.eks. sociale
viceveerter. Nogle af boligerne er nybyggede, og andre er etableret gennem en szerlig
anvendelse af f.eks. almene familieboliger.

Almene boliger til saerlige malgrupper er skaeve boliger, udslusningsboliger, seerligt billige
boliger, boligsociale bofallesskaber, startboliger, inklusionsboliger og flygtningeboliger.

Boligerne til szerlige malgrupper er relevante i forhold til at skaffe boliger til borgere i
hjemlgshed, da de kan imgdekomme szerlige behov for malgrupperne.

| trin to, om at udnytte den eksisterende boligmasse, fremhasves muligheden for at etablere
udslusningsboliger i almene familie-, ungdoms- og aeldreboliger og muligheden for at lave
kommunal anvisning med et huslejetilskud til en szerligt billig bolig. Derudover bar ogsa
fremhaeves indretning af boligsociale bofeellesskaber som en szerlig made at udnytte almene
familieboliger til socialt udsatte borgere med lav betalingsevne.

| trin tre, om tilpasning af boligmassen pa sigt, fremhaeves ordningerne for etableringstilskud til
sakaldte skaeve boliger og seerligt billige boliger.

Det bemeaerkes, at ordningerne om startboliger, inklusionsboliger og flygtningeboliger er
udmentede ordninger, hvor der ikke leengere er afsat midler til etablering af nye boliger. De
gennemgas derfor ikke i detaljer i denne kortlaegning. Det kan dog fortsat veere relevant at
danne sig overblik over, om man har nogle af disse boliger tilgaengelige i kommunen, da de
fortsat kan veere relevante boliger for borgere i hjemlgshed.

Et overblik over de mest relevante nicheboliger kan findes i figur 10. De allerede udmeantede
boligformer fremgar af figur 11.

Social viceveert

Nogle boligformer, som skaeve boliger og startboliger, har tilknyttet en sakaldt 'social vicevaert'.
Dette er en socialpaedagogisk medarbejder som oftest er ansat i boligorganisationen og har til
formal at statte beboerne i det at bo. Den sociale vicevaert hjeelper sdledes med at etablere et
feellesskab mellem beboerne og skaber rammer for, at man kan drefte naboskabet og lgse
eventuelle konflikter. De kan ogsa yde bistand til den enkelte beboer og kan f.eks. hjeelpe med
vejledningen om, hvordan man far betalt regningerne og far hverdagen til at haenge sammen.

Den sociale viceveert er en ekstra stgttefunktion, som ikke kan erstatte den ngdvendige statte til
borgeren efter serviceloven.

Tip: Hvilke szerlige boligformer har kommunen til radighed?

De kommunale dataark om det almene boligudbud er et godt redskab, men de giver kun et
overblik over de "almindelige” almene boliger. Det kan derfor veere et godt supplement til
dataarket at danne sig et overblik over, hvilke andre szerlige typer af almene boliger
kommunen har til rddighed. Her kan vaere tale om skaeve boliger, startboliger,
flygtningeboliger eller inklusionsboliger, som alle ogsa kan spille en rolle i forhold til at skaffe
boliger til borgere i hjemlgshed.

Oversigt over alle nicheboligformerne vises i figur 10 og 11.

Side 17 af 47



Fra bolig til hjem

Figur 10 Boliger til saerlige malgrupper, som kan etableres.
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Fra bolig til hjem

Figur 11: Boliger til seerlige malgrupper. Nye boliger kan ikke lzengere etableres.
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Trin 2: Udnyttelse af den
eksisterende boligmasse

| dette trin gennemgas forskellige muligheder for, hvordan man kan optimere brugen af den
eksisterende boligmasse. Det handler f.eks. om, hvordan man som kommune kan fa adgang til
de mest egnede boliger i den almene boligmasse gennem udlejningsaftaler, eller hvordan man
kan anvende boliger, der normalt ville have en for hgj husleje til en specifik malgruppe, via
ordninger om huslejetilskud.

For at kunne anvende kommunal anvisning kreever det, at der bliver stillet boliger til radighed,
hvorfor afsnittet ogsa beskriver omfanget af genudlejede billige familieboliger. For at f4 adgang
til passende boliger til malgruppen kan der vaere behov for tilpasninger, bade af de krav
kommunen stiller til boligsegende, men ogsa af, hvordan anvisningsaftalerne mellem kommune
og boligorganisation opbygges.

Endelig kan man ogsa optimere anvendelse af den eksisterende boligmasse ved at forebygge
udseettelser og derved mindske risikoen for at bringe flere borgere ud i hjemlgshed.

Den kommunale anvisningsret til almene boliger
Det helt centrale veerktgij til at skaffe boliger til borgere i hjemlgshed er kommunal anvisning.
Regler for kommunal anvisning

Kommunen kan beslutte at anvende anvisningsretten til hver fierde af de ledige almene
familieboliger i kommunen. Anvisningsretten skal bruges til at lase patraengende boligsociale
opgaver. Kommunen kan ogsa indga en frivillig aftale med boligorganisationen om, at der stilles
flere end hver fierde af de ledige familieboliger til radighed til Iasning af patreengende
boligsociale opgaver. Kommunens anvisningsret gar forud for den almindelige venteliste.

Kommunen betaler lejen fra det tidspunkt, hvor den ledige bolig er til radighed for
kommunalbestyrelsen, og indtil udlejning sker. Endvidere garanterer kommunen for
boligtagerens opfyldelse af kontraktmaessige forpligtelser over for boligorganisationen til at
istandsaette boligen ved fraflytning. Ved opsigelse af lejeren betaler kommunen huslejen i
perioden fra lejerens fraflytning, til genudlejning sker, dog ikke ud over det tidspunkt, hvorfra en
opsigelse ville have haft virkning.

| praksis er anvisningen indrettet pa forskellige mader rundt omkring i kommunerne. | nogle
kommuner sender boligorganisationerne konsekvent hver fierde bolig, der bliver ledig, forbi
kommunen med en forespgrgsel om, hvorvidt de vil anvende den til kommunal anvisning. |
andre kommuner har man indgaet aftaler med boligorganisationerne om, at det er specifikke
boliger, der anvendes til anvisning, og kommunen rader sa over disse, nar de bliver ledige. |
nogle mindre kommuner henvender kommunen sig lgbende til boligorganisationen, nar de star
med en borger, der har et akut boligbehov. Endelig er der ogsa kommuner, hvor man har
indgaet specialiserede aftaler med boligorganisationerne om f.eks. at stille alle mindre boliger
med en lav husleje til radighed for kommunen, imens at boligorganisationen udlejer de starre
familieboliger gennem anden anvisning (f.eks. ekstern/intern venteliste m.m.).

Det skal bemaerkes, at ved kommunal anvisning til szerligt socialt udsatte borgere kan der
fortsat veere et behov for social statte, og kommunen er forpligtet til at levere denne statte -
ogsa nar borgeren flytter i egen bolig.
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Tip: Kommunal anvisning i ungdomsboliger

Efter tilsvarende regler, som gaelder for almene familieboliger, kan kommunalbestyrelsen
bestemme, at indtil hver fierde ledige almene ungdomsbolig skal stilles til radighed til lasning
af unges boligsociale problemer i kommunen. Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen
kan ligeledes indga seerlige aftaler om at stille ledige almene ungdomsboliger til radighed.

Kommunal anvisning foregar pa baggrund af en konkret behovsvurdering

Kommunal anvisning skal ske pa baggrund af en konkret vurdering af den enkelte borgers
boligsituation. Kommunen vurderer selv, hvilke ansggere der har akut boligbehov. Til dette
formal har flere kommuner ofte udarbejdet retningslinjer for deres medarbejdere til at vurdere
borgerens akutte bolighbehov efter.

Borgere, der anvises til en bolig, kan derfor bade veere f.eks. skilsmisseramte, men ogsa vaere
mere udsatte borgere med komplekse problemstillinger herunder borgere i hjemlgshed.

Tip: Tilpasning af retningslinjer for kommunal anvisning

For at sikre den bedste udnyttelse af kommunens boliger kan det vaere en god idé at
opdatere kommunens retningslinjer for kommunal anvisning.

Er der i disse retningslinjer f.eks. en fortrinsret til grupper af borgere, som har et mindre
patraengende boligbehov? Kan det veere ngdvendigt f.eks. at prioritere borgere i hjemlgshed
over andre grupper?

Seerlige regler for kommunal anvisning i forebyggelsesomrader og udsatte boligomrader

Der er i almenboligloven fastsat szerlige udlejningsregler for forebyggelsesomrader, udsatte
boligomrader og boligomrader med en hgj andel af borgere uden for arbejdsmarkedet. Her
geelder der forskellige begreensende regler for, hvornar og hvordan kommunen kan anvende sin
anvisningsret. Dette er for at sikre en blandet beboersammenszetning

Genudlejning

Kommunens anvisningsmuligheder afhaenger af, hvor mange boliger der bliver ledige hvert ar.
Det geelder isaer genudlejninger af familieboliger med en lav husleje. Denne information
sammen med antallet af kommunale anvisninger kan f.eks. bruges som grundlag til at vurdere
eventuelle anvisningsaftaler mellem kommune og boligorganisation, og om kommunen far stillet
nok boliger med lav husleje til radighed.

Tabel 1 viser antallet af genudlejede familieboliger i 2022 pa landsplan fordelt pa
anvisningstype. Anvisningstypen registreres i Landsbyggefondens huslejeregister, nar der
oprettes en lejekontrakt pa en bolig. Af de i alt 506.000 almene familieboliger blev der
genudlejet omkring 58.000 i lgbet af 2022 — svarende til 11 pct. Knap 7.000 af disse blev anvist
via kommunal anvisning — svarende til knap 12 pct. Kommunerne kan finde detaljerede tal for
genudlejninger og kommunale anvisninger i de kommunale dataark om det almene boligudbud,
som beskrevet pa side 13. Data for de forskellige anvisningstyper pa kommuneniveau kan ogsa
findes pa Landsbyggefondens hjemmeside®.

3 https://Ibf.dk/analyser/statistikker-og-analyser/temastatistikker/tema-2023-8-anvisninger-i-den-almene-
boligsektor-2022/, 24. oktober 2023
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Tabel 1 Genudlejede almene familieboliger i 2022, pa landsplan

Anvisningstype Antal Andel
Ekstern venteliste 34.805 60,2%
Bytning 602 1,0%
Organisationsintern 4.049 7,0%
Afdelingsintern 3.701 6,4%
Boliggarantibevis 97 0,2%
Offentlig annoncering 1.143 2,0%
Fleksibel udlejning 6.636 11,5%
Kombineret udlejning 97 0,2%
Kommunal anvisning 6.732 11,6%
Sum 57.862 100%

Kilde: Landsbyggefondens huslejeregister

Fra bolig til hjem

Af de i alt 31.300 almene familieboliger med en husleje pa under 3.500 kr./md. blev der
genudlejet omkring 5.400 i lgbet af 2022 — svarende til ca. 17 pct. Af de 5.400 genudlejninger

blev ca. 600 anvist via kommunal anvisning — svarende til ca. 11 pct.
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Figur 12 viser antallet af genudlejninger i familieboliger med en husleje pa under 3.500 kr./md. fordelt pa
kommuner i 2022.

Ingen Hillergd Im
1-10 Allerg *sdal
10-20 ged yngby-Taarbaek
20-30 [ | erikshavn Ge:t,Ofte
30-50 W gefhavn
50-100 [ 2 4 } ‘
100 - 200 - Jammerbugt ﬁgﬂr\
200- 584 w.
Rebild
Vesthimm
g y Bornholm
Norddjurs
Favrskov
Syddjurs

Gribskovwsingﬂr
Ringkgbing-Skjern Halsnaes

S
rg

Odder

AN

Samsg

Y
:
,‘ «se
’ Assens Nyborg

Frederikssund ' E

Hedensted ‘
K: "
re
dericia ‘
Nordfyns Kerteminde So‘

Hillergd
Qdsherred ' Allerad Hgrsholm
Gentofte

ged
% benhavn
% |
reve Draggr

9

Faxe

Stevns

Haderslev

Vordingborg

Faaborg-Mi v
I ’ i

Tonder ) < = ’
T 4 Y
« /g Langeland ‘ I
d

Kilde: Landsbyggefondens Huslejeregister, 2022.

Anvendelse af den kommunale anvisningsret

Figur 13.a viser den samlede andel af kommunalt anviste familieboliger fordelt pa4 kommuner og
opgjort pr. 1. januar 2023. Det fremgar af figur 13.a, at anvendelsen af kommunal anvisning
bliver brugt mest i hovedstadskommunerne, hvor der ogsa er en tendens til laengere ventelister
sammenlignet med resten af landet.

Denne tendens gar sig ogsa gaeldende, nar man ser pa, hvor stor en andel af genudlejningerne
i Igbet af 2022, der udlejes via reglerne om kommunal anvisning, jf. figur 13.b.

Tallene tager udgangspunkt i antal kommunalt anviste boliger, hvor lejeren har accepteret og
indgaet en lejekontrakt. Det fremgar ikke, hvis folk afviser boligen, de far anvist, eller hvilken
bolig kommunen far stillet til radighed af boligorganisationen. Tallene tager heller ikke hgjde for
ventelister og ledige boliger i kommunen. Hvis kommunerne har korte/ingen ventelister og en
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hgjere andel ledige boliger, sa vil kommunen formentlig benytte sig mindre af kommunal
anvisning, da borgerne har lettere ved selv at skaffe sig en bolig.

Af de i alt 506.000 almene familieboliger pr. 1. januar 2023 er 10,4 pct. blevet anvist via
reglerne om kommunal anvisning. | Igbet af 2022 blev 9,4 pct. af de genudlejede almene
familieboliger anvist via reglerne om kommunal anvisning pa landsplan. Kommuneme kan finde
tal for den samlede andel af kommunalt anviste familieboliger fordelt pa4 kommuner opgjort pr. 1.
januar 2023 i bilag B.

Figur 13.a Andel kommunalt anviste Figur 13.b Kommunalt anviste familieboligers
familieboliger opgjort pr. 1. januar 2023 andel af de genudlejede familieboliger i 2022
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Kilde: Landsbyggefondens Huslejeregister.

Samarbejdet med de almene boligorganisationer

De almene boligorganisationer er en af de vigtigste aktarer i at sikre et passende boligudbud i
kommunen, og derfor er det vigtigt at sikre et godt samarbejde mellem kommune og
boligorganisation. De fleste kommuner har mange boligorganisationer og afdelinger, som alle
har deres specifikke boligportefglje, og det kan derfor veere relevant at holde mader pa tveers af
boligorganisationer.

Styringsdialogen

Den arlige styringsdialog mellem boligorganisation og kommunen er et vigtigt redskab i den
strategiske planlaegning af boligudbuddet. | styringsdialogen har henholdsvis kommune og
boligorganisation mulighed for at ytre ansker for fremtiden. Her kan gnsket om nye
udlejningsaftaler, der passer til fremtidens boligsociale behov, draftes, men det er ogsa en
mulighed for boligorganisationen at drefte fremtidige nybyggeriprojekter. Kommunen og
boligorganisationen indgar med styringsdialogen i et partnerskab, der sammen skal lgfte de
naerveerende boligsociale forpligtelser i den pagaeldende kommune.

Udlejningsaftaler

En udlejningsaftale er en aftale mellem kommunen og en eller flere almene boligorganisationer
om, hvordan udlejningen af de almene boliger skal finde sted. Udlejningsaftalerne udformes ofte
som en del af styringsdialogen mellem kommuner og boligorganisationer og tilpasses lgbende
efter boligorganisationer og kommuners behov.
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Nogle kommuner har indgaet brede rammeaftaler i samarbejde med BL, nogle indgar aftaler
med de enkelte boligorganisationer, og andre laver lokale aftaler for specifikke boligafdelinger.

| de starre bykommuner, som f.eks. Kabenhavn og Frederiksberg, er der indgaet sakaldte
rammeaftaler med samtlige af kommunernes boligorganisationer. En rammeaftale definerer
forskellige typer af boligomrader — f.eks. efter graden af beboere i beskaeftigelse — og opstiller
derefter rammer for anvendelse af fleksibel udlejning, der tilgodeser saerlige beboergrupper, og
kommunal anvisning. 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
boligs@gende, imens udsatte boligomrader far anvist meget fa eller ingen.

Ofte er der tale om et samlet aftaledokument, som foruden aftale om kommunal anvisning
indeholder aftaler om f.eks. fleksibel udlejning i visse boligafdelinger, kommunernes ansvar for
f.eks. at deekke tomgangsleje eller aftale om anvisning til andre boligtyper som ungdoms- og
eldreboliger. Herved giver reglerne ogsa mulighed for, at kommunerne kan tilpasse deres
forvaltningspraksis efter andelen af almene boliger i kommunen og bruge kommunal anvisning
som et redskab til at gennemfare kommunens boligpolitik.

Alle udlejningsaftaler skal ligge offentligt tilgaengeligt f.eks. pa kommunens hjemmeside.

Tip: Kunsten at indga strategiske udlejningsaftaler

Kommunen kan med fordel ga aktivt ind i udlejningsaftaler med boligorganisationerne og i
samarbejde med dem finde feelles lgsninger pa boligomradet.

¢ Der kan indgas aftaler om udvidet kommunal anvisningsret i velfungerende
boligafdelinger. Der kan ogsa indgas aftale om fuld kommunal anvisning til
udpegede mindre afdelinger eller enkelte bebyggelser, som kan malrettes specifikke
malgrupper.

e Der kan indgas aftaler om, at den kommunale anvisningsret tilretteleegges saledes,
at kommunen far tildelt langt flere af de mindre boliger med en lav husleje, der bliver
ledige.

e Der kan indgas aftaler om at stille boliger til radighed, der har et passende
huslejeniveau, med henblik pa anvendelse til indretning af udslusningsboliger eller
huslejetilskud i saerligt billige boliger (lees mere pa side 24-25).

e Der kan indgas aftaler om at indrette udvalgte almene familieboliger til kollektive
bofzllesskaber med fuld kommunal anvisning med henblik pa at lave et saerligt
bofeellesskab for udsatte grupper (laes mere pa side 27).

e Aftalerne kan ogsad sammentaenkes med de generelle vilkar for de almene
boligorganisationer i kommunen om f.eks. fremskaffelse af byggegrunde,
anvendelse af ordninger for etableringstilskud til nybyggeri, tilsagn om nybyggeri og
tilsagn om kommunale grundkapital.
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Tip: Et teettere samarbejde mellem social- og boligomradet

Ofte er social- og boligomradet opdelt i de kommunale forvaltninger. Det er socialomradet,
der har kendskabet til de udsatte borgere, og hvilke boligbehov de har, mens det er
boligomradet, som afholder styringsdialog og indgar udlejningsaftaler med de almene
boligorganisationer.

For at lase udfordringen med at skaffe de rette boliger til malgruppen er det ngdvendigt, at
de to omrader i kommunerne arbejder teet sammen og gar i dialog om at finde lgsninger.

Huslejetilskud til seerligt billige boliger

Huslejetilskuddet har som formal at give
kommunerne mulighed for at udnytte flere
boliger i den eksisterende boligmasse i
Housing First-arbejdet.

Med denne ordning kan kommunen i

forbindelse med en boliganvisning tildele en

almen familiebolig et tilskud, som

nedbringer huslejen i boligen. Tilskuddet er £ S

pa godt 1.400 kr. om maneden i 2023 SEEI'“gt h”“ge
(belabet reguleres arligt). En bolig med en bol iger
husleje pa 5.000 kr. kan saledes fa en

nedsat husleje svarende til ca. 3.600 kr. om

maneden ved hjeelp af tilskuddet.

Tilskuddet gives fuldt ud i fire ar, fra borgeren har tilflyttet boligen, hvorefter tilskuddet aftrappes
over en 5-arig periode.

Samlet set kan der saledes ydes tilskud i 9 ar til en bolig. Der blev afholdt to ansggningsrunder i
hhv. 2022 og 2023, hvor kommunerne havde mulighed for at ans@gge om en ramme af midler til
det antal boliger, de forventede at give huslejetilskud til.

| alt 30 kommuner ansggte og fik tildelt tilsagnsrammer svarende til 1.345 boliger jf. figur 14.
Starrelsen af de tildelte kommunale rammer varierer fra huslejetilskud til 6 boliger til 350 boliger
i de stgrre bykommuner.
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Figur 14 Fordeling af kommunale tilsagnsrammer til nedseettelse af huslejen i almene familieboliger
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Anm.: Antallet af tilskudsboliger ansggt og tildelt samlet set i de to ansggningsrunder i 2022 og 2023.
Kilde: Social- og Boligstyrelsen

Kommunerne har frem til udgangen af 2025 til at meddele tilskud fra den ramme, de har faet
tildelt. Tilskuddet kan gives til boliger med en husleje pa 4.500-6.500 kr. (ekskl. forbrug).
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