Ak
AARHUS
KOMMUNE

BBl
B e 4
PP
™

Det Boligsociale Faellessekretariat

Evaluering af
udlejningsredskaber

Det Boligsociale Feellessekretariat | Aarhus Kommune
Mette Jgrgensen | Camilla Maria Nielsen

Juli 2012



Indhold

B I I 5 1 oo T [T T o T o 3
2. Konklusioner for den samlede evaluering .....cveiiiimimimi i smssrasmsassessessassasssssanssassnssassansanssnssnsnnnss 4
3. Resumeé af de 4 delanalySer..ccuururureurerareurasmarssrasssrssnesssmsssssssmsssssssssssssssssssssssnsssasssssssnssssnssnsnssnsnnsns 5
3.1. [ CeY a1 o1 g T=1 =1 U Ta | 1) 1 01 o o PP 5
3.1.1 Administration 0g afviste anS@gere ......cciie i e 6
3.1.2 Effekt P& DEDOEISaMMENSEEENINGEN 1uuviivteieiteeiei ettt eset s essteessta e s et e retererreretarerataeerenss 7
3.1.3 Effekt pa image, tryghed 0 tHVSEl ......uuuuieieieieieieiiiiiee e e e e eeeeeet it e e e e e e e e e eeraabe e e e e eeeeeeessaaes 8
3.1.4 100 141U =] o 1 PP 8
3.2. Y 110 =Y o T 9
3.2.1 X [ 11 =] o = o o o IR 9
3.2.2 Effekt p8 beb0ersammMENSEEtNINGEN ...vvvuuriieeeieiiertitieeeeeeeeeeeest e e eeeeeeeeesssbaeeseeeeeeenssraes 10
3.2.3 Effekt pa image, tryghed 0g triVSEl .....u.iiiiriiiieeiiiiiie e e e e e et e e e e e e e e aaaaens 11
3.2.4. 1100 ] 1 1= Lo PP 12
3.3. 1 S o= IO o 1= 11 e PP 12
3.3.1 7Y 1 a1 =] =Yoo o PP 12
3.3.2 Effekt p3 beboersammENSEEtNINGEN . .vuu.iiiiiti e eeiiie e et e e et e e e e e e st e e s e e e e e e araanns 13
3.3.3. Effekt pa image, tryghed 0 tHIVSEl .....uuuuiiieeeieieiiiiiiie e e e e e e eeeeet e e e e e e e e e eeesabeeeeeeeeeeeesaanes 14
3.3.4. [0 ] 014U o] [ PP 14
3.4. Bortfald af fortrinsret til b@rnefamilier ........ooiiiiiii 15
3.4.1 Effekt 0g KONKIUSION Lot e ettt a et r e te e e e aaeaeans 15



Det Boligsociale Faellessekretariat | Aarhus Kommune |

1. Introduktion

Der er i Aarhus Kommune indfgrt flere forskellige udlejningsindsatser i en raekke almene
boligafdelinger. En enkelt af indsatserne har vaeret i brug i mere end et arti, mens andre
er nye eller andret Igbende, efterhdnden som der er kommet nye regler til. Feelles for
disse udlejningstiltag er, at de er indfgrt i udsatte boligomrader, hvor man har vurderet,
at der er behov for at styrke beboersammensaetningen - og pa denne made understgtte
omradets udvikling fra et socialt udsat til et velfungerende og attraktivt boligomrade.

Denne evaluering ser pa tre udlejningsredskaber, som enten fordrer byradsbeslutning
eller aftale kommune og boligforening imellem:

1. Kombineret udlejning
2. Udlejning efter annoncering

3. Fleksibel udlejning/udlejningsaftale

Herudover undersgges betydningen af bortfaldet af automatisk fortrinsret til bgrnefamili-
er (Udlejningsbekendtggrelsens § 4).

Kommunens anvisningsret til almene boliger til boligsociale formal (fjerdedelsboligerne),
samt andre specialordninger bergres ikke i denne evaluering.

Hensigten med evalueringen af udlejningsredskaberne er fgrst og fremmest at f& mere
viden om redskabernes effekt, og efterfglgende kvalificere den fremadrettede anvendelse
af udlejningsredskaberne, sa de bedst muligt understgtter positive forandringer i bolig-
omraderne.

Evalueringen undersgger effekterne af kombineret udlejning, udlejning efter annoncering
og fleksibel udlejning pa falgende to dimensioner:

1. Beboersammensazetning
2. Tryghed, trivsel og image

Herudover belyses den administrative praksis samt boligforeningernes oplevede praktiske
og kommunikative udfordringer omkring udlejningsindsatserne.

Evalueringen af kombineret udlejning, fleksibel udlejning og udlejning efter annoncering
er gennemfgrt som en kombineret interview- og dataanalyse. Undersggelsen af den op-
haevede fortrinsret til bgrnefamilier til stgrre boliger er alene gennemfgrt som en inter-
viewbaseret analyse med fokus pa konsekvenserne af borfaldet af den automatiske for-
trinsret.
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Resultaterne af evalueringen preesenteres i fire delarapporter — én for hver af de fire ud-
lejningsindsatser. I disse delrapporter findes ogsa yderligere information om evaluerings-
design og metodisk tilgang samt naermere beskrivelse af udlejningsredskaberne.

2. Konklusioner for den samlede evaluering

I det fglgende praesenteres evalueringens konklusioner i to afsnit: generelle konklusioner
om udlejningsredskaberne og herefter specifikke konklusioner vedrgrende de enkelte
redskaber.

Generelle konklusioner:

Kombineret udlejning, fleksibel udlejning og udlejning efter annoncering kan alle
bidrage til @ndringer i beboersammensatningen i almene boligafdelinger ved
blandt andet at mindske andelen af tilflyttere uden arbejdsmarkedstilknytning.

Redskabernes effekt er ikke klar og entydig, men afhaenger af den kontekst de
implementeres i.

Udlejningsredskaberne kan ikke umiddelbart rangeres efter deres effektivitet i
forhold til at styrke beboersammensaetningen. Hvilke redskaber der er bedst at
anvende, afthanger igen af den konkrete kontekst.

Udlejningsredskaberne virker bedst, hvis de ivaerksaettes som en del af en bredere
udvikling og profilering af omradet.

Hverken kombineret udlejning, fleksibel udlejning eller udlejning efter annonce-
ring genererer i naevneveerdig grad nye ansggere, der ikke i forvejen sggte en al-
men bolig.

Redskaberne er hermed aktuelt alene et instrument til at omfordele de eksiste-
rende ansggere inden for de almene boligomrader i Aarhus. Dog kan der veere en
gevinst at hente i forhold til studerende, der spreder ordet til andre studerende,
hvorved nye ansggere tiltraekkes.

Hverken udlejning efter annoncering, fleksibel udlejning eller kombineret udlej-
ning har nogen malbar positiv effekt p& omradeniveau i form af gget tryghed og
trivsel, samt et bedre image. Det er dog vigtigt at understrege, at evalueringen
foretages pa et relativt tidligt tidspunkt efter redskabernes indfgrelse. Det gaelder
i seerlig grad i forhold til udlejning efter annoncering samt kombineret udlejning.
Det kan ikke udelukkes, at der pa laengere sigt kan opnds omradeeffekter gennem
vedvarende andringer i beboersammensaetningen.

Konklusioner vedrgrende de enkelte udlejningsredskaber:

Fleksibel udlejning - og til en vis grad ogsa udlejning efter annoncering - stiller
relativt store krav til ventelisterne, idet der her gives fortrin til en positivt define-
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ret gruppe af ansggere, mens kombineret udlejning alene frasorterer modtagere
af kontanthjaelp, introduktionsydelse og starthjeelp.

For en afdeling med en lang venteliste med ressourcesteerke ansggerprofiler, kan
en aftale om fleksibel udlejning med fortrin til de ressourcestaerke ansggere sale-
des vaere mere effektivt til at @&ndre beboersammensaetningen end kombineret
udlejning.

Fleksibel udlejning fremstar ikke som et effektivt redskab til at aandre beboer-
sammensaetningen i meget problemramte afdelinger med korte ventelister.

Udlejning efter annoncering kan imidlertid vaere et anvendeligt redskab ogsa i ud-
satte boligafdelinger. Men for at fa maksimal effekt af tiltaget - ikke mindst pa
imagesiden - kraever det, at tiltaget kan formidles som en del af en stgrre forteel-
ling om udvikling og forandring i et boligomrade.

Kombineret udlejning kan veaere et effektivt udlejningsredskab i udsatte boligafde-
linger med en meget ensidig beboersammensaetning. Modsat fleksibel udlejning
gges effekten tilsyneladende, jo mere problemramt afdelingen er.

Kombineret udlejning har mere markante effekter i en udsat boligafdeling, der
samtidig gennemfgrer en omfattende fysisk renovering. Kombineret udlejning vir-
ker sdledes bedst, ndr det iveerksaettes som en del af en bredere vifte af indsatser
for udvikling og forandring af et boligomrade.

For b&de annoncering og fleksibel udlejning gaelder det, at fortrinskriterierne skal
formuleres, sa de preecist tiltreekker den gnskede malgruppe. Er der flere fortrins-
kriterier, skal de understgtte hinanden. Derudover bgr dokumentationskravene
vaere de samme pa tvaers i boligforeningerne.

Bortfaldet af fortrinsretten til boliger pd 3 rum eller derover har slet ikke, eller kun
i meget begraenset omfang, forringet bgrnefamiliernes mulighed for at finde en
passende bolig. I stedet har det gget fleksibiliteten for enlige og par uden bgrn -
ofte seniorer, som har solgt parcelhuset - og ofte til gavn for en mere varieret
beboersammensaetning i nogle afdelinger.

3. Resumé af de 4 delanalyser

Som neaevnt praesenteres resultaterne af evalueringen i fire delrapporter. Nedenfor fglger
en kort opsamling af hver delrapport med fokus pa formidling af de primaere erfaringer
med de enkelte redskaber. For uddybning og nuancering af konklusionerne henvises til
de respektive delrapporter.

Kombineret udlejning

Reglerne om kombineret udlejning betyder kort, at ansggere, der i gennem langere tid
har modtaget kontanthjzelp, starthjeelp eller introduktionsydelse ikke kan tildeles boliger i
bestemte almene boligafdelinger. Kombineret udlejning kan indfgres i navngivne, stgrre
almene boligafdelinger med en hgj andel af beboere uden for arbejdsmarkedet. Ministeri-
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et for By, Bolig og Landdistrikter offentligggr arligt en liste over afdelinger, hvor reglerne
kan indfgres. Herefter fordrer indfgrelse af reglerne i en boligafdeling byrddsbeslutning.

I Aarhus Kommune blev kombineret udlejning indfgrt i Herredsvang og Bispehaven i no-
vember 2006, og Gellerup og Toveshgj i september 2007. Udlejningsindsatsen skal netop

nu evalueres med henblik p& beslutning om eventuel fortsaettelse i yderligere 5 ar.

Herunder praesenteres de vaesentligste erfaringer og konklusioner, som evalueringen af
kombineret udlejning har tilvejebragt.

3.1.1 Administration og afviste ansggere

Proceduren omkring godkendelse af ansggere har i det store hele fungeret gnidningsfrit.
Generelt opleves sagsbehandlingen i Socialforvaltningen som effektiv med hurtig tilba-
gemelding pa forespgrgslerne. Hertil kommer, at boligforeningerne har udvist fleksibilitet
i forbindelse med udlejningen — eksempelvis i form af telefonisk kontakt til ansggere og
dialog om de saerlige udlejningsregler. Med den velfungerende administration af reglerne
og effektive sagsbehandling er problemstillinger omkring lejetab og tomgang i det store
hele udeblevet. Kun en enkelt boligforening har oplevet tomgang og vaeret ngdsaget til at
anvise enkelte boliger til ansggere, der ikke opfylder betingelserne. Trods den relativt
problemfrie administration er det dog et faktum, at kombineret udlejning grundet krave-
ne om godkendelse af ansggerne giver et leengere forlgb ved genudlejning. P& den bag-
grund udtrykker flere boligforeninger overvejelser om fordelen ved fleksibel udlejning
som alternativ til kombineret udlejning.

Det er ikke administrationernes opfattelse, at kombineret udlejning har genereret nye
ansggere, som ikke i forvejen efterspurgte en almen bolig. Kombineret udlejning har sa-
ledes alene sorteret i den eksisterende venteliste.

I forlaengelse af ovenstdende peger boligforeningerne ogsa pa det forhold, at reglerne om
kombineret udlejning er sveere at kommunikere ud til bade nuveerende beboere og til
ansggerne. De peger p% den negative signalveaerdi, der ligger i afvisningen af ansggere p§
baggrund af reglerne om kombineret udlejning. Nar det er sagt, er det dog vigtigt at pa-
pege, at der har vaeret langt mellem de direkte negative reaktioner, og folk har som re-
gel forstdelse for tiltaget, nar baggrunden herfor forklares.

I hele evalueringsperioden er der blevet afvist 8,7 % af ansggerne. Tallet er dog behaef-

tet med en vis usikkerhed, idet opggrelsen ikke kan tage hgjde for gengangere, og da en
del ansggere, der ventes at ville blive afvist, afholder sig fra at sgge. Vurderingen i bolig-
foreningerne er, at der pd baggrund af reglerne sker en vis selvselektion blandt ansgger-
ne.
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Blandt de afviste har kun en meget beskeden del veeret berettiget til en erstatningsbolig
fra kommunen, og endnu faerre af disse har gjort brug af kommunens tilbud. Det har
saledes ikke vaeret noget problem at tilvejebringe passende erstatningsboliger.

Derudover ser det ud til, at de afviste ansggere efterfglgende enten har valgt at blive
boende eller har Igst deres boligproblem pa anden vis.

3.1.2 Effekt pd beboersammensatningen

Feelles for alle tre boligomrader er, at der siden kombineret udlejnings indfgrelse er sket
en nedgang i andelen af voksne uden arbejdsmarkedstilknytning. En forudsaetning for
denne effekt er, at ventelisterne har indeholdt de gnskede ansggerkategorier, og at boli-
gerne derfor generelt har kunnet udlejes efter reglerne om kombineret udlejning.

Kombineret udlejning har betydet, at fzerre tilflyttere i dag star uden for arbejdsmarkedet
sammenlignet med perioden op til indfgrelsen af kombineret udlejning. Ser vi pa den
samlede beboergruppe i de tre boligomrader, er der generelt sket en sendring i retning af
faerre beboere uden arbejdsmarkedstilknytning, og i seerlig grad faerre beboere pa kon-
tanthjaelp, starthjaelp og introduktionsydelse. Andelen af beboere, der modtager kontant-
hjeelp, er sdledes reduceret med mellem 30% og 48% i de tre boligomrader. Mest mar-
kant er fremgangen i Bispehaven og herefter Gellerup og Toveshgj, mens de positive
effekter i Herredsvang er mindre markante men dog stadig tilstede. Dette tyder p3, at
kombineret udlejning i saerlig grad er effektiv i omrader, der som Bispehaven samtidig
gennemfgrer omfattende renoveringer, der ggr, at omradet fremstar mere attraktivt ba-
de for nuvaerende og kommende beboere, samt i store omrader som Gellerup og Toves-
hgj, hvor de sociale udfordringer er markante og omfattende. Det forekommer sveerere
at skabe maerkbare effekter i fysisk uforandrede omrader med en lavere grad af socialt
udsathed som Herredsvang®.

De identificerede effekter pa beboersammensaetningen forekommer baeredygtige i og
med, at der ikke ses nogen gget gennemstrgmning i afdelingerne. Siden indfgrelsen af
kombineret udlejning er antallet af fraflyttede personer pr. maned i alle tre omrader sa-
ledes stort set det samme som fgr indfgrelsen af kombineret udlejning. Der er derfor ikke
tegn pa, at de nye beboere, der kommer ind via kombineret udlejning, i stgrre omfang
bruger afdelingerne som springbrzet til at opna en bolig i en mere populser afdeling. Om-
raderne med kombineret udlejning udvikler sig sdledes tilsyneladende ikke til ustabile
gennemgangsomrader med stor udskiftning blandt beboerne.

Endvidere ser de positive effekter af kombineret udlejning ikke ud til at ske pa bekost-
ning af naboafdelingerne. 1 naboomraderne til Bispehaven og Frydenlund kan der ikke

! Det anerkendes, at der i Herredsvang har vaeret positive fysiske forandringer i form af f.eks. opfgrelsen
af Kulturhuset som et vigtigt samlingspunkt i omradet. Men omradet har ikke gennemgaet en
omfattende fysisk renovering af udearealer og lejligheder, som tilfaeldet er i Bispehaven.
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registreres stigninger i andelen af tilflyttere uden arbejdsmarkedstilknytning — snarere
tvaertimod. Det tyder pa, at de afviste ansggere fra Bispehaven og Herredsvang ikke i
noget stort omfang sgger disse afdelinger og dermed skaber en svagere beboersammen-
seetning der. Til gengaeld synes der med kombineret udlejning i et s& stort omrade som
Gellerup og Toveshgj at veere skabt et — om end beskedent - pres pa de naerliggende
afdelinger i Abyhgj. I hvert tilfelde kan der her registreres stigninger i andelen af tilflyt-
tere uden arbejdsmarkedstilknytning siden 2007. Det er imidlertid uklart i hvilket om-
fang, der er tale om afviste kontanthjaelpsmodtagere fra Gellerup og Toveshgj.

3.1.3 Effekt pa image, tryghed og trivsel

Overordnet set kan der ikke dokumenteres nogen effekt af kombineret udlejning pa tryg-
hed, trivsel og image i omréderne. Bade de kvalitative interviews og det statistiske da-
tamateriale tyder pa, at omradeeffekterne er begraensede. Imageeffekterne anses for
ikke-eksisterende i og med, at kombineret udlejning ikke promoveres som indsats i den
brede offentlighed. Hermed er vurderingen, at udlejningsindsatsen ikke bidrager til om-
radets omdgmme udadetil. Heervaerksniveauet varierer hen over perioden, og ser ikke ud
til at have nogen sammenhang med kombineret udlejning. Det ser heller ikke ud til, at
folk bliver boende i laengere tid i omrddet efter reglernes vedtagelse, idet fraflytningsni-
veauet er stort set det samme som fgr reglernes indfgrelse. Det ser saledes ikke ud til, at
aendringen i beboersammensaetningen har skabt forandringer p& omradeniveau i form af
mere tryghed og trivsel. Dog skal det papeges, at det ser anderledes ud i Bispehaven,
hvor kombineret udlejning i sammenhang med den omfattende renovering har resulteret
i lavere fraflytning og laengere ventelister.

I forlaengelse af ovenstdende er det vigtigt at understrege, at evalueringen af omradeef-
fekterne foretages efter en relativt kort arraekke. Fem &r er en relativ kort periode til at

andre beboersammensaetningen sd meget, at det sldr igennem pa omradeniveau i form
af mere rolige og stabile boligomrdder med et bedre omdgmme.

3.1.4 Konklusion

Herunder praesenteres kort hovedkonklusionerne for evalueringen af kombineret udlej-
ning:

e Kombineret udlejning fungerer i det daglige relativt gnidningsfrit, om end kravene
om godkendelse af ansggere giver laengere sagsgange.

e Kombineret udlejning kan under visse betingelser veere et effektivt redskab til at
styre og styrke beboersammensaetningen.
o Der ses- i varierende grad - en positiv effekt pa beskaeftigelsen i omrader-
ne med kombineret udlejning.
o Effekten er blandt andet betinget af, at der er en venteliste med de gnske-
de ansggerkategorier, idet kombineret udlejning ikke genererer nye, ude-
frakommende ansggere.
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o Effekten ser ud til at gges ved implementering i en kontekst preeget af
samtidige omfattende fysiske renoveringer, der gger omradets attraktivi-
tet.

o Effekten forekommer desuden mere markant i store omrader praeget af
markante sociale udfordringer.

e Kombineret udlejning skaber ikke umiddelbart gennemgangsomrader med hgjere
fraflytning og gget udnyttelse af reglerne om intern oprykningsret.

e Kombineret udlejning rummer ikke ngdvendigvis maerkbare negative naboeffek-
ter. Nar det indfgres i s stort et omrade som Gellerup og Toveshgj kan der dog
vaere en risiko herfor. I den sammenhang kan det vaere hensigtsmaessigt at ind-
fgre udlejningsaftaler ikke kun i de umiddelbare naboafdelinger men ogsa i de
naerliggende boligafdelinger, som allerede selv vurderes som udsatte eller i risiko
herfor. Hermed kan en bredere spredning af de afviste ansggere opnas.

o Effekterne af kombineret udlejning p& omradeniveau i form af stgrre tryghed og
trivsel blandt beboerne er begraenset pa det korte og mellemlange sigte. Det kan
ikke udelukkes, at der p& laengere sigt kan opnds omradeeffekter gennem vedva-
rende andringer i beboersammensaetningen.

3.2. Annoncering

Udlejning efter annoncering har i Aarhus veeret praktiseret i 4 afdelinger, alle i Viby Syd,
men efter to forskellige ordninger. Fgrst med ministeriets godkendelse som forsgg i Ro-
senhgj, hvor udlejning efter annoncering omfattede alle de ledige boliger og var ledsaget
af en udstillingslejlighed, hvor nye ansggere kunne lade sig inspirere til individuelle for-
bedringer af fx kgkken og bad. Boligforeningen Arhus Omegn oprettede en hjemmeside
om forsgget, og har jeevnligt reklameret og orienteret om forsgget i pressen. Forsgget
lgb i 3 &r fra december 2008 til og med november 2011. Da ny lovgivning i 2010 gjorde
det muligt at udleje op til 50 % af de ledige boliger efter annoncering indfgrtes udlejning
efter annoncering i de tre naboafdelinger Sgndervangen I & II samt Kjarslund (Alboa).
Siden juni 2010 er de ledige boliger i disse tre afdelinger blevet udlejet med hhv. 50 %
efter annoncering og 50 % efter fleksibel udlejning. Da forsgget i Rosenhgj udlgb, over-
gik man her til en ordning stort set identisk med den i de tre naboafdelinger.

Evalueringen viser, at erfaringerne med udlejning efter annoncering er forskellige i de fire

Viby Syd-afdelinger. Det gaelder badde administrationen af reglerne, samt effekterne pa
beboersammensatning, image, tryghed og trivsel.

3.2.1 Administration

I relation til udlejningsforsgget i Rosenhgj har der ikke vaeret markante administrative
udfordringer. Forsgget har kgrt relativt gnidningsfrit - ogsa i forhold til de eksisterende
beboere. I Alboa har man imidlertid i forhold til Sgndervangen I/II og Kjeerslund veeret
udfordret af at skulle hdndtere fleksibel udlejning og udlejning efter annoncering pa
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samme tid. Kombinationen af udlejning efter venteliste og udlejning efter annoncering
uden om ventelisten har vaeret vanskeligt at hdndtere — m3aske ikke s& meget rent admi-
nistrativt som formidlingsmeessigt i forhold til ansggerne. Mange boligsggende tror, at
der annonceres pa grund af udlejningsvanskeligheder, og bliver forvirrede over, at der
sidelgbende med annonceringen ogsa er en fleksibel venteliste.

Administrationerne oplever det tillige som besveerligt - og dyrt — at boligerne skal tildeles
efter lodtraekning blandt interesserede ansggere, idet lodtraekningen efter lovgivningen
skal foretages af foreningens revisor. Forsgget i Rosenhgj tillod tildeling efter "fgrst til
mglle"-princippet, hvilket oplevedes som noget enklere.

Endelig er det isaer Alboas erfaring, at annonceringen kun i begraenset omfang genererer

nye ansggere, men i hgjere grad aktiverer de relevante ansggere der i forvejen var skre-
vet op pa den almindelige venteliste.

3.2.2 Effekt pd beboersammensatningen

Ser man pa effekterne af annoncering pa beboersammensaetningen i de 4 afdelinger i
Viby Syd, er de ganske forskellige. Mest positiv er udviklingen i Rosenhgj og Kjzerslund,
hvor andelen af tilflyttere udenfor arbejdsmarkedet er faldet siden indfgrelsen af annon-
cering. I de to afdelinger i Sgndervangen er billedet mindre positivt. Her er andelen af
tilflyttere uden arbejdsmarkedstilknytning faktisk steget efter indfgrelsen af udlejning
efter annoncering. I Sgndervangen I er der dog positive udviklinger at spore i sidste
halvdel af 2011. Det er imidlertid stadig for tidligt at sige noget om, om udviklingen er
ved at vende i denne afdeling. Nar der ikke kan spores klare effekter pd beskaeftigelses-
omradet i Sgndervangen I og II kan det haeange sammen med, at kriterierne ifglge udlej-
ningsafdelingen i Alboa tilsyneladende ikke helt virker efter hensigten. Det kan konstate-
res i udlejningsafdelingen, at flere ansggere, der opfylder kravet om studieaktivitet, tager
et antal familiemedlemmer uden arbejdsmarkedstilknytning med sig ind i husstanden.
Herved udhules de potentielle gevinster ved ordningen i Sgndervangen — men bemaerkel-
sesveerdigt nok ikke i Alboas tredje annonceringsafdeling Kjzerslund, hvor samme kriteri-
um er geeldende.

Med hensyn til andelen af SU-modtagere tegner der sig et tilsvarende billede. Mens der
ikke kan dokumenteres nogen virkning af annonceringstiltaget i Sgndervangen II er der
positive resultater at spore i saerligt Rosenhgj og Kjaerslund og til dels i Sgndervangen I i
relation til tiltraekning af nye beboere under uddannelse.

Ser man pa andelen af bgrn og unge, har der ikke vaeret maerkbare effekter pa alders-
sammensaetningen i afdelingerne - dog med delvis undtagelse af Rosenhgj. Udlejnings-
medarbejderne oplyser i denne forbindelse, at det ogsé er yderst sjeeldent, at 2. priorite-
ten med fortrinsret til familier uden bgrn pa oprykningsventelisten anvendes, idet der er
tilstraekkeligt med ansggere, der opfylder kravene om arbejdsmarkeds- eller studietil-
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knytning. Der kan dog vaere en tendens til, at disse kriterier indvirker indirekte pa bgrne-
tallet.

Det overordnede billede er sdledes, at der bade er tegn pa, at annoncering virker efter
hensigten, og at det ikke ggr. Igen understreges det, at forskellene skal ses i lyset af, at
forsgget i Rosenhgj omfattede alle ledige boliger og var en del af en stgrre indsats, hvor-
imod indsatserne i Alboas afdelinger ikke har kgrt saerligt lzenge, kun omfatter 50 % af
boligerne, og ikke p& samme mé&de er en del af en overordnet strategi.

Annoncering som udlejningsredskab ser ikke ud til at have markante negative sideeffek-
ter i form af gget gennemstrgmning i afdelingerne. Fraflytningsniveauet er ikke steget i
de fire Viby Syd-afdelinger efter indfgrelsen af annoncering, og det ser sdledes ikke ud
til, at tilflytterne udnytter adgangen til Viby Syd-afdelingerne for p& sigt at opna boliger i
mere attraktive almene boligafdelinger. I hvert tilfaelde er fraflytningen fra Viby Syd til
andre almene boligomrader faldet igennem de senere ar. Set i dette lys fremkommer de
andringer i beboersammensaetningen, der kan registreres i nogle af afdelingerne, ogsa
baeredygtige pa laengere sigt.

3.2.3 Effekt pa image, tryghed og trivsel

Effekterne pa omradeniveau varierer fra afdeling til afdeling. Mens imageeffekterne vur-
deres positivt for Rosenhgj, er vurderingen for Sgndervangen og Kjaerslund negative.
Denne forskel hanger i hgj grad sammen med, at situationen i afdelingerne er forskellig,
ligesom der har veeret variation i annonceringstiltaget. I Rosenhgj er udlejningsforsgget
med 100% af de ledigblevne boliger og en udstillingslejlighed implementeret som en del
af en gennemgribende fysisk forandringsplan, hvor man i annonceringen har fokuseret pa
fortzellingen om det nye Rosenhgj. I Sgndervangen I & II og Kjeaerslund er udlejning efter
annoncering ikke i samme grad ivaerksat som en del af en stgrre forandringsproces, men
snarere som en reaktion pa tiltagene i Rosenhgj. Dermed har man ikke haft samme mu-
ligheder for positiv formidling af tiltaget, og resultatet er, at potentielle ansggere efterla-
des med en fornemmelse af et omrade i krise frem for positiv udvikling. Denne erfaring
peger pa, at positive imageeffekter af annoncering er betinget af, at tiltaget kan formid-
les som en del af en bredere og markant udviklingsindsats, og ikke fremstar som et iso-
leret tiltag for en problemramt afdeling.

Hvad angar tryghed og trivsel, kan det konstateres, at badde haervaerksniveauet og fra-
flytningsniveauet i Viby Syd-afdelingerne er lavt sammenlignet med andre boligomrader.
Det kan veere et tegn pd, at annonceringen og de sndringer, der fglger heraf pa beboer-
sammensaetningen, bidrager til mere ro og stabilitet i afdelingerne. Dog skal det under-
streges, at der er tale om et relativt lille datagrundlag over en begraenset tidsperiode,
hvilket skaber en vis usikkerhed omkring resultaterne. Det kan ikke udelukkes, at en
mere klar positiv effekt vil kunne ses pa lidt laengere sigt.
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3.2.4. Konklusion

e Udlejning efter annoncering kan vaere et effektivt redskab til at styrke beboer-
sammenseetningen i retning af flere tilflyttere med arbejdsmarkeds- eller studie-
tilknytning i almene boligafdelinger.

e Udlejning efter annoncering er imidlertid ikke et entydigt effektivt redskab til at
skabe forandringer i beboersammensatningen. Redskabet virker i nogle afdelin-
ger, mens effekterne er beskedne i andre.

e Annoncering i Sgndervangen I, II og Kjaerslund genererer ikke i stort omfang nye
ansggere pa ventelisterne, men aktiverer primaert de ansggergrupper, der i forve-
jen star pa ventelisten og kan leve op til de fastsatte kriterier.

e Der kan imidlertid vaere en gevinst ved annoncering pa imagesiden. Men det krae-
ver, at annonceringen af de ledige boliger formidles i en kontekst af forandring og
udvikling i boligafdelingen. Udlejning efter annoncering virker bedst, nar det im-
plementeres som en del af en stgrre forandringsproces i et omrade og ikke som et
isoleret redskab.

3.3. Fleksibel udlejning

En aftale om fleksibel udlejning giver en boligforening mulighed for at tildele boligerne i
en bestemt afdeling efter aftalte kriterier, fx beskaeftigelse eller studieaktivitet, i stedet
for alene efter ansggers anciennitet, som udlejningsreglerne ellers foreskriver.

En aftale om fleksibel udlejning traeffes mellem en boligorganisation og en kommune?, og
der kan frit aftales fortrin sa lenge, der ikke diskrimineres p% baggrund af religion, sek-
suel orientering o. lign. Det kan aftales, at op til 100 % af de ledige boliger kan udlejes
efter aftalen.

I Aarhus Kommune er der aktuelt 29 gaeldende aftaler om fleksibel udlejning. Nogle gar
helt tilbage til 2000, mens andre er indgaet inden for de seneste ar. Fleksibel udlejning
har sdledes i mere end et arti vaeret anvendt som redskab til at styre og styrke beboer-
sammenszaetningen i udvalgte almene boligafdelinger i Aarhus. En oversigt over aftaler

om fleksibel udlejning er at finde p& kommunens hjemmeside, ligesom de er beskrevet
pa aarhusbolig.dk - boligforeningernes feelles udlejningssamarbejde.

3.3.1 Administration

Boligforeningerne oplyser, at administrationen af fleksibel udlejning forlgber relativt pro-
blemfrit. De eneste tilpasninger, der har vaeret behov for, har vaeret at fa dokumentati-
onskrav til beskaeftigelse og studieaktivitet pd plads, samt at fa praeciseret kriterierne

2 1 Aarhus Kommune indg&s aftalen, efter bemyndigelse fra Byradet, mellem boligorganisationen og Til-
synet og i samarbejde med Borgmesterens afdeling og Socialforvaltningen.
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med henblik pa fa rettet op pa utilsigtede effekter af kriterierne. Boligforeningerne oply-
ser, at de kun sjzeldent oplever kritik eller direkte snyd fra de boligsggende. Generelt ses
redskabet som lettere at formidle end kombineret udlejning, idet der ikke er tale om af-
visning af ansggere men alene en prioritering. Dette kan synes paradoksalt, i og med at
det i afdelinger med venteliste bliver svaerere for en stgrre gruppe af ansggere at fa en
bolig end ved kombineret udlejning, hvor man alene begraenses, hvis man er pd kontant-
hjeelp, introduktionsydelse eller starthjaelp.

Fleksibel udlejning genererer ikke i sig selv nye ansggere pa ventelisterne, men aktiverer
alene de eksisterende ansggere, der lever op til de fastsatte krav i aftalerne. S& laenge
ventelisterne er tilstraekkelige, er dette ikke i sig selv noget problem. Men i det gjeblik de
fleksible ventelister er for korte, kan der vaere behov for en mere offensiv mediestrategi,
hvis potentialet i udlejningsaftalerne skal udnyttes fuldt ud. Det er sdledes i dag kun fa
boligorganisationer, der reklamerer for deres aftaler ved arbejdsgivere i lokalomradet. I
de tilfaelde der kommer nye, udefrakommende ansggere pa den fleksible venteliste, er
det som oftest studerende, der har hgrt om fortrinnet fra medstuderende.

I tilleeg til ovenstdende kan effekterne af udlejningsaftalerne maske styrkes ved en smi-
digggrelse af systemet for registrering af fortrin, sdledes at dette kan ggres elektronisk
pa aarhusbolig.dk. Ydermere kunne man - for at lette det for de boligsggende - overveje
at ensarte dokumentationskravene, der i dag er forskellige fra boligforening til boligfor-
ening.

3.3.2 Effekt pd beboersammensatningen

Gennemgangen af udviklingen i beboersammensaetningen i de afdelinger, der gennem
laengere tid har haft en udlejningsaftale viser, at der ikke er noget entydigt billede af ef-
fekterne. Udlejningsaftalerne virker tilsyneladende i nogle afdelinger, mens effekten er
mindre klar i andre afdelinger.

De mest positive effekter pa beboersammensaetningen kan spores i Skovgardsparken
(afd. 24 AAB) og Lystruplund og derudover til dels i Frydenlund (afd. 30 AAB) samt
Holmstrup, Odinsgard og Thorsbjerg. Til gengaeld er virkningen malt pa de tre udvalgte
parametre, beskaeftigelse, studerende og 0-17-3rige, begraenset i Skovgardsparken (afd.
3, Brabrand Boligforening), Hans Brogesparken, Sgvangen, Trigeparken og Elstedhgj.

De varierende resultater i de forskellige afdelinger viser, at effekten af en udlejningsafta-
le er betinget af en raekke forhold, der bade vedrgrer aftalernes udformning samt de
rammevilkdr, som aftalen implementeres indenfor. Hvis aftalerne skal have effekt, fore-
kommer det afggrende, at en betydelig del af afdelingens boliger er omfattet, ligesom det
er af stor betydning, at kriterierne er udformet praecist og understgtter hinanden i opna-
elsen af nogle klare mal for &ndringer i beboersammensastningen.
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Men praecise og gennemtaenkte aftaler er langt fra tilstraekkeligt for en effekt. Boligerne
skal ogsa i sig selv vaere attraktive med et passende huslejeniveau, ligesom afdelingens
stgrrelse, beliggenhed, fremtraeden og naeromradets omdgmme ogsa spiller en veaesentlig
rolle.

En aftale om fleksibel udlejning ser sdledes ud til at virke bedst i afdelinger, der ikke er
alt for udsatte, og som primaert har behov for at fa vendt en udvikling, der er pa vej i
den forkerte retning. Ikke til at rette op pa et meget udsat boligomrdde uden de rette
rammebetingelser.

3.3.3. Effekt pa image, tryghed og trivsel

Samlet set er omradeeffekterne af fleksibel udlejning ikke markante. I og med at der
ikke reklameres for udlejningsaftalerne i den brede offentlighed, vurderer udlejnings-
medarbejderne, at der ikke er nogen bredere imageeffekter af udlejningsaftalerne. Afta-
lerne lever et relativt skjult liv og er primaert synlige for de boligsggende i de pdgaelden-
de afdelinger. Ligeledes kan der ikke registreres vedvarende nedgang i omfanget af haer-
veerk og indbrud efter indfgrelsen af udlejningsaftaler i de enkelte boligafdelinger.

Det eneste felt, hvor der kan spores positive udviklingstendenser, er pa fraflytningsni-
veauet. Det samlede billede er, at afdelingerne med fleksibel udlejning har lavere fraflyt-
ningsprocenter i 2011, end fgr aftalerne tradte i kraft. Det kan veere et tegn p3, at udlej-
ningsaftalerne bidrager til gget fastholdelse af beboerne og dermed mere stabile boligaf-
delinger. Dog er der tale om svingende fraflytningsprocenter hen over arene, sa effekten
er ikke entydig.

3.3.4. Konklusion

e Fleksibel udlejning er ikke et entydigt effektivt redskab til at styre og styrke bebo-
ersammensatningen i almene boligafdelinger. Effekt er betinget af aftalernes ud-
formning, samt at de rette rammebetingelser er til stede.

e En aftale om fleksibel udlejning bgr omfatte en vis maangde af afdelingens boliger
for at have et rdderum til at skabe effekt.

e Udlejningsaftalernes fortrinskriterier bgr pege i samme retning, sa effekten heraf
ikke opvejer hinanden. I det omfang der arbejdes med flere kriterier, der ikke
ngdvendigvis peger i samme retning, bgr man ggre sig klart, hvad det primaere
mal er med aftalen.

e Fortrinskriterierne skal formuleres preecist, s8 man rammer den malgruppe, der
reelt tilsigtes.

o Afdelingen skal have en tilstraekkelig venteliste bade hvad angdr leengde og sam-
mensaetning af ansggere. Man kan ikke forvente, at indfgrelsen af udlejningsafta-
len i sig selv genererer nye ansggere pa ventelisten - maske dog med undtagelse
af studerende.
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e Det er ligeledes en forudsaetning, at boligerne, afdelingen som helhed, samt naer-
omradet er attraktivt for de gnskede ansggerkategorier.

3.4. Bortfald af fortrinsret til bagrnefamilier

Almene boliger udlejes som bekendt med udgangspunkt i et ventelisteprincip baseret pa
anciennitet, dog - indtil ny lovgivning tradte i kraft 1. juni 2010 - saledes at ansggere
med et eller flere bgrn havde fortrin til boliger pd 3 rum og derover. A£ndringen betyder,
at fortrinnet er bortfaldet, og at ansggere med bgrn nu sgger pa lige fod med enlige og
par uden bgrn. I stedet kan fortrinnet nu aftales kommune og boligforening imellem. I
Aarhus Kommune har kun en enkelt boligorganisation, og derudover blot en enkelt bolig-
afdeling, valgt at beholde fortrinsretten til 4- og 5-rumsboliger.

3.4.1 Effekt og konklusion

Forud for reglernes ikrafttraeden var der en vis bekymring i flere boligforeninger for bort-
faldet af fortrinsrettighederne ud fra en social betragtning om, at store almene boliger
skal veere til bgrnefamilier og ikke mindst til de familier, der kan have svaert ved at finde
andre passende familieboliger. Men bortfaldet af fortrin til barnefamilier modtages uden
undtagelse positivt af de boligforeninger, som ikke har sggt om at bevare dette, herunder
ogsa de, der oprindeligt var skeptiske.

I praksis har det sdledes vist sig, at det ikke har gjort nogen stgrre forskel, og ikke gjort
det maerkbart vanskeligere for bgrnefamilier at finde egnede boliger. Dette skyldes i
overvejende grad, at enlige stort set kun sgger sma 3-rumsboliger og primaert i centrale
midtbyafdelinger, som i forvejen ikke er s efterspurgt blandt bgrnefamilier. Der er dog
seniorer, der efter salg af villaen veelger at flytte ind i 4-5 rums boliger. Men det frem-
haever boligforeningerne kun som et plus, idet de kan vaere med til at skabe en mere
blandet beboersammensaetning og i gvrigt udggre en ressource i afdelingerne.

Hovedkonklusionen for bortfaldet af fortrinsretten til barnefamilier er sdledes, at det ikke
er blevet maerkbart svaerere for ansggere med bgrn at finde en passende bolig, og at det
har givet lidt mere fleksibilitet for ansggere uden bgrn, samt en mere varieret beboer-
sammenseaetning i flere afdelinger.
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