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Socialudvalget har bestilt et notat som beskriver, hvorvidt det er muligt 8750710

at opfere nyt eller renovere byggeri, hvor almene familieboliger til bo-
ligsocial anvisning opferes uden fx kakken, bad eller toilet-faciliteter,
med det formal at holde huslejeniveauet i de pagaeldende boliger nede.

Notatet blev bestilt pd baggrund af draftelse af sagen 'Muligheder for

Sagsnummer i eDoc
2025-0263791

byggeri af billige boliger til Socialforvaltningens malgrupper' pa mgde i
Socialudvalget d. 13. august 2025. Teknik- og Miljgforvaltningen har ef-
terfelgende besluttet, at Teknik- og Miljgudvalget ogsé skal modtage
notatet til orientering.

Af notatet fremgar, at det indenfor de nuveerende lovgivningsmaessige

rammer kun vil veere almene familieboliger, der er indrettet som kollek-
tive bofaellesskaber, der kan opferes uden disse faciliteter. Malgruppen

for boligsocial anvisning, som skal anvises en almen familiebolig, er ikke
i malgruppen for kollektive bofaellesskaber.

Sagsfremstilling

| det felgende fokuseres pa& mulighederne for at undtage etablering af
kekken, bad og toilet i almene familieboliger. | den forbindelse skal det
bemeaerkes, at det i forvejen er muligt at opfere kollegie-, ungdoms- og
institutionsboliger og lignende, hvor flere beboere er feelles om kakken-
, bade- og wc-faciliteter, jf. bygningsreglementet § 201. Almene ung-
domsboliger, der indrettes som flerrumsboliger, skal dog have selv-
steendigt kekken eller kogeniche samt bad og toilet, jf. stettebekendtge-
relsen §16.

Ifelge lov om almene boliger er det kun almene kollektive familiebolig-

feellesskaber, der kan undtages fra kravene i bygningsreglementet om,

at alle boliger som udgangspunkt skal have eget kakken, bad og toilet.

Andre almene familieboliger kan ikke undtages ifelge lov om almene Center for Faglig Understattelse og
boliger. | den forbindelse vil det veere en mulighed at indrette almene Udvikling

familieboliger som kollektive bofaellesskaber. Det vil sige familieboliger

med veerelser, der kan udlejes enkeltvis, hvor beboerne deles om kgk-

ken, bad og toilet.



Der er tale om boliger, som skal gremaerkes til 100 pct. boligsocial anvis-
ning ved ferstegangsudlejning samt ved fornyet ledighed inden for de
forste fire &r fra ibrugtagning. Boligerne skal dermed ogsa lejes ud til
beboere pa boligselskabernes interne- og eksterne ventelister. Hvis der
er tale om familieboliger, der indrettes til kollektive bofaellesskaber som
beskrevet ovenfor, vil boligerne forholdsvis enkelt kunne omdannes og
udlejes til en almindelig familiebolig igen. Ligesom boligerne vil kunne
indtaenkes som almindelige almene familieboliger i et nybyggeri.

Imidlertid er det Socialforvaltningens vurdering, at malgruppen for bo-
ligsocial anvisning til almene familieboliger ikke vil kunne anvises til et
kollektivt bofeellesskab, da mélgruppen ikke vurderes at kunne indgé i
det forpligtende faellesskab, som et kollektivt bofeellesskab er, herunder
at skulle dele kokken, bad og wc med andre.

Samarbejdsforum (de syv forvaltninger i Kebenhavns Kommune og re-
praesentanter fra BL 1. kreds samt LLO) har tidligere nedsat en teknisk
arbejdsgruppe om tilvejebringelse af billige boliger til boligsocial anvis-
ning med repraesentanter fra Teknik- og Miljgforvaltningen, Socialfor-
valtningen og BL 1. kreds. Opfgrelse af almene familieboliger til boligso-
cial anvisning uden kgkken, bad og toilet-faciliteter var ikke en del af den
tekniske arbejdsgruppes anbefalinger. Socialudvalget fik forelagt den
tekniske arbejdsgruppes anbefalinger som led i sagen om “Analyse om
barrierer for billige boliger” d. 9. oktober 2024., jf. bilag 2.

BILAG 1

Regler for indretning af en almen familiebolig

Kravene til indretning af nybyggeri af boliger felger af byggeloven og
bygningsreglementet. Bygningsreglementet udspecificerer byggelo-
vens krav, som alle byggearbejder skal leve op til. Bygningsreglementet
geelder béde for opferelse af ny bebyggelse, tilbygning til bebyggelse
og ombygning og forandring af bebyggelse.

Nybyggeri af almene boliger skal herudover ogsé overholde krav i al-
menboligloven og stettebekendtgerelsen samt de vilkdr som kommu-
nen matte stille til alment nybyggeri i forbindelse med kommunens
stottetilsagn. Renovering af almene boliger skal ligeledes ogsé over-
holde krav i almenboligloven, herunder rammerne for finansiering og
statte, primeert ydet af Landsbyggefonden og staten/kommunerne.

Regler for almene familieboliger, der indrettes som kollektive bofeelles-
skaber mht. kekken, bad og toilet

Kommunen kan tillade, at almene familieboliger ikke forsynes med selv-
steendigt kekken, sdfremt familieboligerne indrettes som kollektive bo-
feellesskaber.

Almene kollektive bofaellesskaber kan etableres i nybyggeri og i eksiste-
rende byggeri ved ombygning fx i forbindelse med en renovering.



Ved indretning af et alment kollektivt bofaellesskab forstéds, at lejerne
hver iseer rader over et vaerelse, mens de deles om kakken m.v. Da der
er tale om almene familieboliger, vil bofaellesskaberne altid veere ejet af
almene boligorganisationer.

Kollektive bofeellesskaber skal bestd af mindst to veerelser, og skal her-
udover indeholde feelles boligareal, jf. lovom almene boliger § 3, stk. 4.

Ved en omdannelse af eksisterende familieboliger til et kollektivt fami-
lieboligbofaellesskab skal omdannelsen godkendes som et anvendelses-
skift til enkeltveerelsesudlejning i henhold til bygningsreglementet. |
den forbindelse vil blandt andet brandsikkerhed skulle overvejes.

Det skal bemeaerkes, at der i lovom almene boliger § 51, stk. 2, er hjem-
mel til, at en almen boligorganisation udlejer almene familieboliger til
kommunen med henblik pa etablering af bofeellesskaber for lejere med
sociale behov, jf. boligstatteloven § 24 a, stk. 1, nr. 1.

Boligstatte

Der kan som udgangspunkt kun ydes boligstatte til lejere i boliger, der
er forsynet med kekken, jf. lov om boligstette § 9, stk. 1. Beboere i kollek-
tive bofeellesskaber er dog undtaget fra denne regel, jf. § 9, stk. 2.

Regler for almene familieboliger, der ikke indrettes som kollektive bo-
feellesskaber, mht. kakken, bad og toilet

Ifelge lov om almene boliger § 109, stk. 3, skal en almen familiebolig -

hvis den ikke er indrettet som et kollektivt bofeellesskab - veere forsynet
med selvsteendigt toilet, bad og kekken med indlagt vand og aflgb for

spildevand.

Ifelge bygningsreglementet § 200 skal en familiebolig have et eller flere
beboelsesrum og have kekken, bad og toilet. | kekkener skal der vaere
plads til, at kekkenarbejdet kan foregd pa en hensigtsmaessig og betryg-
gende made, jf. bygningsreglementet § 202.

For boliger under 50m2 kan kekkenet indrettes som kogeniche, jf. byg-
ningsreglementet § 203. Der stilles ikke krav til boligsterrelser i Kom-
muneplan 2024 for de almene familieboliger, som opfares til boligso-
cial anvisning ved ferstegangsudlejning i almene nybyggeriprojekter,
hvorfor disse boliger kan opferes med kogeniche.

Dispensationsmuligheder

Det er muligt at dispensere fra kravene i bygningsreglementets § 200
om, at familieboliger skal opferes med kakken, bad og toilet-faciliteter.
Imidlertid kan der ikke dispenseres fra lov om almene boliger § 109, stk.
3, om at familieboliger - bortset fra kollektive bofeellesskaber - skal have
selvsteendigt kekken.

Der kan eventuelt ses pé, hvor minimalistisk et keskken, der kan etableres,
idet lov om almene boliger ikke neermere definerer "kokken”. Kekkenet



skal dog som minimum have indlagt vand og aflgb for spildevand samt
elinstallation, som muligger komfur / ovn / kogeplader / keleskab. Byg-
ningsreglementets krav til indretning af boliger i §§ 199 til 213, samt
ventilation i § 443 og dagslys i § 379 mv. skal ogséa kunne opfyldes.

Safremt boligerne ikke har disse faciliteter, skal de i stedet opferes som
almen ungdomsbolig eller almen eldrebolig.

Almene familieboliger uden eget kokken, bad og wc - byggetekniske
opmarksomhedspunkter

Ifalge Teknik- og Miljeforvaltningen vil en l@sning, hvor almene familie-
boliger opferes uden eget kakken, bad og wc, forudsaette, at boligerne
indrettes som et kollektivt bofeellesskab. Hvis boligerne indrettes som et
kollektivt bofeellesskab, det vil sige som familieboliger med feelles bolig-
areal og veerelser, der kan udlejes enkeltvis, vil boligerne i starrelse og
indretning minde om almindelige familieboliger, og derfor forholdsvis
nemt kunne indarbejdes i et almindeligt familieboligprojekt. Er boli-
gerne indrettet som et kollektivt bofaellesskab vil de, efter at de anviste
borgere flytter ud, have den funktionalitet og indretning, der ger, at de
efterfelgende vil kunne udlejes som almindelige familieboliger via bo-
ligselskabets venteliste. Byggemyndigheden skal dog godkende en an-
vendelsesaendring fra enkeltveerelsesudlejning til boligudlejning, fer
boligen kan udlejes som reguleaer almen familiebolig.

Socialforvaltningen vurderer at der kan opsta udfordringer med anven-
delse, rengering, betaling af forbrug og ansvar for vedligehold af feelles-
faciliteter i en familiebolig, og at det for en del af mélgruppen for bolig-
social anvisning ikke vil veere muligt atindga i et forpligtende feelles-
skab, hvor man skal dele wc, kagkken og bad med andre.

Malgruppen for boligsocial anvisnings behov i boligen

Malgruppen, som boliganvises en almen familiebolig, har boevne til at
bo i egen bolig med dertilhgrende faciliteter, og har, ligesom de bor-
gere, som far adgang til en almen bolig via boligselskabernes venteli-
ster, behov for en egen bolig, der som udgangspunkt rummer de facili-
teter, som man typisk finder i en almen familiebolig, sdsom eget kakken,
bad og wc. Mélgruppen for almene familieboliger vil typisk ikke veere i
malgruppen for en familiebolig indrettet som et kollektivt bofaellesskab
med fx tre veerelser med faelles bad, kakken og toilet, da de ikke vurde-
res at kunne indga i det forpligtende feellesskab, som et bofaellesskab
kreever.

Carlberg ApS har, i samarbejde med Hjem til Alle alliancen i 2022, lavet
en undersggelse af den gode bolig for boliganviste unge i almene ung-
domsboliger, jf. bilag 2. Carlberg foretog 15 interviews med tidligere
hjemlgse unge i anviste ungdomsboliger, hvor alle boligerne havde
eget kokken eller tekgkken og eget bad og wc. Af undersggelsen frem-
gar det, at eget bad og wc er en vaesentlig faktor for, at de unge takkede
ja til boligen, og at for mennesker, som har oplevet udsathed, kan ad-
gang til eget bad og wc veere afggrende for at mindske de barrierer, der
kan veere for at kunne tage vare pa sig selv. Derudover fremgér det af



undersggelsen, at nok plads, god zoneinddeling i boligen og mulighe-
den for at kunne have besgg af fx en stettekontaktperson i hjemmet og
dermed kunne lave socialfagligt arbejde i hjemmet, var afggrende for
de unges trivsel i egen bolig.
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1 - Introduktion og hovedkonklusioner

1.1 Baggrund

Denne analyse er et svar pd et medlemsforslag stillet af Enhedslisten, Socialdemokratiet, Sociali-
stisk Folkeparti, Radikale Venstre, Venstre og Dansk Folkeparti pd Borgerrepraesentationens made
d. 14. december 2023. Analysen omhandler aktuelle barrierer, der forhindrer opfarelsen af billige
boliger i Kebenhavn. Analysen samler den viden, der er tilvejebragt gennem tidligere analyser og
arbejdsgrupper pad omradet, og praesenterer lgsningsforslag. Herunder mulige eendringer af ram-
mer og lovgivning pa nationalt niveau, der er ngdvendige for at kunne tilvejebringe flere billige bo-
liger, der kan betales af malgrupperne for kommunens boligsociale anvisning, herunder menne-
sker i hjemlgshed.

Analysen er udarbejdet af @konomiforvaltningen i samarbejde med Teknik- og Miljgforvaltningen
og Socialforvaltningen.

1.2 Analysens hovedresultater

Analysen tager udgangspunkt i, at der overordnet er tre mader at tilvejebringe flere billige boliger
pé. Inden for hvert af de tre omréder identificerer analysen aktuelle barrierer og praesenterer kon-
krete lzsningsforslag i form af anbefalinger, der kan tilvejebringe billige boliger i Kebenhavn (for
uddybende beskrivelse, se kapitel 5):

1. Der kan bygges billigere og/eller gives bedre rammer for at bygge.

Anbefalinger vedregrende aendring af den méade, der bygges p4, eller eendringer i mulighederne for at
anvende eller tilvejebringe billige boliger:

- Givmulighed for dispensation fra lokalplan til midlertidig etablering af skaeve boliger
- Haev maksimumbelgbet

- Givlovhjemmel til at dispensere fra studieaktivitetskravet i midlertidige studieboliger
- Givmulighed for at reekkefalgeplanleegge i lokalplaner/betinge byggetilladelser.

2. Stotten til byggeriet kan oges.

Anbefalinger vedrgrende gkonomisk stette til nybyggeri eller eksisterende boliger:

- Gerdet permanente huslejetilskud sterre, varigt og mere fleksibelt

- Gor puljen til midlertidige huslejetilskud varig

- Givmulighed for udslusningstilskud til unge, selvom kommunen ikke vurderer, at den unge vil
kunne betale den hgjere husleje inden for 5 ar.

3. Betalingsevnen hos malgruppen kan eges, sa de kan betale en hgjere husleje.

Anbefalinger vedrgrende at gere borgeren i stand til at betale en hgjere husleje:

- Indfere storbytilleeg til boligydelsen, som ger det muligt for malgruppen at bo i storbyerne, hvor
husleje og leveomkostninger generelt er hgjere

- Indferendring i lejeloven, sé den giver bedre muligheder for private udlejere til at give huslejera-
bat/tilskud til borgere, der er anvist af kommunen

- Indfer hjemmel til at skrive unge med en social foranstaltning op hos de almene boligorganisatio-
ner, nar de fylder 15 ar - og til at betale for fortsat opskrivning, indtil den unge har opnéaet en varig
bolig.

Kegbenhavns Kommune vurderer lzbende, hvordan der kan bygges billige boliger, som borgere i
hjemlgshed og andre med meget lave indteegter kan betale huslejen i. Pt. er en teknisk
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arbejdsgruppe med deltagelse af den almene boligsektor i gang med at undersege, om der er til-
tag, der kan tilvejebringe almene boliger, der har en tilstraekkeligt lav husleje til malgruppen for bo-
ligsocial anvisning i Kebenhavn.

Den overordnede konklusion i de gennemfarte analyser og drgftelser med den almene boligsektor
og private udviklere har vaeret, at byggeriet i sig selv ikke kan geres tilstraekkeligt billigt til malgrup-
pens behov inden for de geeldende rammevilkar.

Der er sadledes graenser for, hvor meget mere kommunen og den almene boligsektor selv kan gere.
Hvis der for alvor skal rykkes pa tilvejebringelsen af flere billige boliger, skal lasningerne findes i di-
alog med staten. For at bygge boliger til malgruppen er det derfor nedvendigt at kigge i retning af
regulering af stettemuligheder og rammevilkar.

| vedlagte analyse uddybes de foroven naevnte anbefalinger til endringer af rammer og vilkér for
tilvejebringelsen af billige boliger (bilag 3, kapitel 5). Seerligt fire af anbefalingerne i kapitel 5 har
en balance mellem effekt og ressourceforbrug, der ger dem interessante at arbejde videre med.
Det drejer sig om permanente og midlertidige huslejetilskud samt om udslusningstilskud til unge
og hgjere forsgrgelsesydelser.

| regi af Fonden for blandede byer findes der i dag to puljer til hhv. midlertidig og permanent ned-
saettelse af huslejen i boliger til udsatte borgere med lav betalingsevne. Der er tale om to etable-
rede stgttemuligheder, som der er afsat midler til, men som i deres nuveerende form ikke vurderes
at fungere optimalt. Analysen finder, at hvis de tilpasses, s& det midlertidige huslejetilskud bliver
gjort varigt, og den statslige pulje til permanent huslejetilskud udvides samtidig med, at ordnin-
gen geres mere fleksibel, vil de reelt kunne anvendes i Kebenhavn og dermed kunne bidrage til at
tilvejebringe flere billige boliger.

Herudover finder analysen ogsé, at der er et stort potentiale i at give mulighed for, at kommunerne
kan yde udslusningstilskud til unge, selvom kommmunen ikke vurderer, at den unge vil kunne betale
den hgjere husleje inden for fem ar, samt i at sge de sociale ydelser til socialt udsatte, evt. som et
storbytillaeg til boligsikringen, sa borgerne far en hgjere betalingsevne.

1.3 Metode og opbygning af analysen

Medlemsforslaget omhandler billige boliger. | medlemsforslaget er dette defineret som boliger
med en husleje mellem 3.500-5.500 kr. i 2023-priser. | analysen har forvaltningerne valgt at praeci-
sere dette, s en billig familiebolig defineres som en bolig med en husleje pd maks. 5.000 kr. pr.
méned ex. forbrug, som er den belgbsgraense, Socialforvaltningen har lagt ift. nybyggede familie-
boliger gremeerket til boligsocial anvisning ved ferstegangsudlejning.

Greaensen blev lagt dér, fordi halvdelen af borgerne indstillet til en familiebolig pé tidspunktet
kunne betale en husleje pa max. 5.000 kr. ex. forbrug. For de borgere, deri 2023 blev anvist en fa-
miliebolig, var den gennemsnitlige vurderede betalingsevne ca. 4.700 kr. ex. forbrug, jf. analysens
kapitel 2. For unge, der kan indstilles til en ungdomsbolig, er en billig bolig i analysen defineret
som en bolig til en husleje pa maks. 3.000 kr./md. ex. forbrug, som er den belgbsgreense, Social-
forvaltningen har lagt ift. nybyggede ungdomsboliger aremaerket til anvisning ved ferstegangsud-
lejning.

Analysen koncentrerer sig primaert om almene boliger, da det er denne ejerform, kommunen har
de starste muligheder for at give statte til - og i den forbindelse ogsa kan stille krav til - bl.a. om op-
forelse af boliger til kommunal anvisning. Analysen bergrer dog ogsd mulighederne for tilvejebrin-
gelse af billige boliger til kommunal anvisning inden for den private boligsektor.

Analysen fokuserer pad en malgruppe af borgere, der via den kommunale, boligsociale anvisning
indstilles til enten en ordineer lejebolig eller en sdkaldt “skaev bolig”. Analysen omhandler ikke de
forskellige boformer efter serviceloven, som kommunen stiller til rdadighed for socialt udsatte
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borgere og andre med sarligt behov herfor. | kapitel 2 preesenteres kort disse boformer efter bl.a.
serviceloven, som dele af Socialforvaltningens mélgrupper vil blive visiteret til - de, som ikke vur-
deres at kunne bo i egen bolig.

Analysen bestér af fem kapitler:
Kapitel 1 udger en introduktion til analysen og dens hovedkonklusioner.

Kapitel 2 beskriver malgruppen for billige boliger, hvad der forstas ved billige boliger, og hvilke
forskellige boligtilbud Kebenhavns Kommune i gvrigt har til borgere i hjemlashed eller anden
form for udsathed, som ikke kan anvises til en ordineer bolig.

Kapitel 3 opridser rammer og lovgivning ift. billige boliger samt de nye statslige redskaber i bolig-
hjemlgsereformen “Aftale om Fonden for blandede byer”.

Kapitel 4 er en opsamling af kommunens tidligere og igangveerende arbejde med tilvejebringelse
af billige boliger. Her kigges pé en raekke tidligere analyser og konklusionerne herfra. Ydermere ses
péd kommunens arbejde ift. frivillige anvisningsaftaler med det private boligmarked.

@konomiforvaltningen og Socialforvaltningen har igennem nogen tid draftet mulighederne for at
indga aftaler om kommunal anvisning til private lejeboliger med en raekke private boligakterer. Her
er konklusionen, at langt de fleste private udlejningsboliger i Kebenhavn er for dyre for malgrup-
pen, men at der pé forskellig vis vil kunne gives stgtte til huslejen. Der er dog en raekke lovgivnings-
maessige udfordringer i den forbindelse, som beskrives neermere i dette kapitel.

Kapitel 5 opsummerer analysens resultater og bestér af en liste af anbefalinger, der kan arbejdes
videre med. Alle anbefalinger er kategoriseret ift. hvilket potentiale, de vurderes at have, samt hvil-
ken akter der vil skulle implementere anbefalingen (kommunen eller staten).
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2 - Beskrivelse af malgruppen og de forskellige boligtilbud

| dette kapitel beskrives mélgruppen for boligsocial anvisning og de boligsociale kriterier, som bor-
geren skal leve op til for at kunne blive anvist en bolig i Kebenhavns Kommune. Derudover beskri-
ves malgruppens betalingsevne samt hvilke boligtiloud, der findes til de borgere, som ikke kan an-
vises en ordineer bolig. Det primeaere fokus i analysen er pa de billige almene boliger, som i Kgben-
havns Kommune opferes til boligsocial anvisning ved ferstegangsudlejning.

2.1 Boligsociale kriterier

| Kebenhavns Kommune kan borgere efter en konkret og individuel vurdering blive indstillet til en
bolig via kommunens boligsociale anvisning. Det er et krav, at borgerne lever op til de fire boligso-
ciale kriterier, vedtaget af Borgerrepraesentationen i 1998, som er:

1. Kerneopgaven er lgzsning af patreengende boligsociale behov for borgere, der - ud over at
mangle en egnet bolig - ogsa har risiko for andre alvorlige problemer. Lesningen af det bo-
ligsociale behov afhjeelper disse helt eller delvist.

2. Borgeren er ikke selvistand til at lase boligproblemet pé en rimelig méde set ud fra en hel-
hedsvurdering; herunder pdgaeldendes skonomiske forhold.

3. Deteren forudseetning for anvisning af en bolig, at borgeren forventes at kunne tilpasse
sig et almindeligt boligmiljg.

4. Borgeren skal have tilknytning til Kebenhavns Kommune.

Eksempler pa borgere, som ikke opfylder betingelserne for boligsocial anvisning, hvis de ikke har
problemer ud over det nedenfor beskrevne, er:
- Borgere, som har veeret udrejst af Danmark, er kommet tilbage igen og star uden bolig.
- Borgere, som har en lejlighed, der er for lille til familiens sterrelse.
- Borgere, som skal flytte hjemmefra eller fraflytte studiebolig eller fremleje.
- Borgere, som er boliglgse p& grund af skilsmisse eller samlivsopher, og som eventuelt skal
have samveer med begrn.

2.2 Malgruppe

| det felgende beskrives nogle overordnede karakteristika ved malgruppen, der indstilles til en bo-
lig gennem den boligsociale anvisning i Kebenhavns Kommune. Derudover praesenteres data pé
malgruppens betalingsevne.

Karakteristika ved borgere boligindstillet i Ksbenhavns Kommune
Hvert &r indstilles mere end 1.000 husstande via den boligsociale anvisning til en bolig i Keben-
havns Kommune. Langt de fleste indstilles til en almen familiebolig.

Borgerne anvises til en bolig, efterhanden som der stilles en bolig til rdadighed for den boligsociale
anvisning, som matcher borgernes behov, herunder ogsa set ift. hvor akut behovet er. Der anvises
derfor ikke efter et ventelisteprincip, men efter en boligliste, og nogle borgere kan derfor vente
meget leenge pé en bolig. Det er iseer borgere med en lavere betalingsevne, som kan vente laenge,
da anvisning til en bolig forudseetter, at der er en bolig, som matcher deres betalingsevne. Der er
ogsa borgere, som har en sa lav betalingsevne, at de ikke kan boligindstilles. De fremgar ikke af op-
teellingerne om boligindstillede.

Nedenfor er nogle gennemsnitsbetragtninger over de borgere, der i 2023 blev anvist til henholds-
vis en familiebolig eller en ungdomsbolig.
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Familiebolig
- 56 pct. var maend.
- 79 pct. var enlige uden barn (20 pct. var enlige med barn).
- Gennemsnitsalderen var 39 ar
- Den gennemsnitlige manedlige betalingsevne var 5.561 kr. inklusive forbrug (som er sat til
850 kr./md. som vejledende gennemsnitsforbrug).

Ungdomsbolig
- 53 pct. var maend
- 100 pct. var enlige uden bgrn
- Gennemsnitsalderen var 22 &r
- Den gennemsnitlige manedlige betalingsevne var 3.470 kr. inklusive forbrug (som er sat til
850 kr./md. som vejledende gennemsnitsforbrug).

Betalingsevne hos boligindstillede borgere

| en boligindstilling skal der altid veere tilknyttet et fremtidigt, realistisk og retvisende budget. Bud-
gettet skal vise, at borgeren har gkonomisk mulighed for at fastholde en ny bolig. Budgettet skal
indeholde faste reelle indtaegter som lgn, forsergelsesydelse, boligsikring/boligstatte, statte efter
aktiviovens § 34, berne- og ungeydelse og SU.

P& baggrund af det udregnede budget indstilles borgeren til en bolig inden for et bestemt husleje-
spaend, som matcher borgerens sadkaldte betalingsevne. For at illustrere betalingsevnen for bor-
gere, der indstilles til en bolig i Kebenhavn, har Socialforvaltningen trukket data pa fordelingen af
borgernes vurderede betalingsevne i 2023. Det vil sige den husleje - ex. forbrug - som borgerens
sagsbehandler har vurderet, at borgeren vil kunne betale. Der skelnes mellem indstillede til fami-
lie- og ungdomsbolig.

Tabel 1. Vurderet betalingsevne hos borgere indstillet til bolig i 2023

Antal borgere indstillet i 2023
Vurderet manedlig Familiebolig Ungdomsbolig
betalingsevne ex.
forbrug (kr.) Antal Andel Antal Andel
<2.000 7 1% 1 0%
2.000-2.999 22 2% 86 40%
3.000-3.999 74 7% 76 36%
4.000-4.999 301 31% 41 19%
5.000-5.999 237 24% 8 4%
6.000-6.999 151 15% 1 0%
7.000-7.999 104 1% - -
8.000-8.999 40 4% - -
9.000-9.999 17 2% - -
>10.000 28 3% - -
lalt 981 100% 213 100%

Hovedparten af de borgere, der anvises en bolig via den boligsociale anvisning, modtager pé an-
visningstidspunktet en offentlig forsgrgelsesydelse. | skemaet nedenfor er angivet nogle estimater
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pé enlige borgeres betalingsevne ift. husleje i egen bolig, med udgangspunkt i forskellige overfor-
selsindkomster.

Det er vigtigt at understrege, at der alene er tale om overslag, der skal illustrere betalingsevnen hos
borgere i malgruppen for boligsocial anvisning. | forbindelse med boligindstilling af den enkelte
borger vil der altid blive foretaget en konkret og individuel vurdering af borgerens betalingsevne.
Det er denne, som danner grundlaget for boligindstillingen.

Den anslaede nettoindkomst efter skat (kolonne 3) er beregnet med udgangspunkti en traekpro-
cent pad 37 og et arligt personfradrag pa 49.700 kr. Betalingsevnen (kolonne 4) angiver et estimat
pé, hvor meget borger vil kunne betale i manedlig husleje. Belgbet er udregnet som borgerens

nettoindkomst efter skat fratrukket et manedligt radighedsbelgb samt et belgb til betaling af faste

udgifter.

Tabel 2. Estimeret betalingsevne for enlige borgere pa forsergelsesydelser 2024

Ydelse Indkomst Ca. nettoind- | Betalingsevne: | Muligheder for bolig-
for skat (kr.) | komst efter Indkomst fra- stotte og § 34*
skat (kr.) trukket faste
2024-belgb udgifter og ra- NB. Der kan sgges om bolig-
dighedsbelab stotte, nar huslejen er over
9 2.300 kr., og § 34 nar de sam-
(kr.) lede boligudgifter overstiger
3.400 kr. Boligstetten liggeri
2024 fra 345 kr. og derover.
Max. 6.742 . .
FGU skoleydeolse, udebo- (fremmade- Max. 5.780 Max. 2.830 Ikke kaoeret"clget til § 34.
ende over 18 ar . Kan f& boligstatte.
afhaengigt)
. . Mellem Mellem Mellem | Ikke berettiget til § 34.
18-1 [
SU 1819 ar (udenlan) |, 375 6820 | 4.289-5.829 1.339-2.879 | Kan fa boligstotte.
S:U, over 20 ar (uden 6.820 5820 2879 Ikke kzeret’Flget til § 34.
[an) Kan f& boligstatte.
Ikk i il §34.
SU, over 20 ar (med lan) | Max. 10.309 Max. 9.318 Max. 6.368 | 'K<e berettigettil§ 3
Kan f& boligstatte.
Uddannelseshjeelp, un-
der 25 ar (uden aktivi- Kan sgge om § 34.
tets- eller diagnosetil- 6.754 5.788 2.838 Kan f& boligstatte.
laeg)
Uddannelseshjeelp, un-
der 25 ar (med aktivi- Kan sege om § 34.
7.94 . .
tets- eller diagnosetil- 745 6.538 3.588 Kan fa boligstatte.
leeg)
Uddannelseshjeelp, over
K 4.
25 ar (uden aktivitets- 6.754 5.788 2.83g | Kensegeom§ 3
. . Kan fa boligstatte.
eller diagnosetilleeg)
Uddannelseshjeelp, over
K 4.
25 &r (med aktivitets- el- 12.326 9.298 3.04g | ansegeom§ 3
. . Kan f& boligstatte.
ler diagnosetilleeg)
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SHO-ydelse (selvforser-
gelses- og hjemrejse-

Kan sgge om § 34.

ydelse eller overgoangs— 6.553 5.661 2.511 Kan f4 boligstatte.
ydelse), over 30 ar samt
udeboende under 30 ar
Kontanthjeelp, over 30
og jobparat eller aktivi- 12.326 9.298 3.948 Kan sooge om § 34.
. Kan f& boligstatte.
tetsparat, enlig
K 34.
Ressourceforlgbsydelse Max.12.326 Max. 9.298 3.948 | 2" S?ge om 5
Kan f& boligstatte.
Kan sege om § 34.
D Max. 20. Max. 14. Max. 9.
agpenge ax. 20.359 ax.14.359 ax. 9.009 Kan f4 boligstotte.
Kan sege om § 34.
Max. 20.32 Max. 12.807 7.
Sygedagpenge ax. 20.329 ax.12.80 Max. 7.457 Kan f boligstatte.
Ikke berettiget til § 34.
Fortidspension Max. 20.370 | Max. 14.366* Max. 9.016 | Kan sege om boligsik-
ring/boligydelse.
Ikke berettiget til § 34.
Folkepension Max. 14.944 Max. 10.947 Max. 5.597 | Kan sege om boligsik-

ring/boligydelse.

* Aktiviovens § 34 giver mulighed for at yde seerlig statte til hgje boligudgifter. Der kan ydes statte til personer, som
har veeret ude for en eendring af deres forhold, og som er saerligt vanskeligt stillede pa grund af hgje boligudgifter

eller stor forsgrgerbyrde.

2.3 Visiterede boformer

Det er ikke alle borgere, der mangler en bolig og har seerlige sociale vanskeligheder, der vil skulle
anvises en ordineer almen bolig. Nogle borgere vil i stedet skulle visiteres til en skaev bolig (jf. al-
menboliglovens § 149a), mens andre vil skulle visiteres til et botilbud efter serviceloven eller al-

menboligloven. Disse boformer praesenteres kort i det falgende.
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Leengere-
varende
botilbud (SEL
§108 og ABL
§105)

Midlertidigt
botilbud (SEL
§107)

Herberg/
forsorgshjem
(SEL§110)

Borgeri
udsathed
uden
bolig

Almen
familie- eller
ungdoms-
bolig

Privat
lejebolig
(kreever
frivillig aftale)

Skeev bolig
(ABL§ 149a)

Skeeve boliger (ABL § 14%9q)

Malgruppen for skaeve boliger er seerligt udsatte borgere, der uanset sociale stattemuligheder har
vanskeligt ved at finde sig til rette i eksisterende byggeri. Boligerne udlejes pé tidsubegraeensede
lejekontrakter efter almenlejelovens bestemmelser. Boligerne er som regel sma fritiggende et- el-
ler to-rums boliger, hvor beboerne har mere frie rammer, end man finder i ordinaere boliger.

Skeeve boliger kan opferes varigt eller midlertidigt i en periode pa 10 ar. Midlertidige skeeve boliger
er med de nuvaerende rammer sveere at realisere og vil skulle flyttes til en ny lokation, néar de 10 ar
er gdet. | Kebenhavns Kommune er der indtil nu kun opfert varige skaeve boliger og via almene
bygherrer. Kgbenhavns Kommune har pt 77 skaeve boliger fordelt pa fem bebyggelser pd Amager,
i Valby, i Brenshgj og i Sydhavnen.

Disse boliger administreres af en almen boligorganisation, men Socialforvaltningen har 100 pct.
anvisningsret til boligerne. Der er sociale viceveerter tilknyttet boligerne, og derudover leverer So-
cialforvaltningen socialfaglig statte, hvis borgerne er i malgruppen derfor.

Midlertidige botilbud (SEL § 107)
Midlertidige botilbud efter servicelovens § 107 har to malgrupper:

1. Personer med betydelig nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne, der har behov for omfat-
tende hjeelp til almindelige, daglige funktioner eller for pleje, eller som i en periode har be-
hov for seerlig behandlingsmaessig stotte.

2. Personer med nedsat psykisk funktionsevne eller med seerlige sociale problemer, der har
behov for pleje eller behandling, og som pa grund af disse vanskeligheder ikke kan klare sig
uden stotte.

Det er Socialforvaltningen, der visiterer til det midlertidige botilbud, og som fastseetter egenbeta-
lingen for de borgere, som har faet bevilget et ophold.

10/31
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Leengerevarende botilbud (SEL § 108 og ABL § 105)

Lengerevarende botilbud efter servicelovens § 108 er maélretter personer, som pa grund af bety-
delig og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne har behov for omfattende hjeelp til almin-
delige, daglige funktioner eller pleje, omsorg eller behandling, og som ikke kan fa deekket disse be-
hov pé anden vis.

Det er Socialforvaltningen, der visiterer til botilbuddet, og som fastseetter egenbetalingen for de
borgere, som har faet bevilget et ophold.

Maélgruppen for leengerevarende botilbud efter almenboliglovens § 105 er aldre og personer med
handicap, som har seerligt behov for sddanne boliger, herunder borgere med betydelig og varigt
nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne.

Det er Socialforvaltningen, der visiterer til leengerevarende botilbud efter almenboliglovens § 105,
men borger far egen lejekontrakt pa boligen, og huslejen fastleegges pa samme vis som huslejen
for almene familieboliger.

2.4 Almene anvisningsboliger
Anvisningsboliger kan deles op i to grupper:
- Boligeriden eksisterende almene boligmasse
- Nye "billige” boliger, som bygges ifm. nybyggeri af almene boliger.

Eksisterende "billige" almene boliger

| Kebenhavns Kommune er der ca. 52.000 almene familieboliger. Ca. 18.000 af disse har en husleje
ex. forbrug, der ligger under 5.000 kr. pr. méned.' Af de 18.000 boliger bliver ca. 1.900 boliger le-
dige for udlejning arligt, svarende til ca. 10,5 %.2

Tabel 3. Antal almene familieboliger i Kebenhavns Kommune til under 5.000 kr. pr. md. ex. for-
brug.

Husleje ex. forbrug, almene familieboliger Antal boliger

0-2.499 kr. 186
2.500-2.999 kr. 532
3.000-3.499 kr. 1.730
3.500-3.999 kr. 4.810
4.000-4.499 kr. 5.280
4.500-4.999 kr. 5.437
lalt 17.975

2.5 Krav om nye billige almene boliger i nybyggeri

For at sikre boliger til de mest udsatte grupper i Kebenhavn er der siden 2013 ifm. tilsagn blevet
stillet krav om indarbejdelse af billige boliger malrettet den boligsociale anvisning i det almene ny-
byggeri. Kravene er blevet udvidet over tid, og formalet har veeret at fa bygget almene familie- og
ungdomsboliger med en lav husleje, som kan betales af personer i mélgruppen for boligsocial an-
visning. Fra 2013 omhandlede kravet, at op til 10 % af nybyggeriet skulle veere billige boliger - pri-
meert ungdomsboliger. Kravet blev i 2016 udvidet til op til 20 %, ved ogsa at omfatte billige familie-
boliger. Indtil 2021 stillede kommunen krav om, at billige familieboliger skulle veere ca. 50 m2 i

1Tal fra Kebenhavns Kommune og Landsbyggefonden.
2 Beregninger pa baggrund af data fra Danmarks Statistik.
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gennemsnit, mens billige ungdomsboliger skulle have en maks. husleje baseret pad malgruppens
betalingsevne. Fra 2021 blev der ogsa fastsat et maks. huslejeniveau gaeldende for familieboliger.

Muligheden for at kunne stille krav om op til 20 % billige boliger er fastsat i den geeldende Kom-
muneplan 2019, ligesom det indgdr som et vilkér i Teknik- og Miljgforvaltningens Administrations-
grundlag for nybyggeri (TMU 11.10.2021).

Af de billige boliger, der forventes klar til ibrugtagning over de kommende é&r, estimerer Socialfor-
valtningen pa nuveerende tidspunkt, at omkring 40 % af boligerne vil have en husleje, der ger, at de
kan benyttes til boligsocial anvisning, hvis det oplyste estimerede huslejeniveau holder. De gvrige
boliger vurderes helt overvejende at blive for dyre til malgruppen. Vurderingen af boligerne fore-
tages lgbende og méalt mod malgruppens betalingsevne, hvilket vil sige maks. 3.000 kr./md for
ungdomsboliger og maks. 5.000 kr./md for familieboliger.

Erfaringsmeaessigt har det sdledes vist sig sveert at fa opfert boligerne med et huslejeniveau, der kan
holdes inden for mélgruppens betalingsevne. Det skyldes flere faktorer.

Huslejen i almene boliger fastseettes efter princippet om balanceleje, hvilket betyder, at huslejen
afspejler de faktiske omkostninger til opferelse af byggeriet samt til den efterfelgende drift heraf. |
byggeprojekter kan prisstigninger og fordyrende forhold undervejs i byggeprocessen betyde, at
detindledningsvist tilsigtede huslejeniveau for boligerne ikke leengere holder pé tidspunktet for
ibrugtagning. P4 grund af mélgruppens meget lave betalingsevne kan selv mindre udsving gere,
at boligerne dermed ender med at veere for dyre til boligsocial anvisning.

Andre forhold, som fx byggefeltets placering og bygningsdybde, kan ogsé betyde, at det er van-
skeligt i praksis at indpasse de ofte meget sma billige boliger i byggeriet.

Derudover har udviklingen i malgruppens betalingsevne betydet, at Socialforvaltningen i begyn-
delsen af 2023 har métte nedjustere huslejeniveauet fra hhv. ca. 3.500 til 3.000 kr./méaned for ung-
domsboliger og fra ca. 5.800 til 5.000 kr./maned for familieboliger. Huslejeniveauet er ex. forbrug,
og for ungdomsboliger efter fradrag af grundskyldstilskud og ungdomsboligbidrag.

Kgbenhavns Kommune har, siden kravet om indarbejdelse af billige boliger blev stillet i 2013, I2-
bende fulgt udviklingen, og har i den forbindelse igangsat adskillige initiativer for at optimere bade
byggeprocessen i dialog med boligorganisationerne, og kommunens egne interne processer med
henblik pa tidlig indarbejdelse af billige boliger i dialog med socialforvaltningen.

I maj 2022 blev "Afrapportering og anbefalinger fra arbejdsgruppen om smj, billige boliger i al-
ment nybyggeri til Socialforvaltningens malgrupper” fremlagt for Partnerskabsforum (dialogfo-
rum mellem Kebenhavns Kommunes borgmestre og formandskabet for BL 1. kreds). Afrapporte-
ringen fra arbejdsgruppen mundede ud i en raekke anbefalinger til optimerede arbejdsgange in-
ternt i kommunen mellem forvaltningerne, samt aftaler om ny dialog og ansegningsmateriale for
billige boliger tidligere i ansggningsprocessen med de almene boligorganisationer.

Det allerede igangsatte arbejde omfatter:
- Styrket fokus og optimering af arbejdsgange
- Tidlig indarbejdelse af boligerne i projekterne
- Styrket monitorering af malgruppernes boligbehov samt af opferte og anvendte boliger
- Fokus péa boligkvalitet og funktionalitet i de smé boliger.
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Arbejdet med initiativerne er blevet fulgt op i en aktuel teknisk arbejdsgruppe (se afsnit 4.1
herom). De igangsatte initiativer er implementeret i kommunens sagsbehandling og har bevirket
et sterre fokus pé at realisere billige boliger inden for de nuveerende rammevilkdr. Grundet bygge-
projekternes lange sagsforlgb er det stadig for tidligt at konkludere péa effekten af initiativerne i for-
hold til den faktiske realisering af billige boliger. Det kan dog ikke forventes, at initiativerne vil have
tilstreekkelig en effekt, da de ikke i sig selv ger boligerne billigere eller mere betalbare for malgrup-
pen grundet rammevilkédrene for den almene boligsektor.

Realisering af nye billige almene boliger siden 2019

Der er i perioden 2019-2023 ibrugtaget 198 billige almene boliger (hhv. 93 familieboliger og 105
ungdomsboliger), som felge af kravet om op til 20 % billige boliger i alment nybyggeri. | samme
periode er deri alt opfert 2.167 almene familie- og ungdomsboliger. De opferte billige boliger sva-
rer dermed til en eksekvering pé ca. 9 % malt mod mélsaetningen pd op mod 20 % fra Kommune-
plan 2019.

Nedenstdende tabel viser udviklingen i realiseringen af billige almene boliger siden 2019:

Almene boliger

: 492 690 558 201 226 2167
ibrugtaget

Heraf billige al- 25 67 43 17 46 198
mene boliger

Andel af billige 5% 10 % 8% 8% 20 % 9%

boliger opfort

Nar boligerne bliver ibrugtaget, bliver de tilbudt til Socialforvaltningen med henblik pé boligsocial
anvisning ved ferstegangsudlejningen. Anvendelsesgraden for anvisning til de opferte billige boli-
ger i perioden 2019-2023 har veeret pd gennemsnitligt 36 %. Det har med andre ord langt fra vee-
ret alle de opferte billige boliger, der i praksis har kunne anvendes til boligsocial anvisning. Dette
skyldes iseer, at de opfaerte boliger er endt med at blive for dyre til den tilteenkte malgruppe. Hertil
skal det dog bemeerkes, at flere af projekterne i perioden har vaeret planlagt, inden kravet om billige
boliger var fuldt implementeret, og at méalgruppens estimerede betalingsevne blev nedjusteret
undervejs i perioden.

Flere af projekterne, hvor der stilles krav om billige boliger, viser sig at veere sveere at indarbejde
boligerne i. Det skyldes dels af byggetekniske &rsager - og i seerdeleshed - gkonomien i projek-
terne, som ofte er meget udfordrede af haje bygge- og materialepriser.

Som felge af de optimerede processer (jf. analysen naevnt ovenfor) inddrages Socialforvaltningen
nu lgbende i planleegningen af nye og ikke endnu ibrugtagne billige almene boliger, der er pa vej.
P& nuveerende tidspunkt er der 1.766 almene ungdoms- og familieboliger pé vej, der er knyttet til
de nybyggeriprojekter, som har modtaget tilsagn om statte fra kommunen (skema A tilsagn).
Heraf forventes der at kunne opferes ca. 173 billige boliger (hhv. 83 familieboliger og 90 ung-
domsboliger), svarende til ca. 10 %. Som beskrevet ovenfor forventer Socialforvaltningen, at 40 %
af de 173 billige boliger kommer til at veere betalbare for malgruppen for boligsocial anvisning, re-
sten forventes at overskride belgbsgreenserne pa hhv. 5.000 kr./md. for familieboliger og 3.000
kr./md. for ungdomsboliger.

Ses der leengere tilbage, er der siden 2000 opfert 1.852 boliger med en husleje under 5.000
kr./maned, og heraf 444 med en husleje under 3.000 kr./maned. Heraf er langt sterstedelen
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almene ungdomsboliger, som siden 2019 har udgjort 95 % af boligerne opfert under denne husle-
jegraense. Unge, som indstilles til en bolig, har generelt en lavere betalingsevne end andre bor-
gere, som boligindstilles. Af de unge, som blev indstillet til en ungdomsbolig i 2023, havde 40 %
en betalingsevne pa maks. 3.000 kr./md. ex. forbrug. For unge, som indstilles til en ungdomsbo-
lig, er behovet for boliger med en husleje p& maks. 3.000 kr./md. derfor betydeligt.

Overordnet set kan det konkluderes, at det i perioden har vaeret vanskeligt at opfere nye billige al-
mene boliger til anvisning i Kebenhavns Kommune; at realiseringen ikke felger mélsaetningen; og
at anvendelsesgraden ikke er tilstraskkelig i forhold til behovet. Det skyldes grundleeggende, at
huslejen i de nybyggede boliger har veeret for hgj i forhold til malgruppens betalingsevne.

Der er i Kebenhavn Kommmune siden 2013 arbejdet strategisk og malrettet mod at tilvejebringe en
andel billige boliger i det almene nybyggeri til boligsocial anvisning. | perioden har kommunen og
boligsektoren afsegt metoder for at kunne bygge mindre og billigere boliger, samt optimeret pro-
cesser og sagsgange (se kapitel 4 for gennemgang af kommunens gennemfarte og eksisterende
arbejde med billige boliger). Det falger heraf, at de initiativer, der er taget i brug, ikke er tilstraekke-
lige i forhold til at imgdegé de udfordringer, der fglger af rammevilkarene for det almene byggeri -
hvilket vil sige fx boligsterrelser, byggepriser, huslejesammensaetning og den almene sektors fi-
nansiering (se kapitel 3 uddybning af rammevilkadr og lovgivning).

| dag bliver alle nyopferte almene boliger bygget helt op til maksimumbelgbet, hvilket vil sige
greensen for, hvad en almen bolig mé koste. De seneste ars stigninger i byggepriser har dog bety-
det, at maksimumbelgbet i mange tilfeelde er for lavt til realisering af planlagte almene byggerier.
Det vurderes derfor grundleeggende ikke, at nye almene boliger kan opferes billigere. Hertil har
generelle prisstigninger ogsé betydning for nyopferte afdelingers driftsbudgetter, som direkte pa-
virker huslejen i nye boliger.

Forvaltningerne vurderer grundleeggende, at der ikke findes eksisterende tiltag ud over dem, som
allerede er taget i brug, som kan gere boligerne tilstraekkeligt billigere at opfere og mere tilgaenge-
lige for mélgruppen.
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3 - Rammer og lovgivning

Kapitlet beskriver rammer og lovgivning for almene boliger. Bdde den gkonomiske stotte, hvordan
huslejen er ssammensat, muligheder og begraensninger i planloven samt de nye redskaber, der er
kommet med bolig-hjemlgsereformen fra 2022.

Kapitlets fokus er p& almene boliger, mens mulighederne ift. det private boligmarked behandles i
kapitel 4.

3.1 Beskrivelse af de skonomiske rammer for byggeri og offentlig stette til almene boliger, her-
under maksimumbeleb, ydelsesstotte og grundkapital

Finansieringen af almene boliger er fastsat i almenboligloven og involverer offentlig stette i form af
dels et kommunalt grundkapitalindskud (mellem 8-12 %), og dels et realkreditléan (86-90 %),
hvortil staten yder ydelsesstatte. Kommunens grundkapitalindskud til anskaffelsessummen er
egentligt et 1&n, der er rente- og afdragsfriti 50 ar. Herudover er der et beboerindskud pé 2 %.

Grundkapital

Procentandelen af anskaffelsessummen for kommunens grundkapitalldn fastseettes efter boligtype
og boligsterrelse, og realkreditlanet varierer herefter. Almene ungdomsboliger og almene aldre-
boliger finansieres med en grundkapitalprocent pd 10 %. For almene familieboliger fastsaettes
grundkapitalprocenten, der kan spaende fra 8 til 12 %, efter boligernes gennemsnitlige sterrelse
(under 90 m2 til over 105 m2). Formaet er at regulere kommunernes incitament til at give tilsagn
om stette til opferelse af mindre almene boliger.

Beboerbetaling til ydelse pd Ian

Selv om grundkapitalldnet reducerer realkreditldnet, hvortil staten yder stotte, sd pavirker det ikke i
sig selv huslejen for beboerne, da denne er fastsat til 2,8 % pr. &r af byggeriets samlede anskaffel-
sessum. Den er séledes uafhaengig af det faktiske lan i afdelingen. Beboerbetalingen udger séledes
sammen med afdelingens gvrige driftsudgifter samlet set huslejen i en nyopfert afdeling. Afkob-
lingen af beboerbetalingen fra de faktiske ydelser pa lanet er reguleret ud fra det hensyn, at det
skaber en stor sikkerhed for huslejeudviklingen i almene boliger, eftersom den ikke péavirkes af ren-
teudviklingen.

Ydelsesstatte til realkreditlan

Den del af ydelserne pa realkreditldnet, som ikke daekkes af beboerbetalingen, betaler staten ydel-
sesstotte til. Ydelsesstatten er fastsat som differencen mellem de faktiske ydelser péa ldnet og den
fernaevnte beboerbetaling. | perioder med lav rente kan beboerbetalingen overga de faktiske ydel-
ser pé lanet. | det tilfeelde tilgar merydelsen staten i form af Landsbyggefondens Nybyggerifond.

Maksimumbelabet

For at undga for hgje huslejer har det almene byggeri siden 2004 veeret underlagt et maksimum-
belgb, der seetter en graense for den maksimale anskaffelsessum for byggeriet. Maksimumbelgbet
fastsaettes pr. bolig og pr. kvadratmeter boligareal og varierer regionalt. Maksimumbelgbene for
2024 fremgér af tabel 4 nedenfor.

Tabel 4. Maksimumsbeleb2024

Seneste opdatering

. . 1. januar 2024
Maksimumsbelgb for stottet byggeri

Familieboliger og ungdomsboliger - (kr. pr.
m2 boligareal):

Hovedstadskommuner: 23.760 kr.




2024

Aarhus, Skanderborg, Odder, Holbaek, Ring-

sted, Slagelse, Sorg, Naestved, Faxe,

Odense, Silkeborg, Vejle, Fredericia, Kolding

og Horsens kommuner: 20.120 kr.

@vrige provinskommuner: 18.720 kr.

Familieboliger og ungdomsboliger - kr. pr.
bolig:

Hovedstadskommuner: 408.130 kr.

Aarhus, Skanderborg, Odder, Holbaek, Ring-

sted, Slagelse, Sorg, Naestved, Faxe,

Odenseg, Silkeborg, Vejle, Fredericia, Kolding

og Horsens kommuner: 391.360 kr.

@vrige provinskommuner: 385.770 kr.

Hvis anskaffelsessummen for byggeriet overstiger maksimumbelabet, kan der som udgangspunkt
ikke gives tilsagn, og boligerne kan dermed ikke bygges. Maksimumbelgbet udger altsd den gvre
gkonomiske graense for, hvad kommunen kan godkende. Hvis det senere hen viser sig, at byggeriet
ekstraordinaert gar over maksimumbelgbet, skal boligorganisationen som regel daekke ekstraudgif-
terne med tilskud fra organisationens dispositionsfond. Overskridelser vil ikke kunne finansieres af
afdelingen ved huslejeforhgjelse.

Maksimumbelabet reguleres arligt med stigning i henholdsvis nettoprisindeks (veegtet 50 %) og
lznindeks (veegtet 50 %). De senere ars stigende bygge- og materialepriser har dog bevirket, at
denne reguleringsmetode ikke falger med omkostningerne til byggerieti dag.

Grundprisen mé i Kebenhavns Kommune som vejledende udgangspunkt ikke overstige 20 % af
den samlede anskaffelsessum. Dette niveau er fastsat pa baggrund af en statslig vejledning for at
sikre, at der er resterende midler nok til tilfredsstillende udformning og bygningskvalitet i de al-
mene boliger.

Udfordringer ved de skonomiske rammer

Udfordringerne ved de fastsatte gkonomiske rammer for opfarelse af alment nybyggeri handler
primeert om, at det almene byggeri i perioder med hgje byggepriser og hejkonjunktur har sveere
vilkar for at blive realiseret.

En evt. statslig haevelse af maksimumbelgbet vurderes at kunne betyde, at flere almene nybygge-
rier kan realiseres inden for kortere tid, heriblandt billige boliger. Samtidigt vil et forhgjet maksi-
mumbelgb (med den nuveaerende finansieringsmodel) dog ogsé betyde, at huslejen i boligerne,
der opfaeres, alt andet end lige vil blive hgjere. Tilvejebringelse af billigere boliger gennem en evt.
justering af maksimumbelgbet skal derfor kombineres med justering af andre statslige rammer for
finansiering for at tilvejebringe boliger i et prisniveau, der kan maélrettes boligsocial anvisning.

3.2 Beskrivelse af sammensaetning af husleje i almene boligafdelinger

Huslejens starrelse i almene boliger er udtryk for, hvad det koster at afdrage pa lanene til opferel-
sen og de faste driftsudgifter, der er i afdelingen. Driftsudgifterne er dels de faste udgifter til fx
ejendomsskatter, vandafgift og renovation, dels variable udgifter til fx vicevaert og dels henlaeggel-
ser, som er opsparingen til fremtidig vedligeholdelse og renoveringer. Samlet set er det afdragene
pa lanet til finansiering af byggeriet, der udger den sterste del af huslejens sterrelse.
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Udfordringer ved huslejesammenssetningen

Huslejens starrelse i den enkelte bolig beregnes ud fra de samlede érlige udgifter fordelt pa afde-

lingens samlede antal kvadratmeter. Denne kvadratmeterpris fordeles pa de enkelte boliger ud fra
deres respektive storrelser. Den enkelte boligs samlede antal kvadratmeter udregnes pa baggrund
af selve boligens areal (nettoarealet) tillagt boligens andel i de felles adgangsarealer som fx trap-

per og gangarealer (bruttoarealet).

Det folger af denne made at udregne boligens areal p4, at sméa boliger med et lille nettoareal for-
holdsmaessigt har et mere skaevt brutto-netto forhold end store boliger med et starre nettoareal.
En differentiering ville muliggere, at de billige boliger ikke betaler samme andel af driftsudgifterne
til feellesarealer, trappeopgange og evt. elevatorer som resten af boligerne. En aktuel teknisk ar-
bejdsgruppe (se afsnit 4.1 om arbejdsgruppen) er ved at undersege, hvorvidt det er muligt og
hensigtsmaessigt at differentiere husleje péd denne baggrund.

 tilleeg til ovenstdende metode for udregning af huslejen i de enkelte lejemal kan der forud for for-
stegangsudlejningen ske en justering ud fra den indbyrdes brugsveerdi i afdelingens boliger. Dette
kan fx vaere relevanti tilfeelde, hvor enkelte lejemal adskiller sig veesentligt i sterrelse eller kvalitet
fra afdelingens andre boliger. Forméalet med sddanne justeringer vil veere at skabe en mere retfeer-
dig fordeling af afdelingens samlede udgifter pr. bolig.

3.3. Statslige redskaber i hjemlosereformen, "Aftale om Fonden for blandede byer”

| 2021 indgik den daveerende regering (Socialdemokratiet) en aftale med Dansk Folkeparti, Sociali-
stisk Folkeparti, Enhedslisten og Kristendemokraterne om “Fonden for blandede byer - flere billige
boliger og en vej ud af hjemlgshed"”.

Med implementeringen af aftalen blev statsrefusionen pé herbergsophold (servicelovens § 110-
boformer) omlagt med det formal at give kommunerne et stgrre incitament til at hjeelpe borgere
videre fra herbergerne og i egen bolig med en passende social statte. Der blev samtidig indfert en
ny bostattebestemmelse i serviceloven (§ 85a), som er omfattet af statsrefusion pé 50 pct. i op til
to ar for borgere, der udskrives fra § 110-tilbud.

Parallelt med omlaeegningen pé herbergsomradet blev en raekke initiativer igangsat med det formal
at tilvejebringe flere billige boliger til borgere i hjemlgshed. Til finansiering heraf blev der etableret
en Fond for blandede byer, som i perioden 2022-2035 tilferes 10 mia. kr. fra Nybyggerifonden.
Med aftalen udmentedes 5 mia. kr. i perioden 2022-2031, mens udmentningen af de resterende 5
mia. kr. aftales péa et senere tidspunkt.

To af de igangsatte initiativer bestod i afsaettelsen af puljemidler, s huslejen kan seettes ned i et an-
tal boliger, som kommunerne vil have fuld anvisningsret til. Kgbenhavns Kommune har lgbende
arbejdet for at f& mulighed for en bredere anvendelse af de to tilskudstyper, men for nuveerende er
de som fglger:

— 150 mio. kr. i perioden 2022-25 til et huslejetilskud til midlertidig nedsaettelse af huslejen
til 3.500 kr. i 1.800 eksisterende almene boliger pa tveers af landet.

— 900 mio. kr. i perioden 2022-2027 til et engangstilskud pa tveers af landet, som permanent
nedsaetter huslejen til 3.500 kr. for op til 2.250 nye almene boliger med en maksimal bolig-
sterrelse pd 55 m2.

De to puljer beskrives mere uddybende nedenfor.
Derudover blev den eksisterende ordning om udslusningsboliger (jf. almenboliglovens § 63) ud-

videt, sa der nu gives mulighed for at give huslejetilskud i op til fem é&r i almene ungdomsboliger
og eldreboliger savel som familieboliger, og sa malgruppen udvides til at omfatte alle borgere
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med seerlige sociale problemer, som er i hjemlgshed, eller som kommunen vurderer at veere i ri-
siko for at ende i hjemlgshed.

Midlertidige statslige huslejetilskud

Puljen til midlertidig huslejenedseettelse har en samlet bevillingsramme pé 150 mio. kr. til udment-
ning i perioden fra 1. juli 2022 til og med 31. december 2025. Der var ansggningsfrist d. 30. sep-
tember 2022 til den samlede pulje og d. 15. maj 2023 til en udmeldt restpulje.

Ved tildeling af midler gives en kommunal tilsagnsramme, inden for hvilken kommunalbestyrelsen
i samme periode kan give tilsagn om tilskud pa 15.000 kr. arligt pr. bolig (P/L-2021) til midlertidig
nedsaettelse af huslejen. Tilskuddet til den enkelte bolig ydes i fire ar fra tilsagnsdatoen, hvorefter
belgbet aftrappes over de falgende fem é&r. Ikke-anvendte tilsagnsrammer bortfalder efter den 31.
december 2025.

Boliger, der kan ydes huslejetilskud til, er almene familieboliger, der anvises til boligsegende med
et akut boligbehov og en lav betalingsevne, herunder borgere i hjemlgshed, og hvor boligerne har
en husleje pd mellem 4.500-6.500 kr./md. ex. forbrug. Boligerne ma ikke veere beliggende i et ud-
sat boligomrade eller forebyggelsesomréde og skal vaere ibrugtaget pa ansegningstidspunktet,
dvs. at der ikke kan s@ges til nybyggeri.

Puljemidlerne er efter ansggningsfristens udlgb fordelt til de ansegende kommuner ud fra antallet
af borgere i hjemlgshed og antallet af almene familieboliger i kommunen med en husleje under
3.500 kr./md. ex. forbrug, som ikke er beliggende i et udsat boligomrade eller forebyggelsesom-
rade.

Kebenhavns Kommune har sggt om, og modtaget, en tilsagnsramme svarende til huslejetilskud til
i alt 350 boliger. Samlet set er der udmentet tilskudsrammer svarende til huslejetilskud til 626 bo-
liger i Region Hovedstaden, ud afi alt 1.345 boliger pé landsplan. Kebenhavns Kommune har der-
med modtaget en tilsagnsramme, der udger godt 46 pct. af de afsatte midler i Region Hovedsta-
den.

Primo juli 2024 havde Socialforvaltningen iveerksat midlertidigt huslejetilskud i 145 boliger.

Statslige tilskud til permanent huslejenedsaettelse

Puljen til permanent huslejenedsaettelse under Fonden for blandede byer har til formél at ege an-
tallet af almene boliger med en seerligt lav husleje mélrettet borgere i hjemlgshed og andre ud-
satte borgere.

Puljen har en samlet bevillingsramme pa 900 mio. kr., der kan udmentes til engangstilskud pé
400.000 kr. pr. bolig til etablering af almene familieboliger, der udlejes til boligsegende med et
akut boligbehov og lav betalingsevne, herunder borgere i hjemlgshed.

Ansggningsperioden lgber fra den 1. juli 2022 til den 30. november 2027. Det er kommunen, der
kan sgge puljen efter aftale med og pa vegne af en almen boligorganisation.

Der er i Kebenhavns Kommune endnu ikke s@gt om midler fra puljen, og der er sé vidt vides kun
ansggt én gang pa landsplan. BL 1. kreds har i den forbindelse udtrykt bekymring for, at der etable-
res “seerboliger”, hvor der permanent er 100 procent kommunal anvisning til bestemte boliger.
Dvs. boliger, hvor der altid vil bo anviste borgere, som potentielt kan indebare en forhgjet risiko for
problematikker ift. husordenssager, nabo-gener m.v. | dag er de billige boliger, der opfares i Kg-
benhavn, kun mélrettet Socialforvaltningen i en firedrig periode, hvorefter de gér tilbage i det ordi-
naere udlejningssystem.
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Kgbenhavns Kommune har i hgringssvar m.m. gjort staten opmaerksom p4, at statens forventning
om, at der ved anvendelse af puljen kan etableres boliger med en méanedlig husleje pa ca. 3.500 kr.
ex. forbrug, ikke er realistisk i en ksbenhavnsk kontekst.

Kommunens egne beregninger fra 2022 viser séledes, at huslejen for en bolig pa 55 m2 opfert
med tilskud vil ligge pé ca. 4.423 kr. pr. maned ex. forbrug. Hvis man inden for Kebenhavns Kom-
mune skal opna en husleje pa ca. 3.500 kr. for en 55 m2-bolig, skal man ud fra kommunens bereg-
ninger gge tilskuddet til ca. 763.100 kr. pr. bolig. Ifelge den geeldende kommuneplan tillades ny-
byggede familieboliger ned til 50 m2 i den eksisterende by og 40 m2 i byudviklingsomraderne. Af
hensyn til generel boligfunktionalitet vil det i mange byggerier vaere sveaert at indpasse maerkbart
mindre familieboliger end med et bruttoareal pd 55 m2 (dvs. inkl. yderveegge, trappe- og ad-
gangsarealer mv.). Det skyldes iseer den typiske bygningsdybde, som er for stor til at kunne ind-
passe en lille bolig, hvilket bl.a. kan betyde at boligen bliver ensidigt belyst. Ungdomsboliger tilla-
des ifglge kommuneplanen ned til 25 m2, hvilket ogsé betyder begraenset funktionalitet, fx i for-
hold til ensidig belysning, et mindre tekgkken, og begraenset opbevaringsplads.

Det kan overvejes at justere pa ordningen saledes, at tilskuddet dels sges for at f& sterre virkning
for malgruppen i Kebenhavn, og dels gares mere fleksibelt, sé tilskuddet ikke permanent placeres
fast i enkelte boliger - men i et byggeri. Dette med henblik p4, at tilskuddet i stedet kan placeres i
en andel af boligerne, som kan justeres i forhold til anvisningen til forskellige boliger i afdelingen
over tid. Det kunne ogsé overvejes i stedet at benytte midlerne til en forleengelse af puljen til mid-
lertidigt tilskud til nedseettelse af huslejen (naevnt ovenfor), som der har veeret aflgb for i Keben-
havn.

3.4 Beskrivelse af udfordringer i planloven mv.

Almenboligkravet

Kommunerne har siden 2016 haft mulighed for at stillekrav om op til 25 pct. almene boliger i nye
lokalplaner. Kommunerne har dog ikke hjemmel til at bestemmme, hvornar de almene boliger byg-
ges. | Kebenhavn kan man se, at de almene boliger ofte bygges til sidst i byggeriet.

Indtil videre er kravet stillet i 43 bekendtgjorte lokalplaner, og der er flere undervejs. Samlet set har
det skabt rummelighed til ca. 350.000 m2. almene boliger, hvoraf 63 pct. indtil videre er tilknyttet
konkrete almene projekter, der enten er ibrugtaget allerede eller er pé vej.

Hvis kommunen kunne stille krav i form af betingede byggetilladelser og reekkefglgeplanleegning
med hjemmel i planloven, ville det sikre, at de almene boliger blev opfart i samme takt som det pri-
vate byggeri.

Midlertidige boliger
Midlertidige boliger kan veere en made at opfare billige boliger. Her er der to boligformer, der er
relevante at se pé:

e Studieboliger
e Skaeve boliger

Midlertidige studieboliger er studieboliger opfert af private aktgrer, hvor kommunen giver dispen-
sation fra en eksisterende lokalplan i op til 10 ar, eller hvor der udarbejdes en lokalplan, hvori der
fastsaettes bestemnmelser om midlertidig anvendelse af arealerne i op til 10 &r.

En studiebolig defineres som en bolig, der udlejes til studieaktive studerende. Forvaltningen kan
kun meddele dispensation til projekter, hvor hensigten er at udleje boligerne til personer under
uddannelse.

Der kan indgas en frivillig aftale om kommunal anvisningsret til boligerne, men det er fortsat et
krav, at de boligsocialt anviste er studerende, og dette kan der pa nuvaerende tidspunkt ikke di-
spenseres fra.
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| ustpttede private studieboliger eksisterer der en mulighed for at dispensere fra studieaktivitets-
kravet i et antal boliger, hvis der er indgéet en frivillig aftale om kommunal anvisningsret til boli-
gerne (jf. lov om boligforhold § 49). Hvis der blev indfert en lignende dispensationsmulighed i
midlertidige studieboliger, ville kommunen have langt bedre muligheder for at anvise udsatte
unge til boligerne.

P& samme made som med studieboliger, hvor kommunen kan dispensere fra en gaeldende lokal-
plan til midlertidig anvendelse, kan der opferes midlertidige skaeve boliger. Men til forskel fra stu-
dieboliger kan der kun dispenseres fra en geeldende lokalplan i tre ar for skaeve boliger. Alternativt
skal der laves en ny lokalplan, hvor kommunen kan indseette en bestemmelse om midlertidig an-
vendelse til opfarelse af skaeve boligeriop til 10 &r. Det betyder i realiteten, at der ikke kan opferes
midlertidige skaeve boliger, da skonomien ikke haenger ikke sammen med en tidshorisont pa tre ar
og det samtidig vil veere alt for tids- og ressourcekraevende at skulle udarbejde en ny lokalplan med
midlertidige skaeve boligeri10 ar.
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4 - Kebenhavns Kommunes arbejde med billige boliger

Kapitlet beskriver Kebenhavns Kommunes arbejde med billige boliger. Bade aktuelle og tidligere
analyser, de strategiske samarbejdsaftaler med de almene boligorganisationer i byen (under BL 1.
kreds) samt kommunens dialog med private udlejere.

Afsnit 4.1 - 4.4 beskriver igangveerende og tidligere gennemfgrte analyser, mens afsnit 4.5 - 4.7
beskriver aftaler med den almene sektor samt udviklingsarbejder, der har til formél at sge udbud-
det af boliger i Kgbenhavn, der er betalbare for borgere med de laveste indkomster. Det drejer sig
bl.a. om kommunens indsatser for i hgjere grad at bringe ogsé det private boligmarked i spil i ar-
bejdet med at bekeempe ufrivillig hjemlgshed i Kebenhavn.

4.1 Teknisk arbejdsgruppe om billige boliger til boligsocial anvisning

Samarbejdsforum, som bestar af det gverste administrative niveau fra hhv. de syv forvaltninger i
Kebenhavns Kommune og repraesentanter fra BL 1. kreds samt Lejernes Landsorganisation, har
nedsat en teknisk arbejdsgruppe med repraesentanter fra Teknik- og Miljgforvaltningen, Socialfor-
valtningen og BL 1. kreds.

Baggrunden for nedseettelsen af den tekniske arbejdsgruppe var det stigende pres pa behovet for
betalbare boliger i Kebenhavn, sarligt til borgere med meget lav betalingsevne, som anvises af
Socialforvaltningen. Arbejdsgruppen har blandt andet undersagt, om der vil kunne bygges boli-
ger pa faerre kvadratmeter med henblik pa at opné en billigere husleje, og har haft til formal at af-
daekke de byggetekniske og juridiske barrierer og muligheder, der er forbundet med tilvejebrin-
gelse af billige boliger til boligsocial anvisning. Afdeekningen har mundet ud i en raekke anbefalin-
ger, bade inden for og uden for de lovmaessige rammer for alment nybyggeri, der nu skal felges op

pa.
Det anbefales at se neermere pad muligheden for;

o atdifferentiere fordelingen af husleje i en boligafdeling, sé de billige boliger til boligsocial an-
visning ikke betaler samme andel af udgifterne til etablering af feellesarealer og trappeopgange
som resten af boligerne.

e atplacere billige boliger til boligsocial anvisning i stueetagen med direkte indgang fra terreen,
s& adgangs-/ankomstarealer kan udgé af boligernes areal.

e at muliggere starre fleksibilitet af husdybden i byggefeltet, hvilket vil kunne bidrage til realise-
ringen af boliger til boligsocial anvisning.

e atfritage ungdomsboliger til boligsocial anvisning fra at betale til faellesarealer, hvorved de vil
fa en lavere husleje.

e atwege opmearksomheden pa muligheden for at omdanne hybler/supplementsrum til billige
boliger til boligsocial anvisning ifm. fysiske helhedsplaner og ansegninger om sammenlaeg-
ninger.

e attilvejebringe en lavere P-norm ved almene boliger til Socialforvaltningens malgrupper til
boligsocial anvisning.

e atudvide bestemmelsen om fritagelse fra krav i kommuneplanen.

e atundersgge barrierer og potentialer ved at ommaeerke allerede opferte ungdomsboliger, der
overskrider huslejegraensen pé 3.000 kr., til sméa familieboliger med en husleje under 5.000 kr.

Herudover anbefaler arbejdsgruppen, at der udarbejdes en samling af eksempler pa boliger, det
har veeret muligt at etablere, som imgdekommer mélgruppens behov, at opdatere Kebenhavns
Kommunes procesguide med et nyt afsnit om billige boliger, som bl.a. beskriver Socialforvaltnin-
gens socialfaglige anbefalinger til boligerne samt processen for godkendelse i kommunen samt at
screene kommunens vilkdr og krav til det almene byggeri.

Nogle af tiltagene i anbefalingerne vurderes at kraeve lovaendring.
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Teknik- og Miljgforvaltningen og Socialforvaltningen vil i samarbejde med BL. 1. Kreds arbejde vi-
dere med at kvalificere anbefalingerne, nér arbejdsgruppens arbejde er prasenteret og droftet i
Samarbejdsforum den 20. september 2024.

Den tekniske arbejdsgruppe skal ses pé baggrund af, at Kebenhavns Kommune sammen med de
almene boligorganisationer i BL 1. kreds allerede i flere ar har arbejdet malrettet for at tilvejebringe
billige boliger til boligsocial anvisning i det almene nybyggeri.

Blandt andet besluttede Partnerskabsforum - som er et mgdeforum bestdende af de syv borgme-
stre i Kebenhavns Kommune og bestyrelsen for BL 1. kreds - i april 2021 at nedsaette en arbejds-
gruppe, der skulle saette fokus pa realiseringen af de billige boliger (se afsnit 2.5). Arbejdsgrup-
pens arbejde mundede ud i en raekke tiltag og anbefalinger rettet mod styrkede forretningsgange
og processer, tidlig indarbejdelse og placering af boligerne i projekter, samt styrket monitorering
og fokus péa boligkvalitet og funktionalitet. Tiltagene er blevet implementeret.

De samlede erfaringer hos bade kommune og boligorganisationer peger dog p4, at det trods de
tiltag, der indtil nu er gennemfeart eller igangsat, fortsat vurderes sveert at bygge billigere, end man
allerede gor i dag, og dermed til de meget lave huslejeniveauer, som boliganvisningens mélgrup-
per kan betale.

4.2 Taskforce for billige boliger

Som fglge af et medlemsforslag fra Borgerrepraesentationen om at nedsaette en Taskforce for bil-
lige boliger blev der i 2021 udarbejdet en rapport ved navn “Flere billigere boliger i Kebenhavn”.
Denne undersggte hvilke kommunale eller nationale regler, der fordyrer eller forhaler boligbyg-
geri. | rapporten, der blev udarbejdet af konsulentfirmaet Forskel, blev det konkluderet, at:

e Billigere boliger i Kebenhavn primeert kan tilvejebringes gennem hhv. gget udbud af bygge-
rettigheder til private boliger og byggeri af almene boliger. Et hajere udbud af byggerettighe-
der vil give flere boliger - bade almene og private. Et hgjere udbud af byggerettigheder og
byggeri af almene boliger skal ske balanceret og tilpasset prognoser for det fremtidige bolig-
behov i Kebenhavn.

e |forholdtil at ege udbuddet af boliger generelt i Kebenhavn er det relativt beskedent, i hvilket
omfang nationale og kommunale regler, krav og politikker forhaler eller fordyrer boligbygge-
riet. Dog forventes det at have stor betydning for udbuddet af almene boliger, hvis kommunen
far mulighed for at stille krav om, at almene boliger i nye lokalplaner bliver bygget i samme takt
som private boliger. Dette vil kreeve en lovaendring om fx mulighed for reekkefalgeplanleeg-
ning.

Udbud af byggerettigheder og byggeri af almene boliger indgar som en central del af Keben-
havns Kommuneplan fra 2019 og forventes fortsat at have et stort fokus i Kommmuneplan 2024.
| udkastet hertil fremgér det ogsa, at kommunen arbejder for at f& hjemmel til at raekkefolge-
planleegge, s almene boliger ikke udskydes til sidst.

4.3 Arbejdsgruppe om billige boliger

En arbejdsgruppe med deltagere fra @konomiforvaltningen, Socialforvaltningen og Teknik- og
Miljgforvaltningen gennemfearte i efterar/foradr 2016/17 en analyse, der blandt andet belyste hand-
lemulighederne for at afhjeelpe manglen pa billige boliger. Analysen omhandlede mulighederne
for at nedbringe huslejen i almene boliger generelt, og ikke primeert ift. kommunalt anviste bor-
gere.

Arbejdsgruppen anbefalede:
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e Atder fortsat vil veere fokus pd etableringen af billige boliger i svel den kommende kom-
muneplan og kommuneplanstrategi.

e Atforvaltningerne fortsat har fokus pd etableringen af nye billige boliger og fastholdelse
af lavest mulige husleje i eksisterende boliger i regi af Hovedaftalen med almen sektor
(Almenboligaftalen, red.).

e Atforvaltningerne samarbejder om at finde nye lasninger til bedst mulig udnyttelse af
den eksisterende boligkapacitet i regi af Udlejningsaftalen.

e Atforvaltningerne bakker op om forseg i regi af frikommunenetveerk om flere billige boli-
ger og fleksible boliglasninger, ndr forseg kreever afsaettelse af budgetmidler til f.eks. hus-
lejetilskud i forbindelse med oprettelse af udslusningsboliger, eller andre forseg der matte
godkendes i lebet af 2017 og 2018.

Alle fire anbefalinger indgar fortsat i kommmunens arbejde med at tilvejebringe flere billige boliger.

4.4 Taskforce for skaeve boliger

Skeeve boliger er almene boliger til socialt udsatte beboere, der har sveert ved at tilpasse sig en til-
veerelse i et traditionelt udlejningsbyggeri (se beskrivelse i kapitel 2). | dag findes der i Kebenhavns
Kommune 77 skaeve boliger, som alle er beboede. Derudover er der afsat midler til opfarsel af
yderligere 42 skaeve boliger med forventetibrugtagning i perioden 2025-27. Der blevi 2023 ned-
sat en taskforce pa tvaers af @konomiforvaltningen, Teknik- og Miljgforvaltningen og Socialforvalt-
ningen, som har til opgave at afsege mulige placeringer til det opgjorte behov, som pt. udger mel-
lem 110-180 skaeve boliger; at afssge optimeringsmuligheder ift. nuveerende koncepter for skaeve
boliger, herunder optimering af arealbehov og funktionsbehov; og at arbejde for eksekvering og
sikre fremdrift i kendte og fremtidige projekter med skaeve boliger.

4.5 Aftaler med BL 1. kreds - Almenboligaftalen og Udlejningsaftalen

Kebenhavns Kommune og BL 1. kreds har gennem en laengere arraekke indgéet flerarige strategi-
ske samarbejdsaftaler om de overordnede mal og rammer for samarbejdet om almene boligeri
Kebenhavn.

Almenboligaftalen

Almenboligaftalen 2024-2027 er en overordnet strategisk aftale mellem Kebenhavns Kommune
og BL 1. kreds, der omhandler samarbejdet om almene boliger i Kebenhavn og parternes feelles vi-
sioner for den blandede, ssammenhangende og beeredygtige by. Heri indgar bl.a. en feelles mal-
saetning om at sikre gode almene boliger til alle mélgrupper i Kebenhavn, ikke mindst til lav- og
mellemindkomstgrupperne.

Imidlertid har de senere ar vist, at det er blevet stadigt vanskeligere at eksekvere almene nybygge-
riprojekter i Kebenhavn, herunder boliger mélrettet boligsocial anvisning. Med bolig-hjemlgsere-

formen, hvor ambitionen er at afskaffe langvarig hjemlashed, er behovet for boliger til udsatte bor-
gere samtidig vokset.

Parterne har pa den baggrund aftalti Almenboligaftalen 2024-2027, at man vil arbejde sammen
om at sikre, at der opfares flest muligt almene boliger i Kebenhavn, og herunder nyteenke, hvordan
billige boliger kan realiseres. Det er ogsé aftalt, at parterne vil arbejde sammen om at udnytte nye
redskaber og tilskudsmuligheder, som fx er muliggjort med Fonden for blandede byer - herunder
ogsad hadndtere de udfordringer, der er med udmegntning af tilskudsmulighederne i Kebenhavn. Det
drejer sig fx om boligorganisationernes bekymring over, at tilskud til etablering af seerlige billige
almene familieboliger fastldser udvalgte boliger til boligsocial anvisning permanent.

Udlejningsaftalen
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Kebenhavns Kommune har siden 2006 fastlagt feelles rammer for udlejning af almene boliger for
fire ar ad gangen ved aftaler med BL 1. kreds.

De feelles rammer regulerer andelen af boligsocial anvisning, fleksibel udlejning og almindelig
ventelisteudlejning i omrader med forskellige karakteristika og opstiller et katalog af fleksible udlej-
ningskriterier, som boligorganisationerne efter fastlagte principper kan veelge til eller fra for hver
enkelt boligafdeling. Boligsegende, der opfylder de fleksible kriterier, kan opna fortrinsret pa ven-
telisten.

Det overordnede formél med udlejningsaftalerne er at sikre en varieret og socialt beeredygtig be-
boersammensaetning i de almene boligomrader. Aftalerne sikrer, at der stilles boliger til radighed
for kommunens boligsociale anvisning, sé socialt udsatte borgere kan fé et tilboud om bolig inden
for en rimelig tid. Samtidig er der fokus p4a, at andre med behov for en billig bolig skal kunne opna
boligtilbud via boligorganisationernes ventelisteudlejning, herunder borgere, som ikke opfylder
de fleksible kriterier.

Ifalge almenboligloven har kommunen ret til at fa stillet indtil hver fjerde ledige almene bolig til
raddighed for kommunal anvisning, idet en starre andel kan aftales. Kebenhavns Kommune harien
arraekke haft en aftale med BL 1. kreds om, at kommunen fik stillet op mod hver tredje ledige al-
mene bolig til rddighed for kommunal anvisning - og med Udlejningsaftalen for 2024 -2027 er det
aftalt, at kommunen i en stor del af de almene boligafdelinger, kan fa stillet 4/9 af de ledige boliger
til radighed. Dog geelder et princip om, at den realiserede anvisning ikke ma overstige 3/9 af de le-
dige boliger. Det geelder ogs4, at der er boligafdelinger og boligomrader, der friholdes helt eller
delvist pga. beboersammensaetningen m.v. Kommunens prognose viser, at kommunen som falge
af udlejningsaftalen arligt forventes at fa tilbudt ca. 755 boliger til under 5.000 kr. pr. md. til kom-
munal anvisning.

4.6 Socialforvaltningens erfaringer med anvisning til private lejeboliger
Socialforvaltningen har indtil nu afprevet kommunal anvisning til private lejeboliger i et enkelt pro-
jekt sammen med CPH Village, beskrevet nedenfor.

Socialforvaltningen har derudover siden 2016 haft en seerlig aftale med Bikubenfonden om, at Bi-
kuben Kollegiet reserverede op til 10 procent af deres boliger til unge hjemlgse, svarende til i alt ti
pladser. Der var ikke tale om en egentlig anvisningsaftale, fordi lovgivningen pd omrédeti 2016 var
til hinder for en sddan ordning, men der blev indgédet en samarbejdsaftale om "henvisning”, hvilket
betyder, at kommunen kunne anbefale unge til ledige kollegieboliger, men ikke haeftede for fx
tomgangsleje og udgifter til istandsaettelse ved fraflytning. Ordningen benyttes ikke leengere af
forvaltningen, da der har veeret en raeekke udfordringer ifm. samarbejdet, som der ikke har kunnet
findes lasninger pa. De vaesentligste udfordringer drejede sig om hgj husleje, krav om studieaktivi-
tet samt udfordringer med at integrere de anviste unge i gruppen af gvrige beboere.

Socialforvaltningen indgik i 2021 et samarbejde med den private boligudlejer CPH Village. Med
aftalen fik forvaltningen anvisningsret til to ud af i alt 184 nyopferte studieboliger i CPH Village Ve-
sterbro. Boligerne er opfart som midlertidige studieboliger og har en planlagt levetid pa ti ar. For-
valtningens samarbejdsaftale med CPH Village Igberi12 ar.

I en bolig i CPH Village har de unge et privat vaerelse med eget kgkken samt et badeveerelse og
gangareal, der deles med en sambo. Derudover er der delte udendgrsarealer, terrasser og sidde-
omrader samt adgang til et storre faelleshus med faelleskakken, vaskeri og studiefaciliteter. De
unge, der anvises af forvaltningen, indtraeder i boligmiljeet pa lige fod med de gvrige unge og
modtager kun den sociale statte, de visiteres til af forvaltningen.
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For at blive anvist til en bolig i CPH Village skal de unge leve op til de generelle boligsociale krite-
rier. Derudover er det et krav, at de unge skal vaere i uddannelse senest seks maneder efter indflyt-
ning, da boligerne er opfert som studieboliger.

Af samarbejdsaftalen mellem Socialforvaltningen og CPH Village fremgar det, at aftalen vil kunne
udvides til at omfatte flere boliger, nér der er hgstet erfaringer med anvisningen til de to boliger.

Socialforvaltningen er ad flere omgange blevet kontaktet af CPH Village med tilbud om at fa anvis-
ningsret til flere boliger. Socialforvaltningen har endnu ikke taget imod disse tilbud. Det skyldes
forst og fremmest kravet om, at de unge skal veere i uddannelse senest seks maneder efter indflyt-
ning - et krav, det kan vaere meget vanskeligt for de anviste unge at honorere.

4.7 Dialog med private udlejere

Kebenhavns Kommune afsager i gjeblikket i en reekke forskellige sammenhaenge og samarbejdsre-
lationer mulighederne for at tage andre boligtyper end ordinzere almene boliger i anvendelse til
anvisning af socialt udsatte borgere, herunder bl.a. unge, der lever i hjemlgshed. Det drejer sig
bl.a. om afdaekning af, om der findes uudnyttede potentialer pd Kebenhavns vand- og havnearea-
ler, og om udvikling af forsegsprojekter med forskellige private aktgrer.

Socialudvalget godkendte d. 20. september 2023, at Socialforvaltningen mé forsege at indgé afta-
ler om kommunal anvisning til private lejeboliger (jf. lov om boligforhold § 49). @konomiforvalt-
ningen og Socialforvaltningen har igennem nogen tid drgftet mulighederne for atindgéa sddanne
aftaler med en raekke private boligakterer. Realdania og Hjem til Alle Alliancen har faciliteret dref-
telserne, og Social-, Bolig- og Zldreministeriet har desuden veeret repraesenteret.

P& baggrund af dreftelserne indtil nu er det blevet klart for parterne, at hovedparten af de private
udlejningsboliger i Kebenhavns Kommune er for dyre for mélgruppen for boligsocial anvisning.
Der er imidlertid stadig private boligudlejere, der ensker afprgvningsvis at stille boliger til radighed
for kommunal anvisning.

Der er overordnet to muligheder, der kan gere huslejen betalbar for malgruppen:

e Kommunen kan give et udslusningstilskud til huslejen
e Den private udlejer kan frivilligt seette huslejen pa boligen ned eller selv give borgeren et
huslejetilskud.

Der er dog visse udfordringer ved begge modeller.

Udslusningstilskud

Udfordringen ved det kommunale udslusningstilskud, er at det kun ma gives, hvis forvaltningen
vurderer, at borgeren selv bliver i stand til at betale den fulde husleje inden for en femarig periode.
Det kan forvaltningen ikke for langt de fleste borgere i mélgruppen.

For at kunne anvende boligerne vil der derfor skulle dispenseres fra dette lovkrav.

Hjem til Alle Alliancen har meddelt, at de vil gd i dialog med Social-, Bolig- og ZAldreministeriet om
mulighederne for at opna en tilladelse til i et forsegsprojekt at dispensere fra dette lovkrav. Hvis det
lykkes at opné en sddan tilladelse, har Socialforvaltningen bekraeftet over for Hjem til Alle Alliancen,
at forvaltningen gnsker at deltage i et pilotprojekt af et begraenset omfang. Forvaltningen anbefaler
et forseg med fx 5-10 private udlejningsboliger, som stilles til radighed for unge under 30 ar, der
er indstillet til en bolig via den boligsociale anvisning, og som har begreensede udfordringer ift.
psykisk sarbarhed.

Huslejenedsaettelse/tilskud fra privat udlejer
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Den private udlejer kan veelge at nedsaette huslejen pé de boliger, som stilles til rddighed for kom-
munal, boligsocial anvisning; enten ved at opkraeve mindre husleje eller ved at give borgeren et
gkonomisk tilskud til huslejen.

Hvis den private udlejer seetter huslejen ned, kan det fa negativ betydning for beregning af ejen-
domsveerdien og ldneomkostningerne til finansiering af udlejningsejendommen. Samtidig kan le-
jenedseaettelsen ikke ske midlertidigt, hvilket kan afholde nogle udlejere fra at seette lejen ned. Lejer
er beskyttet af lejeloven mod forringelser af vilkadrene, og udlejer kan derfor ikke seette lejen op
igen, sé leenge lejer bor i boligen.

Samtidig kan en huslejenedsesttelse fa negativ betydning for udlejers lejefastsaettelse i de gvrige
lejemal, da den nedsatte husleje vil indgé i sammenligninger af huslejeniveau for de gvrige bebo-
ere, og udlejer kan derfor risikere, at ogsé disse lejemals husleje skal nedsaettes. Det er ydermere
usikkert, hvad pavirkningen vil veere ift. afgerelser i huslejenaevnet.

Den anden mulighed for private udlejeres statte til huslejen er at give et huslejetilskud direkte til
lejeren. Dette har dog ogsa visse udfordringer, da et sddant gkonomisk tilskud er skatteberettiget
og kan f& negativ indvirkning péa lejers muligheder for at modtage offentlige ydelser.

| Kebenhavns Kommunes dreftelser med de private boligakterer har disse desuden udtrykt en del
bekymring over, hvordan en potentiel fremtidig anvisning af udsatte borgere til private lejeboliger
vil pavirke bomiljget for ejendommens beboere. Bekymringerne gar iseer pa, om udfordringer i
forhold til psykisk sygdom og lignende kan betyde, at de anviste borgere vil have sveert ved at
indgéd blandt de gvrige beboere. Der vil p4 den baggrund vaere behov for at forventningsafstemme
i forhold til ommfanget af bostette, Socialforvaltningen kan yde til de anviste borgere.

Ved afprevning af begge modeller vil det sdledes vaere en forudseetning for Socialforvaltningens
deltagelse, at de private boligaktgrer, der matte enske at stille boliger til radighed for projektet, er
indforstdet med, at Socialforvaltningen til de anviste borgere i projektet yder det samme niveau af
bostatte som til borgere, der er anvist en bolig gennem den boligsociale anvisning i gvrigt. Hvis de
private udlejere forventer et hgjere serviceniveau, end det der i dag ydes til anviste borgere, eller
hvis der forventes bostette til borgere, som normalt ikke ville veere vurderet i mélgruppen for bo-
statte, vil det kreeve, at det politisk prioriteres at afseette yderligere midler til bostgtte til disse bor-
gere.

Herudover arbejdes der ogsa pa et spor med etablering af billige boliger i privat nybyggeri. Det er
umiddelbart vurderingen, at det alt andet lige vil veere samme udfordringsbillede, der gar sig geel-
dende her, seerligt i forhold til finansiering og veerdianseettelsen af ejendommen, som tidligere be-
meaerket. Denne del af projektet er dog ikke sa langt endnu, at der kan drages faste konklusioner.



5 - Anbefalinger

| dette kapitel beskrives en liste af anbefalinger til loveendringer, der kan gere det nemmere eller muligt at tilvejebringe flere billige boliger i Kebenhavns

Kommune.

Der er overordnet tre veje at ga for at tilvejebringe flere billige boliger malrettet boligsocial anvisning

e Bygge billigere eller endre rammerne
- /Andre den made, der bygges p4, eller &endre i mulighederne for at anvende eller tilvejebringe billige boliger.

e @ge den offentlige stotte til at bygge billige boliger
- ©@konomisk statte til nybyggeri eller eksisterende boliger.

e @ge betalingsevnen hos mélgruppen
- Gore borgeren istand til at betale en hgjere husleje.

Nedenfor oplistes de forskellige anbefalinger ift. de tre veje, samt deres vurderede effekt og ressourceforbrug.

Anbefaling | Bemeaerkninger | Potentiale Aktor
Bygge billigere eller @endre rammerne
Giv mulighed for dispensation fra lokalplan til mid- Forvaltningerne ger opmaerksom p4, at etableringen af midlertidige skeeve | LAVT Statslig lovaendring.

lertidig etablering af skave boligeri 10 ar

Der kan kun dispenseres fra en gaeldende lokalplan til
opferelse af midlertidige skaeve boliger i tre ar og ikke
10 &r som med studieboliger. Alternativt skal der la-
ves en ny lokalplan, hvor der kan opferes midlertidige
skaeve boliger i op til 10 &r.

Det betyder i realiteten, at der ikke kan opferes mid-
lertidige skaeve boliger, da gkonomien ikke haenger
sammen med en tidshorisont pé tre &r og det samti-
dig vil veere alt for tids- og ressourcekraevende at
skulle udarbejde en ny lokalplan med midlertidige
skaeve boligeri10 &r.

Derfor er der behov for, at der pa lige fod med stu-
dieboliger ogsa kan gives dispensation fra en gael-
dende lokalplan til opferelse af midlertidige skaeve
boligeri 10 ar.

Denne boligtype vil fx kunne opfgres i byudviklings-
omréder forud for en eventuel permanent udvikling
af omradet med tilhgrende lokalplan.

boliger under alle omsteendigheder er forbundet med en raekke udfordrin-
ger og meromkostninger.

Bl.a. risikerer man at skulle flytte eksisterende beboere sammen med boli-
gerne efter udlgb af den midlertidige periode, fordi borgerne bor pa tids-
ubegraenset lejekontrakt og derfor kan bo der ud over de 10 ar.

Der er tale om et rela-
tivt lille antal boliger,
men ordningen eksi-
sterer allerede for
ungdomsboliger og

vil blot skulle tilpasses.

Kommunal finansiering af
boligerne samt af udgifter
til genplacering.

Grundejere, som skal sige
ja til, at boligerne opferes
pa deres grund.
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Haev maksimumbelgbet

Maksimumbelgbet reguleres &rligt i almenboligloven
og stottebekendtgarelsen om almene boliger. Maksi-
mumbelgbet bevirker, at det er utrolig sveert for de
almene boligorganisationer i Kebenhavn at f& gkono-
mien til at heenge sammen i nybysggeriprojekter.
Dette bevirker, at nogle projekter udskydes eller slet
ikke bliver bygget.

At haeve maksimumbelgbet vil ikke i sig selv give flere billige boliger, da
huslejen ogsa vil stige, hvis den samlede anskaffelsessum bliver hgjere, end
den kan veaere i dag. En haevelse vildog gere, at der kan opferes flere almene
boligprojekter og med hurtigere takt, end tilfeeldet er i dag, hvor nybysggeri-
projekter udfordres som faelge af for hgje byggepriser.

Et forslag om haevelse af maksimumbelgbet vil skulle modsvares af anden
stotte for at bidrage til seenkning af huslejeniveauet - enten tildelt den en-
kelte anvisningsbolig, borger, eller fordelt pa det samlede byggeri. Det kan
ogsa overvejes at justere indekseringen (nettopris- og lenindeks) af maksi-
mumbelgbet, der ikke har fulgt med stigningen pa materialer og arbejds-
kraft (byggeprisindekset).

Der kan evt. ske en forleengelse af den ordning, som er udlgbet, hvor pro-
jekter kunne ga 20 % over maksimumbelgbet (med tilskud fra Fonden for
blandede byer). | Kebenhavn forventes denne ordning anvendt til syv al-

mene byggerier.

MELLEM

Det vurderes, at for-
slaget kan fa stor ind-
virkning pé de almene
boligorganisationers
muligheder for at op-
fere almene boliger.
Forslaget vil dog ikke i
sig selv tilvejebringe
billigere boliger.

Statslig loveendring.

Giv lovhjemmel til at dispensere fra studieaktivi-
tetskravet i midlertidige studieboliger

Med en planlovsaendring pr. 1. januar 2024 er det nu
muligt at dispensere fra studieaktivitetskravet i ustat-
tede private studieboliger, hvis der er indgéet frivillig
aftale om kommunal anvisningsret til boligerne. Det
geelder imidlertid ikke for boliger opfart med dispen-
sation fra planlovens bestemmelser, hvilket er tilfeel-
det for midlertidige studieboliger.

De unge, der af Socialforvaltningen anvises til en bolig via den boligsociale
anvisning, har ofte sveert ved at leve op til kravet om, at de skal veere i ud-
dannelse senest seks méneder efter indflytning. Det er et krav, der bl.a.
gaelder i midlertidige studieboliger.

| Kgbenhavn er der opfert et betydeligt antal midlertidige studieboliger.
Socialforvaltningen er ad flere omgange blevet tiloudt at f4 anvisningsret
til et antal midlertidige studieboliger, men har ikke taget imod disse tilbud,
primeaert pga. det stramme studieaktivitetskrav.

Det anbefales derfor, at der gives hjemmel til, at der kan dispenseres fra
studieaktivitetskravet i midlertidige studieboliger, hvis der er indgéet en
frivillig aftale om kommunal anvisningsret til boligerne.

LAVT

Der er tale om et rela-
tivt lille antal boliger,
men ordningen eksi-
sterer allerede og vil
blot skulle tilpasses

Statslig lovaendring.

Giv mulighed for at raekkefolgeplanlagge i lokalpla-
ner/betinge byggetilladelser

Kommunerne har mulighed for at stille krav om op til
25 pct. almene boliger i nye lokalplaner. Kommu-
nerne har dog ikke hjemmel til at bestemme,
om/hvornéar de almene boliger bygges. Det betyder,

Kgbenhavns Kommune har flere gange ytret gnske om, at det skal veere
muligt at reekkefglgeplanleegge, sd det i lokalplaner kan fastleegges i hvilken
raekkefolge, byggeri skal opferes, sd de almene boliger ikke bygges til sidst i
lokalplansomradet.

Alternativt kan der indfgres hjemmel til at betinge byggetilladelser til

LAV

Anbefalingen i sig selv
vil ikke give flere bil-
lige boliger, men vil
vaere med til at sikre,
at de almene boliger

Statslig loveendring
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at de almene boliger ofte farst bygges til sidst i byg-
geriet og nogle gange slet ikke bliver bygget.

private boliger af, at der er indgéet aftale med en almen grundkeber om det
alment reserverede areal.

opferes - og hurtigere
end idag.

Folg op pa anbefalingerne udarbejdet af aktuel tek-
nisk arbejdsgruppe mellem Kgbenhavns Kommune
og BL 1. kreds.

Arbejdsgruppen er nedsat af Samarbejdsforum, som
bestar af det gverste administrative niveau fra Kg-
benhavns Kommune og BL 1. kreds.

Arbejdsgruppen har udarbejdet i alt 11 anbefalinger,
som forelaegges Samarbejdsforum den 20. septem-
ber 2024.

Anbefalingerne er oplistet i afsnit 4.1 og praesenterer forskellige byggetek-
niske og juridiske muligheder for, hvordan almene boliger til boligsocial

anvisning kan geres billigere. Herunder fx differentiering af husleje péa bag-
grund af de enkelte boligers andel af udgifterne til faellesarealer og trappe-

opgange.

MELLEM

Tiltagene har forskel-
lig vurderet effekt og
skal kvalificeres yderli-
gere. Det vurderes
samlet set, at anbefa-
lingerne har potenti-
ale til at kunne gere
boligerne billigere til
maélgruppen.

Nogle af anbefalingerne
vil kreeve loveendring.

@ge den offentlige statte til at bygge billige boliger

Gor det permanente huslejetilskud sterre, og varigt
og mere fleksibelt i Kebenhavns Kommune
Muligheden for et tilskud til permanent huslejened-
seettelse i almene familieboliger, der anvises til bor-
gere med akut boligbehov og lav betalingsevne, blev
indfert med aftalen om Fonden for Blandede Byer.
Der gives et huslejetilskud til at seenke huslejen i be-
stemte boliger i alment nybyggeri. Det anbefales at
oge tilskuddet og give det til en andel af boligerne,
frem for tilden enkelte bolig.

Ordningen er kun indfgrt i en midlertidig periode, og tilskuddet har vist sig
at veere for lavt og ufleksibelt til, at deti en kabenhavnsk kontekst kan fa
huslejen tilstraekkeligt langt ned.

En veesentlig udfordring er desuden, at der gives tilskud til bestemte boli-
ger i en bebyggelse, hvilket bevirker, at det altid vil veere de samme boliger,
der kan anvendes til boligsocial anvisning. Dette kan give udfordringer for
de gvrige beboere i opgangen. De almene boligorganisationer i Kebenhavn
har derfor vist modstand mod at anvende ordningen.

Der kan derfor med fordel ses péa en lgsning, hvor det ikke er bestemte bo-
liger, der etableres med nedsat husleje, men en andel af boligerne i en be-
stemt bebyggelse - s& det ikke er de samme boliger, der altid vil blive an-
vendt til kommunal anvisning.

H@OJIT

Der kan vaere tale om
et betydeligt antal bo-
liger. Samtidig eksi-
sterer ordningen alle-
rede, og vil blot skulle
tilpasses.

Statslig loveendring.

Finansiering gennem Ny-
byggerifonden.

Gor puljen til midlertidige huslejetilskud varig i Ke-
benhavn

Muligheden for at sege om midler fra den statslige
pulje til midlertidige huslejetilskud til billige boliger
blev indfgrt med aftalen om Fonden for Blandede
Byer, men muligheden eksisterer ikke leengere. Eksi-
sterende puljemidler, der er udmontet som ramme-
bevillinger tilkommunerne, kan anvendes indtil ud-
gangen af 2025.

Puljen til midlertidigt huslejetilskud - som skal sikre billige boliger - vil
kunne benyttes i et starre omfang i Kabenhavn, hvis ordningen forleenges
eller ggres varig.

Primo august 2024 eri alt 148 borgere blevet anvist en bolig med midlerti-
digt statsligt huslejetilskud - borgere, som ellers ville have ventet leengere
pd en betalbar bolig.

H@OJIT

Der kan veere tale om
et betydeligt antal bo-
liger. Samtidig eksi-
sterer ordningen alle-
rede, og vil blot skulle
ggres varig.

Statslig lovaendring.

Finansiering gennem Ny-
byggerifonden.
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Giv mulighed for udslusningstilskud til unge,
selvom kommunen ikke vurderer, at den unge vil
kunne betale den hgjere husleje inden for fem ar
Hvis der gives mulighed for, at der kan bevilliges ud-
slusningstilskud til anviste unge i boliger, som kom-
munen ikke forventer, at de unge selv vil kunne betale
inden for den femarige tilskudsperiode, vilkommu-
nen kunne etablere udslusningsboliger i lejeboliger -
almene, men ogsé private, hvis der kan indgés aftaler
herom - der ellers ville vaere for dyre for mélgruppen
for boligsocial anvisning.

Dermed kan der anvises til et stgrre antal af de boli-
ger, kommunen modtager til boligsocial anvisning.

Hvis beboeren i tilskudsperioden ikke formér at gge sin betalingsevne i til-
straekkelig grad, vil boligen dermed kun vaere en midlertidig boliglasning.
Men det vil kunne give udsatte borgere en fast base og tryg ramme i en pe-
riode pd op til fem ar. Unge har typisk en hgj boligmobilitet, hvorfor fem ar
i samme bolig er lang tid. | lobet af perioden vil en del borgere formentlig
kunne finde tilstraekkeligt fodfaeste i livet tili nogen grad at opné en bedre
betalingsevne eller til selv at finde vej til en betalbar bolig.

H@JT

Der kan veere tale om
et betydeligt antal bo-
liger. Samtidig eksi-
sterer ordningen alle-
rede, og vil blot skulle
tilpasses.

Statslig loveendring.

Kommunal finansiering.

@ge betalingsevnen hos malgruppen

Indfor storbytillaeg til boligydelsen, som gor det
muligt for malgruppen at bo i storbyerne, hvor hus-
leje og leveomkostninger generelt er hojere

De forskellige offentlige forsgrgelsesydelser har di-
rekte indvirkning p& borgerens betalingsevne. Samti-
dig er der stor variation i boligomkostninger pa tveers
af landet. Ved at haeve boligydelsen - evt. ved et stor-
bytilleeg til boligsikringen - vil flere borgere i Kgben-
havn kunne f& adgang til en bolig.

Tilskuddet bgr ideelt set udbetales pad en made, sa det ikke indseettes pa
borgerens konto, men gér direkte til reduktion af huslejen.

Tilskuddet vil mélrettet styrke betalingsevnen hos den enkelte borger og
@ge adgangen til en bolig.

H@OJIT

Der kan vaere tale om
et betydeligt antal bo-
liger.

Statslig lovaeendring og fi-
nansiering.

Indfor sendring i lejeloven, sa den giver bedre mu-
ligheder for private udlejere til at give huslejera-
bat/tilskud til borgere, der er anvist af kommunen
Lejeloven kan vaere en hindring for private aktgrer til
frivilligt at give huslejerabat/tilskud, da udlejer ikke
har garanti for at kunne saette huslejen op igen, s
leenge lejer stadig bor i boligen. Samtidig kan rabatten
f& indvirkning pa veerdisaetningen af ejendommen og
pavirke andre lejeres husleje.

Der er behov for, at der udarbejdes en saerskilt paragraf i Lejeloven og/eller
Lov om Boligforhold, der sikrer, at de boliger, hvor der gives lejerabat, ikke
indgar som sammenligningsgrundlag ift. andre lejemal i elendommen, og
ikke pavirker prisseetningen af ejendommen negativt.

En sddan paragraf skal afgraenses til lejemal, indgdet inden for rammerne af
en samarbejdsaftale eller frivillig anvisningsaftale med kommunen, s det
sikres, at muligheden for at give lejerabat afgraenses til bestemte malgrup-
per, som kommunerne har boliganvisningspligt over for.

MELLEM

Effekten athaenger af
private udlejeres vil-
lighed til frivilligt at
give rabat/tilskud,
uden at blive gkono-
misk kompenseret
herfor.

Statslig loveendring

Andet

Indfor hjemmel til at skrive unge med en social for-
anstaltning op hos de almene boligorganisationer,

Seerligt for bgrn i udsatte positioner kan en opskrivning til almen bolig vaere
med til at sikre deres adgang til egen bolig efter det fyldte 18. &r. For bern,

MELLEM

Statslig loveendring.
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nar de fylder 15 ar - og til at betale for fortsat op-
skrivning, indtil den unge har opnaet en varig bolig
Nar bgrn fylder 15 ar, kan de skrives op til en bolig
hos de almene boligorganisationer. Der vil som regel
veere et arligt gebyr forbundet med fortsat opnote-
ring pd ventelisten.

som har modtaget en eller flere sociale foranstaltninger, og seerligt for bgrn
med anbringelsesforlab bag sig, er dette seerligt oplagt.

Der findes i dag ingen hjemmel, hvormed kommunerne kan skrive bgrn og
unge op i almene boligorganisationer og afholde de arlige udgifter forbun-
det med opnoteringen. Det anbefales derfor, at en sddan hjemmel tilveje-
bringes.

For et antal unge vil
dette veere en nem vej
til egen bolig, og for-
slaget kreever kun be-
graenset finansiering.

Kommunal finansiering.
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TAK

Vi vil gerne sige en stor tak til alle de unge, der har bidraget til denne
rapport, for at tage s godt imod os. Tak for, at vi matte komme pa besag i
jeres hjem, og for, at | ville dele jeres oplevelser og refleksioner med os.
Ogsa stor tak til de medarbejdere, bostgttemedarbejdere, sociale
vicevaer-ter og faellesskabsveerter, vi har talt med. Tak for, at | ville hjeelpe
med at muliggere evalueringen og lebende sparre med os.
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1. del

Introduktion 6

INTRODUKTION

Efter et arti med stigende ungdomshjemlgshed viser den seneste opgarelse
fra februar 2022 et fald pa 27% sammenlignet med seneste hjemlgsetzelling
fra 2019 (Benjaminsen, 2022). VIVE, Det Nationale Forsknings- og Analyse-
center for Velfeerd, vurderer, at faldet ikke mindst skyldes, at der i de senere
ar er igangsat en reekke maélrettede indsatser med fokus p& Housing First,
som har haft en malbar positiv effekt (ibid.; Benjaminsen & Grgnfeldt, 2022).

Som led i arbejdet med at komme ungdomshjemlgsheden til livs har orga-
nisationen Hjem til Alle alliancen i samarbejde med seks danske kommuner
og med puljemidler fra Socialstyrelsen igangsat et arbejde med at udvikle en
Housing First-baseret indsatsmodel malrettet unge i eller i risiko for hjemlas-
hed. Modellen kobler en stabil bolig med et boligneert feellesskab og et tilbud
om intensiv bostatte.

Malet er, at langt hovedparten af de unge, som far tilbudt denne indsats, for-
mar at fastholde deres bolig og med tiden ogsé kommer i gang med arbejde
0g uddannelse.

Vi ser i denne rapport naermere pa fire konkrete boligtiloud i Aalborg, Aarhus,
Roskilde og Kgbenhavn og taler med de unge, deres feellesskabsvaerter

og deres bostgtter. Vi undersgger, hvad de fysiske rammer betyder, og
opsummerer resultaterne i en raekke vejledende principper maélrettet alle
aktgrer, som udvikler boliger til unge i hjemlgshed.

Bag projektet star Hjem til Alle alliancen og seks kommuner: Aarhus Kom-
mune, Kebenhavn Kommune, Roskilde Kommune, Hgje Taastrup Kommune,
Faaborg-Midtfyn Kommune og Aalborg Kommune.

Projektet er stgttet af Socialstyrelsen, Bikubenfonden, Realdania og VELUX
FONDEN.
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‘ ‘ Det vigtigste har veeret, at jeg fik mit eget sted
at bo, at jeg ikke skulle bo sammen med andre,
og at jeg endelig fik lidt fred omkring mig. At
jeg kunne vaere mig selv, uden at andre hele
tiden kom og forstyrrede mig. Det har jeg faet
her, og det er rart.

p
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Introduktion 8

LASEVEJLEDNING

Rapporten er inddelt i fire hoveddele. Del 1 er en introduktion til de fire cases,
de unge beboere og den analytiske tilgang.

Derneest folger del 2, som er en opsummering af analysens resultater i ni
vejledende principper. De vejledende principper er taenkt som inspiration og
anbefalinger til udvikling af egnede boliger til unge i hjemlgshed.

| del 3 foldes analysen ud, og her er det muligt at ga i dybden og fa et nuan-
ceret indblik i de unges opfattelser af deres boligtilbud. Analysedelen er
underinddelt i fire afsnit: a) den individuelle boligenhed, b) faellesarealerne, c)
det naere boligmiljg, og d) rammer og vilkar - herunder gkonomi og bostatte.
Afsnittene kan laeses uafhangigt af hinanden.

| rapportens afsluttende del 4 fglger en uddybende beskrivelse af evalue-
ringsdesignet og de anvendte metoder.

Vi haber, at rapporten vil kunne vejlede og inspirere i det vigtige arbejde med
at tilvejebringe og udvikle flere egnede boliger til unge hjemlgse i landets
kommuner og boligforeninger, og at den kan bidrage til en gget opmaerksom-
hed pa de fysiske rammers betydning for en Housing First-baseret ungeind-
sats.

Rapporten henvender sig til alle, der arbejder med at udvikle, bygge og drive
boliger og boligneere feellesskaber til udsatte unge.

Et rAddgiverteam med erfaring i evaluering af velfeerdsarkitektur fra virksom-
heden Carlberg har staet for selve dataindsamlingen, analysen og rapport-
skrivningen i teet samarbejde med projektets nggleaktarer.

Yderligere info kan fas ved henvendelse til:
Hjem til Alle alliancen



Forandringsteori

MISSION

Bekaemp hjemlgshed
blandt unge

\

MAL

Flere unge tilbydes egnede
boligtilbud og fastholder
egen bolig

Hvad karakteriserer egnede boliger til
unge baseret pa Housing First?

Denne rapport er én ud af flere undersggelser, som
Hjem til Alle alliancen og partnerskabet bag Bedre
boligtilbud til unge i hjemlgshed har sat i veerk for at
understgtte en styrket housing first baseret indsats
mod ungdomshjemlgshed med viden, erfaringer og
inspiration.

INDSATS

En styrket indsats
informeret af viden
og erfaringer




Tilgang

Undersggelsen er udfgrt som en POE - en post

occupancy evaluation. Det betyder, at vi med _.I
forskellige etnografiske metoder har undersagt, —
hvordan brugerne oplever og anvender de fysiske D

rammer i deres individuelle bolig, feellesarealer

og nzermilje. ‘-l D
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Genstandsfelt

DEN INDIVIDUELLE BOLIG

Her er der fokus pa elementer som hjemlighed,
rumkontrol og mulighed for besgg.

FAELLESAREALER

Her er der fokus pa elementer som muligheder
for at mgdes, gradvis deltagelse i feellesska-
bet, og muligheden for at se an pa forhand.

NARMILJGET

Her er der fokus pa forskellige typer af aktivitets-
muligheder, feellesskaber og inklusion.
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Introduktion 12

Det analytiske perspektiv

| undersggelsen af de fysiske rammers betydning for boligerne egnethed for
malgruppen benytter vi den sociale effektprisme (Carlberg og Lind, 2017).
Den informerer blandt andet vores interviewguides og observationsstudier
(dette uddybes pa s. 93).

Derudover bygger analysen pa erfaringer med evaluering af andre byggerier
til samme malgruppe samt litteratur om unge i hjemlgshed og litteratur om
design til mennesker i hjemlgshed.

Af ngglepublikationer kan fremhaeves:

- Boliger til unge hjemlase — muligheder og barrierer. Udarbejdet af
VIVE, 2019

- Housing First for Unge - Evaluering af et modningsprojekt | fire kommuner.
Udarbejdet af VIVE, 2022

- Bo Sammen. Udarbejdet af Hjem til Alle alliancen, 2019

- UKHome. Her kan jeg veere den, jeg er, sammen med andre. SUS Socialt
Udviklingscenter, 2023

- Fra hjemlagshed til egen bolig og Fra hjemlashed til egen bolig med stotte.
Udarbejdet af Socialt Udviklingscenter SUS for Realdania, 2021.

Se gvrige kilder bagerst i rapporten.

De unge beboere
Malgruppen for det samlede initiativ er unge i hjemlashed eller i risiko for
hjemlgshed.

Nar vi af sproglige hensyn i resten af rapporten ngjes med at skrive unge i hjem-
leshed eller blot de unge omfatter det bade unge i og i risiko for hjemlgshed.

De unge er typisk i 20’erne og er lige sa forskellige som alle andre unge. Ken-
detegnende for dem er, at de alle oplever grader af udsathed, der betyder, at

de har brug for ekstra stgtte til at lande i deres nye bolig og stette til at traede

ind i de feellesskaber, som knytter sig til deres bolig.

| gruppen, vi har talt med, er unge med psykiske udfordringer og psykiatri-
ske diagnoser; unge med fysiske sygdomme og funktionsnedseettelse; unge
i uddannelse, i arbejde eller uden; unge, som har prgvet at bo alene for, og
unge, der bor for sig selv for fgrste gang; unge med forskellige kensidenti-
teter og unge, som er LGBTQIA+; unge med misbrugsproblematikker; unge
med et steerkt bagland og unge uden et socialt netvzerk til at gribe dem, nar
livet bliver sveert.

De fire cases

De fire cases omfatter udvalgte boliger pa to kollegier og i to almene bolig-
byggerier, hvoraf det ene udelukkende bestar af ungdomsboliger. De udger
alle typiske eksempler pa boligtilbud til unge i de stgrre byer.
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OVERSIGT

Introduktion 13

Kollegierne er som boligtype karakteriseret ved, at boligenheden ofte indgar
i et udvidet boligfeellesskab, hvor beboerne deler feellesfaciliteter som kegkken
og stue med andre unge. Stadig flere kollegieveerelser bliver udstyret med
eget bad og kekken, men der findes fortsat kollegier, hvor disse faciliteter
deles med andre beboere.

Ungdomsboliger og almene lejligheder er som boligtype karakteriseret ved at
veere en selvstaendig lejlighed. Afheengigt af, om ungdomsboligen er almen
eller privat, findes der forskellige muligheder og vilkar for at visitere de unge
til boligerne. | de to almene boligomrader er de unge visiteret via Alimenbo-
liglovens §59, som giver kommunerne ret til at visitere 25 pct. af boligerne til
borgere med seerlige boligsociale behov.

For at kunne bo pa et kollegie eller i en almen ungdomsbolig skal man veere
studieaktiv, dvs. indskrevet pa en SU-berettiget uddannelse eller i gang med
en elev/leerlingeuddannelse. Nar uddannelsen er feerdiggjort, skal beboeren
fraflytte boligen. Pa kollegierne er det muligt at sege om dispensation pa op
til maksimalt et ar, hvis man i en periode ikke er studieaktiv. Er beboeren visi-
teret til boligtilbuddet gennem §59, er beboeren frataget kravet om studie-

aktivitet.

CASE

#1 - Aarhus

#2 - Kgbenhavn

#3 - Aalborg

#4 - Roskilde

Type

Kollegium

Kollegium

Almen ungdomsbolig

Almen bolig

Husleje

2.795 - 3.210 kr.
(ekskl. vand og varme)
3.044 - 3.459 kr. (inkl.
vand og varme)

4.670 - 4.935 kr.
(inkl. vand og varme)

3.789 kr.

(ekskl. vand og varme)
4189

(inkl. vand og varme)

2.636 kr.

(ekskl. vand og varme)
3.149 kr.

(inkl. vand og varme)

Boligen

Veerelse pé 16 - 22,2
m? netto. Eget bad,
toilet og tekakken. |
eldre patienthotel,
renoveret i 2020.

Veerelse pé ca.

20 m? netto. Eget
tekgkken og stan-
dardbadeveerelse.

2-veerelseslejlighed pé
35 m2 netto.
Standardkgkken og
-badeveerelse, egen
altan. Nybyggeri fra
2014.

Lille etveerelses-
lejlighed pa 15,6 m2
netto. Lille kekken og
standardbadeveerelse.

Nybyggeri.

Feellesskabet

Faelleskgkkener og
-stuer for beboerne.
Der er tilknyttet
feellesskabsvaert og
social viceveert til
kollegiet.

Placering ovenpa
kulturhuset UKH,

der udbyder en lang
raekke sociale tilbud
som folkekokken,
koncerter, festivaler,
kunstatelierer, parkour
og dans.

Et rigt udbud af
feellesfaciliteter med
lokale feelleskok-
kener, feellesstuer,
fitness, laesesal,
festlokale, tagterras-
ser mv.

Ingen seerlige feellesfa-
ciliteter, men de visite-
rede unge har adgang
til et bemandet feelles-
rum i nabobygningen,
hvortil der er tilknyttet
to feellesskabsveerter.

Ingen seerlige feelles-
faciliteter men boligen
ligger i umiddelbar
naerhed af kulturhu-
set INSP! hvortil der
er knyttet en feelles-
skabsveert.

Neermiljget

Centralt beliggende
teet pa grenne omra-
der.

Ca. 10 min. gang til
indkgbsmuligheder.

Centralt beliggende
ved Kgbenhavns
Universitet, teet pa
indkgbsmuligheder,
grenne omréader,
metro og bus.

Placeret ca. 2,5 km
fra Aalborg centrum.
Beliggende taet pa
station og grenne
omrader.

Ca. 10 min. gang til
indkgbsmuligheder.

Centralt beliggende
teet pé indkgbsmulig-
heder og station.




AARHUS

CASE 1
UKHome

Kollegium med 24 boliger



ADRESSE Tage-Hansens Gade. Centralt i Aarhus.
SAMLET ANTAL BOLIGER 24
ANTAL BOLIGER MALRETTET 12

UNGE | HHEML@SHED

BOLIGTYPE

Kollegieveerelse m. badevaerelse og tekgkken

BOLIGSTZRRELSE

16-22,2 m? netto
30-38 m?brutto

ANTAL VAERELSER

1

HUSLEJENIVEAU

2.795 - 3.210 kr. (ekskl. vand og varme)
3.044 - 3.459 kr. (inkl. vand og varme)

FAELLESAREALER

To feelleskokkener, to feellesstuer og vaskerum

BOLIGNART FALLESSKAB

Ungdomskulturhuset UKH i underetagen

UDLEJNING

UKH og Kollegiekontoret Aarhus

PAEDAGOGISKE TILTAG

Social viceveert, feellesskabsvaert, individuel CTl-statte

KRAV OG TIDSBEGRZANSNING

Krav om studieaktivitet og ellers maksimalt 2 ar, hvorefter de
unges boligbehov evalueres og evt. kan forlaenges.
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K@BENHAVN

CASE 2
Bikuben

Kollegium med 115 boliger



ADRESSE

Amagerfeelledvej. Centralt pa Amager i Kebenhavn

SAMLET ANTAL BOLIGER

115

ANTAL BOLIGER MALRETTET
UNGE | HHEML@SHED

10

BOLIGTYPE

Kollegieveerelse m. badevaerelse og tekagkken

BOLIGSTGRRELSE

Ca. 20 m? netto
42-46 m? brutto

ANTAL VARELSER 1
HUSLEJENIVEAU 4.670-4.935 kr. (inkl. vand og varme)
F/ELLESAREALER Kaokken, stue, festlokale, tagterrasse, motionsrum, cykelveerk-

sted, studierum, vaskerum, tarrerum m.m.

BOLIGNART FALLESSKAB

Ingen seerlige

UDLEJNING

UBSBOLIG

PAEDAGOGISKE TILTAG

Individuel bostgtte varetages af KBH+

KRAV OG TIDSBEGRZAENSNING

Krav om studieaktivitet, men dispensation gives for de unge
som Visiteres hertil. Lgbende evaluering af de unges boligbehov.



AALBORG

CASE 3
Katedralen

Alment ungdomsboligbyggeri med 200 boliger



ADRESSE

Lindholm Brygge. Ngrresundby taet pa Aalborg Centrum

SAMLET ANTAL BOLIGER

200

ANTAL BOLIGER MALRETTET
UNGE | HHEML@SHED

8

BOLIGTYPE

Toveerelses individuelle ungdomsboliger i alment lejligheds-
kompleks

BOLIGSTZRRELSE

35 m2 netto (inkl. altan pa 2m?)
50 m?2 brutto.

ANTAL VAERELSER

2

HUSLEJENIVEAU

3.789 kr. (ekskl. vand og varme)
4.189 kr. (inkl. vand og varme)

FALLESAREALER

Faelles vaskeri og feelles tagterrasse

BOLIGNART FALLESSKAB

Et faelleslokale i en af nabobygningerne

UDLEJNING

Ngrresundby Boligselskab og Sundby Hvorup Boligselskab

PADAGOGISKE TILTAG

Individuel CTI-statte, feellesskabsveaerter

KRAV OG TIDSBEGRANSNING

Krav om studieaktivitet, men dispensation gives for de unge,
som visiteres hertil efter almenboliglovens §59.



ROSKILDE

CASE 4
Slagterigrunden

Almen boligbebyggelse med 110 boliger



ADRESSE

Slagteristreede

SAMLET ANTAL BOLIGER

110

ANTAL BOLIGER MALRETTET
UNGE | HHEML@SHED

6 pa Slagterigrunden

BOLIGTYPE

Etveerelses lejlighed i alment lejlighedskompleks opfart efter
retningslinjer om flygtningeboliger

BOLIGSTZRRELSE

15,6 m? netto
27 m? brutto

ANTAL VAERELSER

1

HUSLEJENIVEAU

2.636 kr. (ekskl. vand og varme)
3.149 kr. (inkl. vand og varme)

FALLESAREALER

Feelles vaskeri og feelles gard.

BOLIGNART FALLESSKAB

Kulturhuset INSP! beliggende i nabobygning

UDLEJNING

Boligselskabet Sjaelland

PADAGOGISKE TILTAG

Feellesskabsveert tilknyttet INSP! og CTl-stotte

KRAV OG TIDSBEGRANSNING

Ingen tidsbegreaensning eller krav om studieaktivitet.



 —

Inspiration til egne'f e
boliglgsninger til unge
jemigshed
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Mange parametre at skrue pa

Et boligtilbud til en ung i hjemlgshed bestar af flere variabler. De mulige
boligtyper (kollegier, ungdomsboliger og almene lejligheder) kommer i stor
variation. Det samme geelder udbuddet og organiseringen af de bolignaere
feellesfaciliteter, ligesom der er flere typer af bostetteordninger (ACT, CTl og
ICM). Dertil kommer, at de unge er forskellige som alle andre, med individu-
elle behov, boligkompetencer og skonomiske raderum.

Derfor er der heller ikke én universel model for et egnet boliger til unge i
hjemlgshed. Tvaertimod kraever det indsigt i den enkelte unge og social-
faglig viden at skreeddersy og Isbende udvikle et egnet boligtiloud. De ni
vejledende principper nedenfor skal derfor ikke opfattes som krav, der alle
skal vaere opfyldt pa én gang, men i stedet som et redskab til at vurdere det
enkelte boligtilbuds styrker og svagheder og som inspiration til arbejdet med
at tilpasse og udvikle boligtilbuddet i lyset af den unges behov.

Vi haber, de vejledende principper kan bruges i forbindelse med udpegnin-
gen af egnede boliger i kommunen, i dialogen med den unge i visitations- og
indflytningsfasen savel som i udviklingen af helt nye boliger til malgruppen.

L]
Boligen, feellesskabet og bostatten / ~
er tre centrale faktorer i et egnet \
boliger til unge i hjemlgshed. De 7
bgr udveelges og sammensaettes, / \

sé de samlet set bedst muligt
matcher den unges individuelle 7 BO- \

forudseetninger og behov. ” ST@TTE

FAELLES-
| BOLIGEN SKABET



Oversigt over de ni vejledende principper

BETALINGSEVNE: Boligen skal matche de unges
betalingsevne

NORMALITET: Unge i hjemlgshed gnsker at bo som
alle andre unge

HJEMLIGGYRELSE: De unge skal have statte til at
gare boligen til et hjem

ORDEN: Boligen skal veere funktionelt indrettet og
nem at holde ryddelig

SANSEVENLIG: Boligen bgr vaere egnet for sensorisk
sensitive unge

PLADS: Der skal veere plads nok til (bostatte)besag

BOFALELLER: Samvaer med andre beboere skal veere
et tilvalg

FALLESSKAB: Der skal veere flere forskellige typer
af feellesskaber

BELIGGENHED: Beliggenheden skal give adgang
til hverdagens garemal



BETALINGSEVNE: Boligen skal
matche de unges betalingsevne

@konomisk usikkerhed er en anerkendt stressfaktor, og unge i
hjemlashed har typisk et meget begraenset skonomisk raderum.
Indtsegtsgrundlaget for de fleste er uddannelseshjselp, mens de
unge i uddannelse modtager SU. | tilleeg til husleje og mad vil en del
unge i malgruppen typisk ogsa have andre udgiftsposter til f.eks.
medicin og/eller geeld. Er huslejen for hgj, bliver de unge usikre pa,
om de kan fastholde deres bolig, og nogle vil veere tvunget til at
foretage uhensigtsmaessige fravalg af andre basale fornagdenheder
som mad, tgj, sociale tilbud, transport m.m.

Baseret pa de unge i de fire cases bar huslejen ideelt set
ikke overstige 3.000 kr./mdr. (ekskl. forbrug). Unge med
et starre gkonomisk raderum, eksempelvis unge, der
modtager handicapitilleeg, vil kunne overkomme et hgjere
lejeniveau.

Udbuddet af betalbare boliger er steerkt varierende fra
kommune til kommune, men generelt meget begreenset i
landets starste byer. Foruden et fokus pa at skaffe boliger til
en lav husleje bar der veere et fokus p4, hvilke muligheder
kommunen har for gkonomisk at subsidiere den enkelte
unge (eks. tilskud til depositum og flytteudgifter, boligstatte,
§34).



NORMALITET: Unge i hjiemlgshed
gnsker at bo som alle andre unge

De unge giver udtryk for, at de grundlseggende gnsker at leve
et liv som alle andre unge. Mange af dem har i kortere eller
laengere perioder haft ophold pa institutioner som krisecentre,
forsorgshjem eller herberger, har sovet pa venners sofaer eller
pa anden vis levet pa kanten af samfundet.

Det at fa mulighed for at bo i en almindelig bolig i paen og god
stand ligesom andre unge, har stor betydning for de unges
folelse af vaerdighed, normalisering og selvveerd.

At bo med eget (te-)kakken og bad og toilet kan skabe en
fglelse af at have sit eget. Men det kan ogsa veere med til at
skabe tryghed og mindske den mentale belastning, der typisk
folger af at skulle dele intime boligfunktioner og komme
overens med bofaeller om hygiejne og renggring, hvis man bor
pa eksempelvis et kollegie.

Det anbefales, at der sa vidt muligt er tale om helt
almindelige boliger, men med den ngdvendige bostgtte.

Det anbefales, at boligen har eget tekgkken, bad og
toilet.

Man skal vaere opmaerksom p4, at hvis man samler
boligenheder til unge i hjemlgshed i seerlige opgange
eller klynger, kan der veere en gget risiko for, at gruppen
peges ud eller faler sig stigmatiseret.



HJEMLIGGQRELSE: De unge skal have
statte til at gare boligen til et hjem

Det kreever en seerlig indsats at gagre en bolig til et hjem. Hvis ikke
de unge far indrettet sig og kommer pa plads med deres ting, kan
oplevelsen af midlertidighed flytte med. Det er seerligt gardiner,
lamper og opbevaringsmuligheder, som er afgarende. Ellers kan de
unge ende med at fale sig hjemlgse i eget hjem.

Analysen har vist, at de unge har meget forskellige ressourcer at
treekke pa i indflytningsfasen. Nogle har familie eller venner, som
kan hjeelpe, andre har ikke. Star den unge alene med indflytningen,
kan bostgttemedarbejder, feellesskabsveert eller bofeeller spille en
vigtig rolle i arbejdet med at komme pa plads. | forbindelse med
indkab af mgbler er det vigtigt, at de unge er med til at bestemme,
sa indretningen passer til deres gnsker og behov - fx i forbindelse
med kommunal etableringshjeelp.

Boliger til unge i hjemlgshed bgr omfatte tilbud om

praktisk hjeelp med indflytning og hjemliggarelse, herunder
anskaffelse af mgbler (inkl. harde hvidevarer) og transport af
disse til boligen, indretning af boligen og hjeelp til opsaetning
af gardiner, lamper m.m.

Praktisk hjaelp med hjemliggarelse kan veere et godt
udgangspunkt for at etablere relationer mellem beboerne
og en mulighed for at bringe deres forskellige kompetencer
i spil.

Praktisk hjaelp med hjemliggerelse og indretning kan
ligeledes indga som en vigtig del af relationsarbejdet i
bostgtteindsatsen.



ORDEN: Boligen skal veere funktionelt
indrettet og nem at holde ryddelig

En funktionel bolig er en bolig, hvor de basale boligfunktioner
fungerer godt, og hvor det er let at holde orden og gere rent.

Det kan veere en udfordring i meget sma boligenheder, hvor
opbevaringspladsen er begreenset, indretningsmulighederne fa, og
boligens basisfunktioner overlapper.

De unge i hjemlgshed vil typisk bade have ekstra meget brug for
den mentale ro, en ryddelig bolig kan give, og samtidig mindre
overskud til at skabe en god ramme for sig selv i hverdagen.

Flere faktorer kan understgtte den unge i at indrette boligen
til et godt hverdagsliv og g@re det nemmere at holde orden,
sasom at boligenheden har en god planlgsning, at den er
nem at indrette med veldefinerede zoner, at det indbyggede
inventar er funktionelt, og at der er rigeligt med indbygget
opbevaringsplads.

Mulighederne for opbevaring og oprydning kan med fordel
veere et saerligt opmaerksomhedspunkt for bostatten i
indflytningsfasen. Er mulighederne mangelfulde, anbefales
det, at bostatten hjeelper den unge med at fa etableret gode
opbevaringsmuligheder i form af eksempelvis hgjseng,
skabe og hylder.



SANSEVENLIG: Boligen bgr veere
egnet for sensorisk sensitive unge

En del af de unge i malgruppen er seerligt sensorisk sensitive

og i hgjt alarmberedskab - ofte som falge af traumer og/eller
psykiske udfordringer. Flere fremhaever stgj (fra naboer og tekniske
installationer) som en mental belastning. Men ogsa lugt, lys og
temperatur kan vaere udfordrende. Nar vores omgivelser ikke
imgdekommer vores behov, sa tilpasser vi os. Men for sarbare
unge, der ogsa skal bruge meget energi pa at overkomme andre
udfordringer, kan et udfordrende indeklima betyde, at de traekker
sig fra saerlige rum eller mister overskud til socialt samveer.
Stajgener kan desuden for szerligt lydsensitive betyde sgvnbesveer,
der kan ga ud over overskuddet til deltage i undervisning, arbejde
m.m.

Skal boligen give unge, der er saerligt sensorisk sensitive,
mulighed for at slappe af, finde ro og fale sig godt tilpas, sa
er det afggrende, at boligen er godt lydisoleret og sa vidt
muligt giver den unge kontrol over de negative stimuli.

Det er seerlig vigtigt, at beboeren nemt kan traekke for
og skeerme af for indkig, regulere temperaturen og abne
vinduer og lufte ud.



PLADS: Der skal veere plads
nok til (bostatte)besag

Som en del af et Housing First-baseret boligtilbud vil de

unge modtage intensiv bostgtte. Det betyder, at deien
periode pa ugentlig eller daglig basis vil fa besgg af deres
bostgttemedarbejder i hjiemmet. At kunne invitere venner eller
familie over er desuden med til at styrke den unges sociale
relationer og en vigtig del af deres ungdomsliv.

Men hvor de fleste mennesker har en entré til at tage imod gaester
og et soveveerelse, som de kan lukke af, betyder de ofte sma
boligers begraensede starrelse, at bostatten eller gaester ofte
treeder helt ind i hjertet af den private sfeere, nar de kommer pa
besag. En ting er, at nogle unge kan fgle skam over ikke kunne
magte oprydning og renggring, men nogle oplever det ogsa
intimiderende, at den eneste siddeplads til gaester er i sengen.

Det anbefales, at der i udveelgelse og udformning af
boliger til denne malgruppe tages aktivt stilling til boligens
muligheder for at kunne have besgg af savel venner som af
bostgtte.

Er mulighederne i den private boligenhed mangelfulde,
kan det anbefales at udpege et andet bolignaert rum (ofte
et tilgeengeligt faellesrum), som kan supplere boligen ved
besag.

Dog er det i de fleste tilfeelde en central del af
bostattearbejdet, at bostatten kan komme pa besgg i den
private boligenhed og derved fa et indtryk af den unges
aktuelle trivsel og bista den unge med det at holde et hjem.



BOFALLER: Samveer med andre
beboere skal veere et tilvalg

Analysen har vist, at feellesskabet med de gvrige beboere for

det meste er berigende, men ogsa kan veere udfordrende for de
unge. De unge kan have gode og darlige perioder med mere eller
mindre overskud til feellesskabet, ligesom der kan veere flere eller
feerre forventninger fra de gvrige beboere om aktiv deltagelse.

Det fungerer derfor bedst, nar de unge har mulighed for at vaelge
feellesskabet til og fra. Vi har set enkelte eksempler pa unge, som
ikke magtede feellesskabet og derfor isolerede sig; men vi har ogsa
set sarbare unge, som trivedes godt i et udvidet kollegiefaellesskab,
fordi feellesskabsvaerten fungerede som buffer og brobygger.

Det anbefales, at der generelt indgar gode muligheder for at
indga i feellesskaber med andre unge i eller i taet nzerhed til
boligen.

| tilfeelde med meget sarbare unge, eller i boligkoncepter
med hgje forventninger om beboernes aktive deltagelse,
anbefales det, at en feellesskabsveert eller bostatte hjeelper
de unge med at bygge bro og forventningsafstemme.

Der bgr generelt vaere mulighed for at deltage i feellesskabet
pa gode dage, men ogsa plads til - og en kultur, som tillader
— at den unge traekker sig pa mindre gode dage.

Pa kollegier bar de unge tildeles vaerelser, hvor den unge
ikke treeder direkte ud i et feellesrum.

| udformning af nye boliger til malgruppen bar der arbejdes
strategisk med adfaerdsdesign, interaktionspaskud og
varierende grader af faellesskab.



FALLESSKAB: Der skal veere
flere forskellige typer af feellesskaber

Alle feellesskaber er bade inkluderende og ekskluderende pa
samme tid. For unge, der oplever udsathed og social angst, kan
det veere seerligt graenseoverskridende at traede ind i et nyt, stort
feellesskab. At have et sakaldt ‘safe space’, et mindre feellesskab
med unge i samme situation som en selv, hvor man kan tale
sammen om de ting, der er sveere, kan gare, at den unge faler
sig mindre alene og far mod til at prave at blive en del af et starre
feellesskab. At have adgang til et starre faellesskab, hvor man kan
m@de andre, som ikke er i samme livssituation som en selv, kan
samtidig veere til stor inspiration og bidrage til, at de unge ter tage
et skridt i en ny retning.

Det er vigtigt at overveje balancen mellem de to typer af
feellesskaber, og hvordan den enkelte unge far mulighed for
atindgaibegge.

Er kun den ene type feellesskab til stede som en ressource i
boligtilbuddet, bar man overveje, hvordan og hvor de unge
kan finde den anden type feellesskab.



BELIGGENHED: Beliggenheden skal
give adgang til hverdagens garemal

Den fysiske afstand mellem boligen og byens gvrige tilbud har
afggrende betydning for de unges adfeerd og livsstil. De unge
beretter om perioder med mangel pa energi og overskud, hvor de
ikke er sa gode til at passe pa sig selv og ikke kommer s& meget ud.
Slet ikke, hvis der er langt hen til tilbuddene.

Det er generelt en fordel, at boligtilbuddet er placeret
relativt centralt og dermed i bekvem afstand til transport,
indkabsmuligheder, fritidstiloud, uddannelse eller job, samt
sundhedstilbud som laege, psykiatri og misbrugsbehandling.
Jo teettere pa tilbuddene er, jo starre sandsynlighed er der
for, at de unge benytter tilbuddene, og jo bedre mulighed
har de for at tage vare pa sig selv.



*

| dette kapitel analyserer vi samspillet mellem u
boliger pa tveers af de fire cases. Farst skal vis

unges private zone: den individuelle bolig. '
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ZONE 1
Den individuelle bolig

Den individuelle bolig omfatter de unges
private zone. | alle fire cases rummer den
individuelle bolig et kekken/tekgkken,
toilet- og badevaerelse, soveomrade og
opholdsomrade. Den individuelle bolig er
der, hvor beboeren kan lase af og vaere sig
selv uden at skulle tage hensyn til andre.
Det er her, beboeren kan skabe et person-

ligt rum med mabler og nips - et hjem.

ANALYSEN AF DEN INDIVIDUELLE BOLIG
OMFATTER FGLGENDE AFSNIT

N N N N N A R 2\ %

Balancen mellem lav husleje og plads nok

Nar alting flyder sammen, er det sveert at holde orden

Om at kunne have besgg pa en vaerdig made

Tekgkkenet er redningen, nar feelleskakkenet er for
overvaeldende

Rumlige badeveerelser fgles som en luksus

Orden pa veerelset skaber orden i hovedet

At fgle sig hiemme handler bade om at kunne indrette med
sine egne ting og at kunne bestemme over sine omgivelser
Det kraever ressourcer at indrette en bolig

Indeklima og et sensorisk roligt miljg er vigtigt

ZONE 2

ZONE 3



Den individuelle bolig i de fire cases

CASE 1 - KOLLEGIE, AARHUS CASE 2 - KOLLEGIE, KOBENHAVN

o
o

CASE 3 - UNGDOMSBOLIG, AALBORG CASE 4 - UNGDOMSBOLIG, ROSKILDE
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Plantegningerne er i skala 1:~120



3. del Zone 1 Den individuelle bolig 37

Balancen mellem lav husleje og plads nok

Karakteristisk for den individuelle bolig i alle fire cases er dens relativt
begreensede starrelse. Den spaender fra 16 til 33 m? netto. | et enkelt tilfaelde
harer der desuden en 2 m? stor altan med til lejlighederne.

De unge er generelt tilfredse med starrelsen.

Det [veerelset] har ogsa en vis stgrrelse, som ger, at man kan vaere
derinde. Det er ikke bare et kosteskab, man bor i. Det er naesten en
lille etveerelseslejlighed.

Pa nzer de mindste almene boliger pa 16 m?, hvor samtlige unge udtaler, at
starrelsen kan gare boligerne sveere at indrette funktionelt.

‘ Altsd, det er fint nok, hvis man er én person, men jeg synes, det er
sveert at finde plads. Jeg vil gerne have plads.

Boligens starrelse har betydning for de unges hverdagsliv. Flere kvadratmeter
giver eksempelvis bedre muligheder for at holde orden og have besgg. Men
flere kvadratmeter betyder til gengzeld ogsa en hgjere husleje.

For de unge i de mindste boliger opvejer den lave husleje nogle af ulemperne
ved boligens fa kvadratmeter. Modsat oplever flere af de unge i de sterste,
men ogsa dyreste boligtyper, at det relativt hgje huslejeniveau er en stor
stressfaktor i hverdagen. Et passende huslejeniveau for unge i hjemlgshed er
i flere undersggelser vurderet til at vaere pa omkring 3.000 kr. (ekskl. forbrug)
(Rambgll og Adept, 2021; Kofod og Eskelund, 2015).

Eftersom projektets malgruppe bade har en lav betalingsevne og ofte pavir-
kes negativt af ulemperne ved lidt plads, bliver denne afvejning mellem plads
og husleje af seerlig betydning for malgruppen. Forhold omkring gkonomi vil
blive uddybet yderligere pa side 82.

Nar alting flyder sammen, er det svzert at holde orden og have et
hverdagsliv

| de tilfeelde, hvor de unge er tilfredse med boligernes starrelse, skyldes det
ikke mindst muligheden for at inddele den individuelle bolig i ‘zoner’, sa

de forskellige basisfunktioner ikke foregar oveni hinanden, men er adskilt.
Eksempelvis i henholdsvis ankomst-, kekken-, sove- og spiseomréade.
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Ankomst

Opholdsomrader

Kokken
Soveomrade
Badeveaerelse

Ved de almene boliger i Aalborg (A) og Roskilde (B) har beboerne kun boligens indre
kvadratmeter til rAdighed i forhold til opbevaring, beseg m.m.

Udover kvadratmeterne i boligen har beboerne pé kollegierne i Aarhus (C) og Kaben-
havn (D) ogsé adgang til fzellesarealer (faelleskakken og -stue), og gangarealet uden-
for vaerelserne bliver en forleengelse af ankomstomradet.

Jo mere funktioner og zoner flyder sammen, des mere skal flyttes rundt, og
des sveerere bliver det for de unge at finde en fast plads til mgbler og ting.
Det betyder, at boligen opleves som trang og kaotisk.

¢¢

¢¢

Lejligheden bliver bare meget trang i forhold til, hvordan den er
lavet. [...] Det kunne veeret ret nice, hvis jeg kunne give en place-
ring til en ting, og sa ikke skulle flytte den ting igen for at fa plads til
det, jeg gerne vil lave. Jeg er lidt tvunget til at omrokere i forhold til,
hvad jeg skal. F.eks. har jeg et TV, som flyver lidt rundt i rummet, det
kunne veere rart, hvis det bare stod et fast sted.

Jeg synes hurtigt, det bliver rodet her. Og sa er det vanskeligt for
mig at fokusere, nar jeg er inde pa mit veerelse. Sa det der med at
holde det rent, fordi du ikke har meget plads til at adskille de for-
skellige ting, det kan jeg synes er lidt vanskeligt.

At kunne indrette med rumdelere, gardiner eller lign. kan veere med til at
skabe zoner, som udvider oplevelsen af den lille bolig, s& hver aktivitet og
ejendel har sin plads.
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A Eksempler pa, hvordan de unge
benytter gardiner og mobile skabe
til at opdele i zoner/rum.

B Lejlighederne i Roskilde er
begreenset af, at kekkenet er pla-
ceret i samme omrade som sove-
og opholdsomrédet, og af, at der
i flere af lejlighederne er vinduer
langs hele den ene yderveeg og en
radiator monteret modsat, hvilket
ggr det sveert at placere et bord.
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Men hvis ting og mabler ikke har en fast plads, eller hvis der ikke er plads til
at lave mad i kekkenet, risikerer det at medfgre, at beboerne helt afholder sig
fra at udfgre denne slags dagligdagsaktiviteter (Pless og Nielsen, 2022).

En reekke studier har pavist, at traengsel i boligen kan have en negativ ind-
flydelse pa de unges trivsel, helbred, akademiske forméaen og arbejdsdel-
tagelse. Dette gaelder, nar der er for mange personer pa for lidt plads, men
for mange genstande og rod kan ogsa veere med til at skabe traengsel og en
kaotisk fornemmelse (McMains og Kastner, 2011; Bonnefoy, 2007).

At beboerne kan indrette de individuelle boliger i zoner til forskellige funktio-
ner, fordrer ikke en bestemt boligtype, og boligen kan ogsa vaere relativt lille,
sa leenge den er effektivt og funktionelt indrettet.

Om at kunne have besgg pa en vaerdig made

De unge far indimellem besgg af venner og familie og lgbende besgg af
professionelle stottepersoner. De giver samtidig udtryk for, at der kan vaere
forskellige udfordringer forbundet med at have besgg pa fa kvadratmeter.

| de mindste boliger betyder den begraensede plads, at de unge generelt har
det sveert med at have geester i den individuelle bolig.

“ Hvis der er nogen pa besag, séa far jeg bare sadan en indre uro, fordi
der er bare ikke seerlig meget plads. For du ved, man skal naermest
ga til siden for at komme forbi hinanden ... jeg ved ikke. For mig
bliver det lidt sddan uoverskueligt.

Det er en seerlig udfordring for de to almene boligmodeller, der ikke som
kollegierne rummer fzellesrum, som kan benyttes til formalet. | den ene af de
to almene bolig-cases er der desuden ikke niveaufri adgang med elevator til
flere af lejlighederne, hvilket yderligere begreenser mulighed for besgg, hvis
beboerne skal have besgg af personer med nedsat funktionsniveau (Gran-
gaard & Overby, 2020).

| flere af boligerne er badevaerelsets placering med til at skabe et “knaek” i
rummets layout, sa der opstar en ankomstzone.

“ Jeg synes, det er mega fedt, at man ikke kan se sengen, nar man
kommer ind.

“ Det er positivt, at sengen kan veere inde i en ‘krog’, sa den ikke er
eksponeret, nar man abner dgren.

At have et lille ankomstomrade skaber en overgang mellem ude og inde, sa
man ikke treeder direkte ind i hjemmets kerne. Derved far den unge mulighed
for at skaerme en del af sin bolig, sa fx sengen kan placeres, sa den ikke er
synlig, nar man treeder ind i rummet.
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I nogle af de almene boliger
betyder boligens starrelse, at det
er sveert at fa plads til at have
geester, hvis ikke de skal sidde i
beboerens seng. En ung forteeller:
“Fordi lejligheden er lille, har jeg
valgt at indrette den efter mine
behov og ikke ud fra, at der skulle
komme mange geester. Det funge-
rer rigtig godt i hverdagen.”

Badeveerelsets placering kan veere
med til at skabe en ankomstzone,
s& man ikke ser sengen som det
forste, hvilket flere af beboerne
fremhaever som en kvalitet.

At have plads til et lille bord i boli-
gen gor det muligt at have venner,
familie og bostgtte pa besgg. Pa
kollegierne benytter de unge ofte
feellesrummene, men veerelserne
tages i brug, nar de skal have for-
trolige samtaler.
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En ung har fravalgt at fa besgg af sin bostgttemedarbejder i hjemmet, fordi
hun oplever, at boligen er for trang, og at det er et for privat og intimt rum
at invitere bostatten ind i, da der ikke er plads til fx et bord, man kan sidde
omkring:

“ Enten s& kommer min bostgtte over til mig eller sa er det pa bibli-
oteket. Jeg fortraekker biblioteket, men det ogsa mere, altsa nogle
gange, sa kan jeg ikke lukke toiletdgren, hvis jeg nu tarrer tgj eller
sadan noget, og det er bare lidt graenseoverskridende pa en eller
anden made.

Da sterstedelen af de unge modtager bostgtte, vil de ugentligt eller for nogles
vedkommende flere gange dagligt have en bostgttemedarbejder pa besag i
lejligheden. En stor del af bostgttearbejdet foregdr sammen med den unge
ved en computer, hvor de far hjeelp til at ordne praktiske forhold.

Seerligt for unge, der modtager bostatte, er det vigtigt, at boligerne er indret-
tet, s& de egner sig til at have besgg af en bostgttemedarbejder og til selve
bostettearbejdet.

At skabe gode og veerdige rammer til besgg handler om at have plads til at
sidde eller lave aktiviteter sammen, uden at beboernes seng skal benyttes til
dette, og at kunne skaerme intime omrader og kontrollere, hvor og hvor meget
de besggende skal se.

Hvis lejlighederne bliver for sma, kan alternative steder til bostatten vaere en
mulighed - for eksempel et naerliggende bibliotek eller kulturhus, men dette
begraenser bostgttemedarbejderens mulighed for at fornemme og hjaelpe den
unge i hjemmet.

Tekokkenet er redningen, nar faelleskgkkenet er for overvaeldende

| alle fire cases er de individuelle boliger udstyret med eget kgkken. At have
sit eget kokken er med til at understrege, at man har sit eget sted - sit eget
helle. Mange af de unge har tidligere boet pa et forsorgshjem, et bosted eller
péa andres sofa, hvor de sjeeldent har haft adgang til dette.

Det er mega fedt, at jeg kan bo her. Jeg kom fra at bo hos min mor,
hvor jeg ikke havde det szerlig godt, og sa kom jeg pa krisehjem,
hvor de var sgde, men der var bare et problem med, at veeggene

var tynde, sa jeg kunne hgre den anden familie med fire bgrn. Sa
det udviklede sig til savnproblemer. Og jeg havde ikke et kgkken pa
det veerelse, sa der skulle jeg bruge feelleskakkenet, hvor de andre
familier ogsa lavede mad - sa jeg magtede ikke at sta der. Sa det er
lidt fedt bare at have sit eget kokken. Der var mange gange, hvor jeg
var sadan “det er lige meget, jeg laver ikke noget sa”, fordi jeg gerne
ville give dem plads, fordi de havde bgrn.

Pa begge kollegier er der tekakkener pa veerelserne, hvilket bliver fremhaevet
som en vigtig buffer til faellesskabet.
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‘ Det er fedt ogsa at have sit eget. Det er det med at vaelge til og fra.
Altsa, vil jeg gerne ud i det sociale med folk og lave mad og vaere
i det, eller vil jeg reelt faktisk bare fyre nogle ris i min riskoger og
lave noget supernemt til mig selv pa en dag, hvor jeg ikke har szerlig
meget overskud.

Bag den unges raesonnement ligger en oplevelse af, at faellesskabet ikke altid
kun er givende, men ogsa kan teere pa energi og overskud, hvis man i forve-
jen er sarbar, fgler sig usikker eller lige er flyttet ind og har behov for at se
feellesskabet an og veenne sig til at bo sammen med andre.

For unge, der oplever at veere i hgjt alarmberedskab, eller som pa anden vis
oplever sarbarhed og perioder med mistrivsel, kan det at skulle lave mad
0g spise - og ikke mindst spise med og foran andre, desuden veere en stor
udfordring. Jo feerre dgre, de unge skal gennem, jo nemmere tilgeengelig
maden er, og jo mindre de skal bekymre sig om, hvad andre taenker, des
sterre chance er der for, at de far spist og passet pa sig selv.

‘ Det, at jeg kan lave have mad pa mit vaerelse, er ret vigtigt, fordi jeg
har bare haft rigtig mange problemer med at fa fodret mig selv. Jeg
har tidligere fglt “jeg er sa sulten, men jeg har det sa darligt”. Sa det,
at det ikke er en ting, der fylder nu, er ret stort. Det er sa taet pa og
hurtigt at lave pa vaerelset. Det er vigtigt for mig, at jeg kan gere det
med mindst muligt besveer. Det bliver ikke meget mindre besveer-
ligt end her. Det er sa nemt at tage fem skridt over og hente noget
rugbrad og palseg eller bare hente en muslibar.

At tekgkkenerne pa kollegierne ikke er fuldt udstyret med fx et komfur med
ovn og flere kogeplader og opvaskemaskine, er samtidig med til at nudge de
unge ud i feelleskakkenerne, sa de ikke kun opholder sig pa veerelserne:

“ Nu bruger jeg mest tekgkkenet til kaffe og te. | starten brugte jeg
det mere, men nu bruger jeg feelleskgkkenet mere. Det med at have
flere kogeplader og lidt mere plads er jo rart.

At der er et tekakken pa veerelset, betyder dog ogsa, at en mindre gruppe
beboere aldrig eller kun i meget begraenset omfang bruger feelleskokkenerne
og derfor isolerer sig. Medarbejderne i Aarhus vurderer, at dette geelder nogle
af de mest udsatte unge. Her er der brug for andre veerktgjer, hvis malet er, at
disse unge skal engagere sig i feellesskabet. Bostatter og faellesskabsvaerter
bliver ligeledes vigtige i at statte de unge til at deltage i fx faellesspisning eller
komme ud og blive bekendt og tryg med faelleskgkkenerne.

Pa kollegier, hvor der ikke er kakkener pa vaerelserne, bar det overvejes,
hvordan man alligevel kan tilbyde elementer fra et tekgkken, sa de unge
kan forberede mad pa dage, hvor de ikke har mod og overskud til at ga ud i
feelleskgkkenet.
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Der er sa mange ting, der er blevet gjort
enklere for mig her, som ggar, at jeg slipper
for at bruge hele mit batteri op og kan
fokusere pa at tage vare pa mig selv, tage til

\ terapi, arbejde, tage i skole.
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Rumlige badevaerelser fgles som en luksus
Tilfeelles for de fire cases er, at der alle steder er egne, relativt store, rumlige
badeveerelser i den individuelle bolig.

De unge pa de to kollegier beskriver, at det er vigtigt for dem at have eget
badeveerelse, hvilket ikke er en selvfglge, nar man bor pa kollegie. For flere
har det veeret afggrende, at der var eget bad og toilet for, at de takkede ja til
boligtilbuddet. En beboer forteaeller, hvordan badevaerelset for hende er en
‘selvplejezone’, hvor hun kan drage omsorg for sig selv - noget hun ikke pa
samme made ville, hvis hun skulle dele badevaerelset med andre.

Badeveaerelserne udmeerker sig alle steder ved, at de er store nok til at have
en separat bruseniche, sa hele badeveerelset ikke bliver vadt, nar man gar i
bad. De unge giver udtryk for, at glaeden ved at fa stillet noget luksurigst til
radighed i et ellers pa mange mader billigt og rationelt boligkoncept har en
stor betydning for deres oplevelse af komfort og veerdighed.

‘ Jeg har faktisk teenkt over, at fordelingen af kvadratmeterne er god.
Selvom der gar mange kvadratmeter til badevaerelse, synes jeg fak-
tisk, at det er ret luksus at have sa stort et badevaerelse.

Jeg synes, det er stort, det havde jeg ikke forventet. Jeg synes, det
er virkelig flot indrettet med det keempe spejl og lyset. S jeg er
faktisk glad for det. Det er perfekt.

Sundhedsprofilen for mennesker, der oplever udsathed, viser, at livsomsteen-
digheder som misbrug, hjemlgshed, at have en sindslidelse eller opleve fattig-
dom har en negativ pavirkning pa den enkeltes personlige hygiejne (Ahlmark
et al., 2017). At tilbyde de unge en bolig med et eget badeveerelse, som de
ikke deler med andre, at badeveerelset er rumligt og indbydende; og at man
ikke skal flytte rundt pa ting eller ger hele badeveerelset vadt, nar man tager
et bad, kan gere badesituationen mere tryg og mindske nogle af de barrierer,
der kan veere i forbindelse med at tage vare pa sig selv.

Nar man tildeler boliger til unge, der oplever at veere szerligt sensorisk sen-
sitive, oplever et hgjt niveau af angst og utryghed, og at veere i hgjt alarmbe-
redskab, er det derfor saerligt vigtigt at finde boligtilbud, der har eget toilet og
bad.

Orden pa vaerelset skaber orden i hovedet

Flere af de individuelle boliger er udstyret med indbyggede mabler. | en af
de fire cases er der etableret et reolsystem péa den ene vaeg, og i nogle af de
andre fglger et eller flere skabe med til opbevaring.

De indbyggede mgbellgsninger kan give en hjeelpende hand i forhold til at
optimere og skabe gode opbevaringsmuligheder, og er derved med til at
skabe orden, s& smagenstande, tgj m.m. har en fast plads eller kan gemmes
veaek.
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“ Grunden til, at fast inventar er ‘key’, det er to ting: altsa et sted som
det her, der kommer folk og bor i et halvt ar eller et helt eller to ar.
Mange har fa ejendele med. De faerreste kommer og tager et gar-
derobeskab med eller en reol osv. Den anden ting er, at jo mindre et
vaerelse man har, jo mindre plads man har, desto mere pladsbespa-
rende og opad skal man taenke.

Men nar der ikke er (tilstreekkeligt med) indbyggede skabe og opbevarings-
plads, kan iseer praktiske genstande som en stgvsuger veere sveere at finde
en plads til. En ung beskriver:

“ Min stavsuger, den flytter lidt rundt inde i lejligheden, og det ger
mine kgkkenredskaber egentlig ogsa, det flyver sadan lidt rundt. Sa
i forhold til sadan noget rengaring, sa er der lidt pladsmangel. Men
det er i forhold til alting, sa er der lidt pladsmangel. Ogsa fordi der er
en radiator, lige der hvor bordet er.

Dette skaber yderligere traengsel og rod i lejligheden, hvilket risikerer negativt
at pavirke de unges mentale velbefindende (Roster et al., 2016; McMains &
Kastner, 2011).

Nar man udvikler eller anviser boliger til denne malgruppe, som typisk bade
bor meget smat, midlertidigt og har fa ejendele og midler, sa kan smarte
indretningslgsninger og fast inventar veere det, som ggr det muligt at skabe
orden i kaos fra den dag, man flytter ind. Hvis der ikke er indbyggede Igsnin-
ger i boligen, er det vigtigt at overveje, hvordan de unge kan hjalpes med at
anskaffe reoler eller skabe, saette hylder m.m. op eller tilpasse/lave mgbler, sa
pladsen optimeres.

Teknikskabenes abninger skal veere tilgeengelige og vanskelligggr derfor mablering af
lejligheden. Indfatningen rundt om deren til teknikskabet i opholdsrummet medfarer
desuden, at der lige preecis ikke kan sté en seng efter standardmal. Flere unge har
derfor faet hjeelp til at bygge en seng af faellesskabsvaerten.
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A | Aarhus giver indbyggede hylder

et udgangspunkt for at opbevare
mange forskellige ejendele, s& de
unge ikke selv skal ud og anskaffe
sig hylder.

En del af de unge oplever at mangle
overskud til at rydde op og holde
orden, men samtidigt have god
gavn af den ro, som orden kan give
dem. Det er derfor en fordel, hvis
boligen understgtter mulighederne
for oprydning med gode opbeva-
ringsmuligheder, og at der eventuelt
er plads til opvaskemaskine.
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At fgle sig hjemme handler bade om at kunne indrette med sine

egne ting og at kunne bestemme over sine omgivelser

For flere af de unge i projektet er det fgrste gang, de bor for sig selv. De

skal derfor i gang med at laere, hvordan de bor godt, og hvad de har behov
for. Men det at fgle sig hjemme og skabe et hjem kan vaere seerligt sveert for
unge i hjemlgshed (Hgjring, 2018; Hjem til Alle alliancen, 2019). Mange af de
unge vil have haft en tumultarisk opvaekst med negative oplevelser i hjemmet,
talrige flytninger eller en opvaekst pa bosted. En bolig er derfor ikke ngdven-
digvis forbundet med en tryg og stabil base.

En ung forteeller, at det at fgle sig hjemme tog lang tid. Hun kom fra en
periode med hjemlgshed, sygdom og psykisk sarbarhed, og det var forst,
da hun fik personlige genstande sasom postkort og fotografier af venner op
at heenge, at hun fglte sig hjemme i sin nye bolig. PA samme made forteeller
andre af de unge, at det er vigtigt at have sine egne mgbler og ting, og at alt
ikke er gammelt og genbrug, men passer med deres personlige stil:

Jeg faler bare, at det her er mit, og det gjorde jeg bare ikke pa krise-
hjemmet, fordi det ikke var mine mgbler - jeg havde kun mit tgj. Her
har jeg selv kunnet bestemme, hvordan jeg vil indrette og faet hjselp
af min bostgtte.

Far de unge ikke far indrettet sig, kan fornemmelsen af at bo midlertidigt
flytte med ind i en ellers fast bolig og skabe en fglelse af at vaere “hjem-
lzs-derhjemme”, hvilket kan have en negativ pavirkning pa den unges trivsel
(Neidel, 2021; Wardhaugh 1999).

Det er dog ikke kun indretning og mgbler, der bidrager til en folelse af at hgre
hjemme. En af de unge fremhaever selvbestemmelse som en vigtig faktor:

“ For mig, som er ekstra sensitiv, er det rigtig vigtigt at have et sted,
hvor jeg foler mig tryg, og hvor jeg ved, at det kun er mig, der
bestemmer og har raderet over pladsen. Og at jeg kan fa lov til at
“go about my day” i ro og stilhed.

Forskning indenfor hjemlighed understreger, at en fglelse af at veere hjemme
ogsa handler om at kunne slappe af og kontrollere sine omgivelser, at have
mulighed for at traekke sig, selv at kunne bestemme over, hvad man laver, og
at veere fri fra andres regler m.m. (Phillipsen, 2013).

At have plads til hverdagsaktiviteter og at kunne udfolde et ungdomsliv med
besgg af venner er desuden en vigtig faktor for, at boligen bliver et sted, hvor
man fgler sig hjemme, fremfor bare et sted, hvor man sover (Pless og Nielsen,
2022).
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Det kraever ressourcer at indrette en bolig

Det kraever bade ressourcer (skonomiske og praktiske) og overskud at ind-
rette en bolig fra at planlaegge flytningen, udveelge og kebe mabler, transport
af indbo til placering og installering af f.eks. lamper og gardiner.

Jeg er glad for, at jeg havde egne mabler, men det var et helvede i
forhold til logistik at flytte alle mgblerne ind. Og jeg brugte virkelig
mange penge pa det, fordi jeg blev hjemlgs. Bare pa at opmaga-
sinere mine mgbler, til jeg kunne flytte dem hertil. Og séa er der
omkostningerne ved at fa tingene flyttet - hvem skal kare, hvem skal
hente, og sa skal jeg jo bygge alle mablerne.

Mange unge i hjemlgshed kan ikke traekke pa netveerk eller familie til at
hjeelpe. Her bliver bostgtten seerligt vigtig i overgangen til egen bolig. Har
de unge fravalgt at have en bostgtte, tager det ofte lang tid, for de kommer
pa plads, og lgsningerne bliver ofte nogle, der ikke kraever installation eler
opsatning, som f.eks. bord- eller gulvlamper og lagner eller taepper over
vinduerne.

Jeg vil sige, at der, hvor der er en med en lidt ressourcesteerk fami-
lie, der er i hvert fald blevet kgbt gardiner, og der er blevet haengt
lamper op. Men vi har ogsa en, som bor meget spartansk, altsa hvor
der ikke rigtig er noget. Og det tror jeg er et spgrgsmal om gko-
nomi. For ellers tror jeg, at bostgtten var klar til, hvis der skulle laves
noget. (Feellesskabsvaert)

Foruden den praktiske hjeelp til at flytte og indrette er mange af de unge ogsa
udfordret gkonomisk i forhold til mgbler og flyttehjeelp. Det er saerligt unge,
der kommer fra et forsorgshjem, krisecenter, plejefamilier eller bosted, eller
som har sofasurfet. For denne gruppe er det muligt at fa engangshjeelp fra
kommunerne, som dog ikke er pa et niveau, der daekker stgrre udgifter til fx
harde hvidevarer.

For de unge pa de to kollegier giver boligformen muligheder for at fa eller
kgbe mabler i huset af andre beboere. Pa et af kollegierne hjeelper nogle
beboere ogsa hinanden med at bygge mabler.

‘ Jeg fik hjeelp af kommunen. Jeg tror, det hedder engangshjeelp.
Jeg fik ikke penge, men jeg fik en liste over, hvad jeg skulle kabe
fra IKEA. Pa kollegiet er der en Facebook-side, hvor man kan salge
eller fa ting gratis, og der skrev jeg til en pige omkring en seng, sa
den fik jeg gratis. Jeg havde ikke s& mange ting. Sa nogle af tingene
har jeg faet - ogsa det her teeppe. Jeg fik ogsa et skab. | starten
havde jeg heller ikke et TV, og det sa lidt tomt ud.

Er den individuelle bolig pa forhand udstyrret med indbyggede mabler som
skabe, reoler og lign. kan det ggre indflytningsprocessen nemmere - seerligt
i de meget sma boliger, der ofte har brug for pladseffektive og specialdesig-
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nede Izsninger. Men de unge udtrykker ogsa, at det samtidig er vigtigt, at
lejlighederne ikke kommer fuldt mgbleret, da hjemmet i sa fald opleves mere
institutionelt og upersonligt.

Er boligerne ikke indrettet med indbygget skabsplads eller opbevaringslas-
ninger, skal det overvejes, hvordan bostgttemedarbejderne eller andre aktgrer
som feellesskabsveaerten eller den social viceveert kan hjaelpe de unge med at
indrette lejligheden funktionelt, anskaffe mgbler, saette lamper eller gardiner
op m.m. Hvis bostgttemedarbejderne skal varetage denne rolle, er det vigtigt
at teenke dette ind i visitering og udfaerdigelse af betingelser for bostatten.

Det er desuden veerd at overveje, hvordan det mest basale boligtilbehar, som
harde hvidevarer, belysning og gardiner, kan indga som en fast del af bolig-
Igsningen fra start og ikke veere noget, de unge skal investere i.

Indeklima og et sensorisk roligt miljg er vigtigt

Unge der kommer fra hjemlgshed eller er i risiko for hjemlgshed vil ofte som
felge af at veere i et hgjt alarmberedskab eller pa grund af psykiske syg-
domme og udfordringer som PTSD, angst, ASF eller ADHD opleve at vaere
seerligt sensorisk sensitive over for eksempelvis lyd, lys, luft eller temperatur.
Dette ger sig ogsa geeldende for mange af de unge, vi har talt med.

| alle fire cases fremhaver de unge boligernes gode lydisolering, og hvordan
lydisoleringen har en positiv indflydelse pa seerligt deres sgvn og dermed
generelle overskud og trivsel.

Man kan ikke hgre andre, og det giver lidt ro, nar man i forvejen

har sgvnproblemer. Jeg havde ogsa sgvnproblemer, da jeg boede i
Ringsted, og pa krisehjemmet blev det veerre, fordi man kunne hgre
folk snakke - ogsa fordi jeg havde en masse tanker. Men sadan er
det ikke her. Jeg sover meget bedre her.

Det er ligeledes positivt, at de ikke skal bekymre sig om, hvorvidt de selv
kommer til at genere naboer og omgivelser med generende lyde. En ung for-
teeller, hvordan det giver hende en fglelse af frihed, fordi hun ikke skal vaere
pa vagt for, hvad andre teenker om hendes adfaerd:

‘ Det er den eneste lejlighed, som jeg nogensinde har boet i, hvor
der er sa godt isoleret. Og det er fantastisk. Jeg kan hare musik og
skal ikke stresse over, om det generer nogen uanset med hvor hgj
musik, jeg harer - jeg mener det, de kan ikke hgre det. For mig er
det ekstremt vigtigt, at der er godt lydisoleret. Netop fordi jeg har
den her constant hyper-vigilant can anybody hear me, what will they
think if I did X, Y, Z to the next level. So anxiety wise also and for my
own sanity’s sake it has been incredibly helpful. It makes me feel a
lot safer in there.



A Mange unge, der kommer fra

hjemlgshed, vil ofte have fa eller
ingen mabler, de kan tage med.
En ung forteeller, hvordan han
har klunset et kgleskab, der var
sat ned pa gaden til storskrald,
“som sendt fra himlen ligesom
Dannebrog”. Uden dette ville han
ikke have haft rad til et kele-
skab. | den case, hvor de unge
har altaner, bruger flere deres
altan til opbevaring af madvarer,
hvilket fungerer nogenlunde om
vinteren, nar der er koldt, mens
det af sundhedsmaessige arsager
ikke er holdbart, nér vejret bliver
varmere.

Flere steder naevner de unge,
hvordan ventilationen ud over de
negative indeklimakonsekvenser
ogséa samler stgv, som grundet
placeringen af ventilationen kan
veere sveer at renggre.

Der er stor forskel p&, hvor mange
mabler de unge har med sig, nér
de flytter ind. Har de meget fa,
kan bostgttemedarbejderen spille
en vigtig rolle i at hjeelpe den unge
med at anskaffe mgbler til boligen.
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Men de unge fremhaever ogsa indeklimaforhold, der har en negativ pavirk-
ning pa deres trivsel. Blandt andet naevnes ventilationssystemet flere steder,
fordi ventilationen medfarer lydgener, lugt- eller traekgener.

“ Der er en ventilator. Det er fint nok. Men hvis jeg har sveert ved at
sove, kan den godt irritere. Ogsa lyden fra keleskabet. Det er, som
om det larmer endnu mere om natten, nar jeg ikke kan sove. Men
sterrelsen pa lejligheden er god, for sa kan man orientere sig og
hurtigt vide, hvad det er for en lyd, man kan hgre. Sa stgrrelsen pa
lejligheden ggr det trygt.

En af de unge, der har en kronisk sygdom og et forringet immunforsvar,
beskriver, hvordan hun har faet flere infektioner, fordi ventilationssystemet
har skabt et for tgrt indemiljo:

“ Luftkvalitet! Det er noget jeg dgjer meget med. Jeg har ikke helt kla-
ret at finde ud af, hvorfor det bliver s& slemt. Men der er noget med
den tgrre indeluft. Sa jeg matte faktisk kabe sadan en humidifier for
at gge fugtighedsniveauet, for det var ligesom nede pa 20 %, og
det, som er ideelt for sddan en som mig, det er ligesom 50 %. Og
det koster jo ogsa flere penge stremvis. Far jeg fik luftfugteren,
vagnede jeg med forfeerdelige haevelser og falte mig bare helt
udslukt dagen efter. Det har fert til tarrere slimhinder, som har fort til
flere infektioner, som har fgrt til flere problemer og mere tgr hud og
udbreendthed. So | spend a lot of time and money micromanaging
my own health. Because if | don’t, | do not function at all.

En sund luftfugtighed for mennesker er pa 40-60 % men med mekanisk ven-
tilation ender den ofte pa under 20 %, som den unge bemazerker er tilfaeldet
hos hende. Et for tert indeklima kan medfare hovedpine, treethed, irriterede
slimhinder og gjne, ter hud, neeseblod og sted fra statisk elektricitet (Wolkoff,
2022).

Flere steder er de unge desuden udfordret af varmegener, fordi de sma
individuelle boliger er udstyret med store vinduespartier uden mulighed for
at skabe gennemtreek. | en af casene oplever de unge séa store udfordringer
og fysisk ubehag som fglge af dette, at de ender med altid at have rummet
mgrklagt helt eller delvist:

“ Jeg har sddan teenkt pa, at det jo er godt at fa en masse dagslys
ind, men du [henvendt til den unge] har altid dit gardin rullet for, for
der bliver sa varmt. Sa for at skeerme for solen og varmen bliver man
ngdt til at rulle for, selvom man gerne ville have solen ind. Og de
fleste har jo sadan nogle mgrke gardiner, sa der bliver meget markt
i rummet. Jeg har altid teenkt, at de vender den rigtige vej, lejlighe-
derne, i forhold til at fa en masse sol ind, men det bliver simpelthen
sa varmt, at man ikke kan have gardinet rullet fra.
(Bostgttemedarbejder)
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| sma boliger kan vinduerne ofte kun placeres pa en vaeg, hvilket kan
begraense et naturligt dagslys. Vinduer pa flere veegge kan gge muligheden
for naturlig belysning i lejligheden og gare det nemmere at lufte ud og skabe
gennemtraek, ligesom store vinduesflader kan gge lysindfaldet, men som
eksemplet ovenfor viser modsat skabe store varmegener for beboerne (Han-
sen, K. E. et al. (2014).

Som sa mange andre har de unge derudover vaeret udfordret af stigende
energipriser og varmeregninger. Det betyder, at flere helt afholder sig fra at
teende for varmen om vinteren og derfor bor koldt for at spare penge. Til gen-
geeld har dette vaeret med til at nudge beboerne pé kollegierne ud i feellesare-
alerne.

Ovenstaende understreger, at vi for mange af de unges vedkommende har
med en szerligt sensorisk sensitiv gruppe af ggre. Nar man gnsker at skabe
et inkluderende boligmiljg, er det vigtigt at have en ekstra opmaerksomhed
péa de unges forskelligartede behov og udfordringer. Eksemplerne her vidner
desuden om et grundlaeggende behov for kontrol med indeklimaforholdene.

De universelle normer, der geaelder i bygningsreglementet, er ikke altid nok

til at tilgodese mennesker, der er saerligt sensitive (Hendren, 2020; Ryhl og
Hayland, 2018). At finde en bolig med ekstraordinaer god lydisolering og med
indeklimalgsninger (temperatur, ventilation og belysning), der tiloyder de
unge en hgj grad af brugerkontrol, sa de selv kan tilpasse de fysiske rammer
efter deres behov, er derfor af stor betydning, nar man skal finde en bolig til
denne malgruppe. Nar fglsomheden hos brugerne er hgj, far detaljerne og
indeklimalgsningerne tilsvarende stor betydning.


https://almennet.dk/media/553341/ungdomsboliger-i-lille-stoerrelse.pdf
https://almennet.dk/media/553341/ungdomsboliger-i-lille-stoerrelse.pdf

ZONE 2
Feellesarealer

Feellesarealer omfatter de arealer, som
beboerne har til radighed i tillaeg til deres
individuelle bolig. Kollegierne tilbyder en
bred vifte af feellesfaciliteter som feelles-
kekkener, opholdsrum/stuer og vaskeri.

| den ene case desuden fitnessrum, to
festlokaler og store tagterrasser.

Feellesarealerne pa de to kollegier er
placeret i umiddelbar forlaeengelse af
boligerne. | de to almene boligmodeller er

der kun opgange og vaskeri til feelles.
| den ene case er der desuden adgang til
et udendgrs gardrum.

ANALYSEN AF FAELLESAREALERNE OMFATTER
FOLGENDE AFSNIT

NN NN 2

NN NN 2

Jo naermere feellesarealerne er, jo mere bruges de
Det er rart at vide, hvad man gar ind til

Nar darligt indeklima opleves som en ekstra barriere
Mange og forskellige typer af feellesrum er med til at
understatte sociale aktiviteter og forskellige mader at
veere med pa

Interaktionspaskud ger det lettere at veere social
Feellesarealer fungerer som en forlaengelse af boligen
Selvom rummene er faelles, kan man godt fgle ejerskab
Der er et potentiale i at ggre mere ud af ankomst- og
gangarealer og vaskeri i lejlighedskomplekser



Faellesarealer i de fire cases

CASE 1 - KOLLEGIE, AARHUS CASE 2 - KOLLEGIE, KGBENHAVN
12 boliger pr. etage 17-20 boliger pr. etage
Heraf 6 forbeholdt visiterede unge Heraf 1-2 forbeholdt visiterede unge

.— To feellesstuer

— Tagterrasse

— Lounge, tarrerum

og terrasse

— Vaskerum og studierum
— Motionsrum

— Terrasse

— Festsal

) s

— Veerksted og depot

CASE 3 - ALMEN UNGDOMSBOLIG, AALBORG CASE 4 - ALMEN BOLIG, ROSKILDE
24-30 boliger pr. etage 14 familieboliger pr. etage plus to etveerelses
Heraf 1-2 forbeholdt visiterede unge Heraf 1 forbeholdt visiteret ung

.— Tagterrasse

.— Vaskerum

— Vaskerum

Gange og trapper M Falleskokkener M Fezellesfaciliteter
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Jo naermere faellesarealerne er, jo mere bruges de

Placeringen af feellesarealerne - bade den fysiske afstand mellem boliger og
faellesareal og antallet af dgre, de unge skal forcere for at komme derhen -
har betydning for, hvor meget de unge bruger fallesrummene, og dermed
hvor tilgeengeligt feellesskabet er.

En &ben planlgsning i feellesarealerne pa det ene af de to kollegier betyder, at
kakken, stue og gangareal gar ud i et. Derved er antallet af dgre mellem feel-
lesrum og bolig er minimeret, hvilket medfarer, at de unge naturligt kommer
forbi sociale mgdesteder, som kgkkenet, og hilser pa de andre beboere, nar
de forlader deres hjem.

‘ Jeg er kommet herind efter at veere ude med venner, og sa sidder
folk bare og hygger og drikker gl. Og der har jeg nogle gange sat
mig og haft det hyggeligt med dem. Jeg synes, det er nemmere, nar
der ikke er en lang gang ned til feellesrummene. Her kan jeg med
det samme se og hgre, at folk er derude. Sa kan jeg vurdere “har jeg
overskud til det?”. Men ogsa bare det, at det er taet pa.

“ Den abne planlgsning er bare fantastisk. For det ggr det meget enk-
lere at socialisere naturligt i en gruppe, uden at man ma slide med
at ga fra plads til plads og fra rum til rum.

Hvis faellesrummene ligger leengere vaek og ikke kan ses og hgres, nar de
unge forlader deres bolig, er de mindre tilbgjelige til at opsgge dem. Dette er
tilfaeldet i den anden case, der er bygget op omkring en lang veerelsesgang
med et feelleskgkken i ene ende af gangen. De to feellesstuer er desuden
placeret pa en anden etage. Man kommer derfor ikke naturligt forbi, men skal
ops@ge feellesrummene aktivt.

“ Jeg tror, jeg bruger feellesrummene mindre end kgkkenet, fordi jeg
ikke kan hgre, om folk er der. Der er nogle gange, hvor jeg gar den
vej ind for at se, om der er nogen. Og sa er det ikke sadan, at man
selv gar ned og saetter sig, hvis der er tomt.

Jo feerre barrierer og jo flere naturlige muligheder der er for at komme i kon-
takt med naboer og blive bekendt med hinanden, jo mere trygt bliver det at
deltage i spontane og planlagte aktiviteter.

Det anbefales derfor at placere primeere feellesrum som faelleskgkken og
-stue i umiddelbar naerhed af beboernes boliger. Sekundaere feellesrum som
f.eks. studie- og fitnessrum kan med fordel vaere laengere veek. Hvis faellesa-



A Pa UKHome ligger kekkenerne
for enden af en lang, smal relativt
mgrk gang. Man kommer derfor
ikke naturligt forbi kekkenerne.
Men fordi dgren ind til kekkenet tit
star dben, kan beboerne dufte eller
here, hvis der er nogen, der er i
gang med at lave mad.

B P& UKHome er der sat en glasrude
i doren ind til feelleskgkkenerne, sa
beboerne far mulighed for at se,
hvem der er i kgkkenet, og hvad
der sker, inden de beslutter sig for,
om de vil gé ind i kekkenet eller ej.

C Den &bne planlgsning pa Bikuben
Kollegiet giver beboerne mulighed
for at hgre eller se antallet af folk
og typen af aktivitet og veelge,
om de vil deltage, allerede inden
de er der. At der er to kgkkener
og stuer p& hver etage, at stue og
kagkken er opdelt, og at de unge
har tekakkener pa vaerelserne,
giver dem ligeledes mulighed for
at veelge det sted og den maengde
feellesskab, de den aktuelle dag
har behov for. Men beboere, hvis
dor bner direkte ud til kekke-
nerne, kan ikke pa samme made
forberede sig til, hvad de kommer
ud til.
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realerne ligger laengere vaek og ikke indgar som en naturlig del af beboernes
hverdag, kan en attraktiv indretning og saerlige funktioner, der kun er tilgaen-
gelige her, veere med til at nudge beboerne til at bruge rummene. Pa det ene
kollegie fortzeller en ung om, hvordan et studierum er gaet fra at vaere naesten
ubenyttet til at blive et “yndlingsrum”, efter at indretningen er blevet mere
attraktiv. Feellesskabsveerten kan desuden vaere med til at aktivere faellesrum,
der er l&engere veek, ved at planlaegge og afholde aktiviteter her.

Det er rart at vide, hvad man gar ind til

De meget bolignzere faellesarealer og faellesskaber kan modsat ogsa virke
overvaeldende og begraense de unges adfeerd, hvis de unge ikke pa forhand
kan danne sig et socialt overblik og fornemme, hvad de gar ud til. Dette er et
seerligt vigtigt hensyn for unge, der oplever en starre grad af sarbarhed og
perioder med mindre overskud og meget social angst.

“ Jeg hader lukkede dare og lukkede vinduer. Jeg kan huske i folke-
skolen, nar jeg skulle i skole og kom for sent og kunne hgre lydene
bag dgren, sa var jeg sadan “det skal jeg ikke”, og sé ventede jeg
til frikvarteret eller gik hjem igen. Jeg kunne ikke fa mig selv til at
abne daren. Jeg ved, at der er nogen, der godt kan lide lukkede
dere, men for mig vil det give rigtig meget at kunne se, hvem der er
derinde og lige fornemme.

Det er for eksempel ikke udelukkende positivt, at de unge pé det ene kollegie
treeder direkte ud i feellesarealerne. Den gode lydisolering mellem vaerelser
og feellesarealer betyder nemlig, at de unge ikke har nogen mulighed for at
vide, hvem og hvor mange beboere de mader, nar de abner deres veerelses-
der. For nogle afholder det dem helt fra at ga ud pa saerligt sarbare dage.

Jeg abner direkte op til feelleskgkkenet, og det kan vaere et pro-
blem, nar man har en @v-dag, sa gar jeg ikke ud den dag, fordi jeg
gider ikke at ga forbi alle i kekkenet.

De unge, hvis veerelse ikke er placeret direkte ud til et faellesrum, men deri-
mod pa mere skaermede dele af gangarealerne, har ikke samme udfordring.
Her giver den abne planlgsning dem til gengeeld en valgfrihed, fordi de pa
lang afstand kan fornemme, hvad der sker i kskkener og feellesstuer.

“ Tidligere har jeg boet et sted, hvor feelleskokkenet ikke var rart - det
var langt veek, og gangen derhen var mgrk. Det var ret gv og deci-
deret angstprovokerende. Her er den lys og fgles ikke indelukket.
Der ligger mange ting i det. Der var ogsa det med, at man gik fra
gangen og ned til kekkenet, og sa var der en ugennemsigtig treeder,
som blokerede. Der synes jeg det er fedt, at det her er abent. Jeg
har det generelt darligt med ikke kunne se ind pa forhand. Det er
bade et spgrgsmal om, der er plads rent fysisk, men ogsa om jeg
har lyst til den maengde mennesker, der er derinde.
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Behovet for forudsigelighed og for at kunne forberede sig pa forhand geelder
i alle overgange til faellesskaber. Skal feellesarealerne og feellesskabet opleves
som et positivt element for de mest sarbare unge, er det ngdvendigt at tage
de enkelte unges individuelle behov alvorligt og sgrge for at deres boliger er
placeret hensigtsmeessigt i forhold til faellesarealerne. | boligtilbud, hvor det
ikke er muligt at fornemme fzellesrum pa forhand, kan man med fordel, som i
den ene case indsaette en glasrude i dgre ind til feellesrum som kgkkener og
stuer, sa beboerne har mulighed for at fornemme pa forhand.

Nar darligt indeklima opleves som en ekstra barriere

Ud over at pavirke de unges umiddelbare velbefindende kan darligt indeklima
vaere med til at gore det endnu svaerere at deltage i det sociale faellesskab,
hvis man er seerligt sensorisk sensitiv.

Pa det ene af de to kollegier fortaeller de unge, hvordan akustikken i feelles-
kgkkenerne var sa darlig, at det var udfordrende at veere mange samlet her.

Nar man er flere end 3-4 personer far man hovedpine, hvis man har
siddet der i et par timer.

Efterfalgende har kakkenet faet opsat akustikpaneler, hvilket betyder, at aku-
stikken ikke laengere er en udfordring, nar der er mange i rummet.

Pa samme made som darlig akustik og stgj pavirker ogsa andre forhold som
temperatur, luftkvalitet og lys de unges made at bruge feellesrummene pa.

Hvis man som mange af de unge i projektet i forvejen er angstfuld omkring
at ga ind i et socialt rum, skal der mindre til at ggre det overveeldende. Hvis
indeklimaet er til gene og stresser den enkelte, teerer det pa det overskud,
personen har brug for for at kunne deltage.

At kunne regulere graden af eksponering/privathed

Ud over at veere seerligt sensorisk sensitive er de unge ogsa en gruppe, hvor
nogle kan have seerligt behov for at skaerme sig og ikke fgle sig eksponeret.
Oplevelsen af at fgle sig eksponeret og overvaget er ikke altid betinget af, at
der rent faktisk er nogen, der ser pa en, men er i lige sa hgj grad betinget af
bevidstheden om, at nogen kan se en, uden at man ved det. Flere af de unge
forteeller, hvordan det at kunne blive set pa pavirker deres adfzerd - saerligt pa
dage, hvor de har mindre overskud.

Pa det ene kollegie fortzeller flere for eksempel om, hvordan de placerer sig
leengst veek fra vinduerne i faellesarealerne (fithessrum, feelleskgkken og feel-
lesstue), der vender ind mod et stort gardrum, for ikke at kunne ses:

“ Jeg placerer altid min yogamatte teet pa lgbemaskinen, sa langt ind
i det hjgrne som muligt, sajeg ikke helt kan ses. For de fleste kak-
kener og stuer er placeret, sa man ikke s& godt kan se mig der. Jeg
har ikke rigtig teenkt over det, men ja, det ger jeg! [griner].



A Bikuben Kollegiet er designet som
en kube med et gardrum i mid-
ten, som alle etagernes feellesrum
(kekkener, stuer, fitness, festlokale
m.m.) vender ind mod. Hele faca-
den mod gérden er lavet af glas, s&
man kan se ind i feellesrummene
péa de andre etager, nar man selv
er i feellesarealerne, hvilket en ung
forteeller giver hende “en panop-
tikon-vibe”.



3. del

Zone 2 Feellesarealer 61

Det er vigtigt at understrege, at der er tale om en balancegang. Flere af de
unge vaerdsaetter abenheden. De oplever, at den bidrager med lys og luft, og
at man bedre pa forhand kan fornemme andres tilstedevaerelse.

‘ Jeg synes, det er hyggeligt, at det er abent [...] Jeg synes, det er fint
at kunne meerke livet.

At fgle sig tryg i at kunne overskue omgivelserne uden selv at blive set er
ifalge geografen Jay Appletons teori om prospect/refuge et grundlaeggende
instinkt hos mennesket med ragdder i livet som jeegere og samlere. Vi placerer
os og feerdes i rum ud fra et behov for at kunne overskue det sted, vi befinder
os (prospect), uden selv at blive set (refuge) (Appleton, 1975).

De ovenstaende fire afsnit fremhaever, hvordan fysiske forhold som afstand,
forudsigelighed, et godt indeklima og oplevelsen af at vaere eksponeret alle
er med til at pavirke de unges velbefindende i feellesarealerne. Det er forhold,
der kan ggre det mere trygt og nemt at deltage, fordi de fysiske omgivelser
tager mindre af ens opmaerksomhed. Modsat, hvis de fysiske rammer tager
for meget fokus fra den enkelte, skal personen, ud over den energi, de skal
manstre for at deltage i den sociale interaktion, ogsa bruge energi pa at
overkomme de fysiske barriere, hvilket ggr personen mindre tilbgjelig til at
deltage.



€€ <9 var meget traet pa krisehjemmet. Jeg
overholdt ikke planer og mgder, jeg skulle til.
Jeg var bare treet af det hele. Men her er jeg
sadan virkelig glad og star op, og jeg har min
bostatte ved min side — hun hjeelper ret meget.
Og sa har jeg min mentor lige ved siden af.
Jeg er meget glad for at bo her.
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Mange og forskellige typer af faellesrum er med til at understotte
sociale aktiviteter og forskellige mader at veere med pa

Begge kollegier har en raekke forskellige typer af faellesrum som feelleskokke-
ner, tv-stuer og festlokaler.

At der er mange og forskellige rum med forskelligartet indretning, ger det
muligt at have forskellige typer af aktiviteter og méader at vaere sammen pa,
fra faste, ugentlige faellesmiddage, strikkeklubber, bagekonkurrencer og
gangmader til spontane sociale aktiviteter, der opstar, fordi beboerne mader
hinanden i feellesrummene.

“ Jeg kan godt lide, at der er et starre bord her, til nar der er ‘food
clubs’, og s kan man ogsa sidde her [ved et mindre bord i det andet
kekken], hvis der er feerre, der kommer. Sa far man mulighed for at
socialisere pa forskellige mader. For nar der er et stort bord, sa kan
man ikke snakke med alle. Men er det et lille bord, sa bliver man
bedre kendt med de fa, som er der. It’s kinda like the quality of the
quantity, | think.

At kekkener og opholdsstuer i begge cases er adskilte, bidrager desuden til
forudsigelighed i forhold til, hvad de unge kan forvente af rummene, og til at
de kan veelge faellesskabet til og fra.

Jeg kan lide her, at der er to separate rum - det er vigtigt. Sa er der
ikke to sociale rum. Kgkkenet er ligesom kgkkenet. Det kan vaere
stressende, nar kekkenet ogsa er et socialt rum.

Interaktionspaskud gor det lettere at veere social

Indretningen af feellesrummene understgtter desuden forskellige mader at
vaere sammen pa. Faelleskakkenerne i den ene case er eksempelvis indret-
tet med en koges med to komfurer. Dette inviterer til, at flere kan sta og lave
mad, og til, at man samtidigt har en samtale, fordi man star overfor hinanden.
Mens vi opholdt os pa kollegiet i faellesrummene, kom flere beboere desuden
ud for at saette ting i opvaskemaskinen, lave kaffe eller lave mad og deltog
kort i samtalen eller hilste.

Fzellesrum som kgkkenerne kan saledes bidrage med sékaldte interaktions-
paskud - et begreb introduceret af de norske sociologer Ida Marie Henriksen
og Aksel Tjora (2013). Begrebet beskriver, hvordan en feelles genstand kan
vaere grund til at ga et sted hen og saledes vaere noget man mgdes om, som
giver anledning til samtale om et neutralt emne. Teenk pa kaffeautomaten pa



A Rummenes relativt lille skala er
begge steder med til at skabe en
intim og hjemlig atmosfeere, hvor
man kan samle alle beboerne fra
gangen, uden at det virker for stort
eller smat, og hvor rummene sam-
tidig fungerer, hvis man bare er en
eller to personer.

B Kgkkenernes indretning har betyd-
ning for, hvorvidt flere kan st& sam-
men og lave mad p& samme tid,
hvor nemt det er at tale sammen,
nar man laver mad, og hvor nemt
det er at tale med andre i rummet.
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kontoret, hvor man mgdes og eksempelvis taler om, hvorvidt kaffen er god
eller darlig. Feelleskakkenernes opvaskemaskine, elkedel og kogeg giver en
legitim grund til at ga ud i kekkenet, hvilket altsa understgtter deltagelse i
feellesskab med personer, man ikke kender.

Rum, der indbyder til aktiviteter udover blot at saette sig ned og snakke, er
ogsa i andre undersggelser fremhaesvet som noget, der ggr det nemmere at
treede ind i faellesskaber (Pless & Nielsen, 2020). Det er derfor relevant at se
pé, hvordan feellesrummene kan indrettes, sa de tilbyder forskellige typer af
aktiviteter. Og om man kan indrette pa en made, der skaber interaktionspa-
skud og derved naturligt traekker beboerne ud i feellesarealerne og giver dem
en grund til at opholde sig her og starte en samtale med de andre beboere.

| boligmodeller, hvor feellesarealer er mere afskarne fra den individuelle bolig
af eksempelvis en lang gang eller en massiv dgr og dermed er sveere at se an
og forberede sig til pa forhand, og hvor der mangler interaktionspaskud, vil
der for en del unge i malgruppen vaere behov for mere stgtte til at blive enga-
geret i feellesskabet.

Faellesarealer fungerer som en forlaengelse af boligen

Pa kollegierne fungerer de bolignaere feellesarealer som en forlaengelse af
boligen og kan kompensere for boligens begraensede antal kvadratmeter.
Hvis de unge har behov for mere plads til at lave aktiviteter eller have besgg,
kan de treekke ud i feellesarealerne.

Jeg bruger ofte faellesarealerne til at lave mad, for tekgkkenet
bruger jeg som regel kun pa darlige dage eller pa dage, hvor jeg
skal lave noget enkelt, som ikke kraever sa meget. Men hvis jeg skal
lave mere kompleks mad, eller hvis jeg skal lave mad til flere, som
er vaeldigt ofte, sa laver jeg maden herude. Sa tager jeg min hgjtaler
med ud og lytter til musik, og sa& kommer min ven fra 6. herned eller
en anden veninde herned, og sa laver vi mad og spiser sammen.

Veerelsernes begransede starrelse og det faktum, at feellesrummene er laek-
kert indrettet, medfgrer desuden, at de unge nudges til at bruge feellesarea-
lerne, nar de ses og er sociale. Nar de unge treekker ind pa veerelserne, er det
ofte for at have en fortrolig samtale (Andersson et al., 2023).

Pa begge kollegier er bade vasketgjsstativ, stavsuger og rengaringsartikler
feelles, sa beboerne ikke skal have dette opbevaret i boligerne. De skal der-
ved bekymre sig om det mindre at finde plads til, hvilket kan gere det nem-
mere at holde orden.

Selvom rummene er feelles, kan man godt fole ejerskab

At veere med til at indrette og praege faellesarealerne kan styrke de unges
folelse af, at der er deres rum, og gere det mere naturligt at bruge dem. P&
det ene kollegie fortaeller de unge, at det har stor veerdi at vaere med til at
indrette rummene. Det styrker en fglelse af, at det er deres sted.



A Beboerne pa kollegiet i Aarhus har
veeret med til at bygge og udveelge
mebler til deres feellesstuer, og et
beboerpanel har udvalgt en lokal
kunstner til at udfere et vaegmaleri.

Sma planter og ting pa vaeggene

er med til at skabe stemning og
gore faellesrummene til beboernes
egne. Men det kan veere sveert at
vide, hvad der tilhgrer nuveerende
beboere, og hvad der er efterladt af
tidligere.
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‘ Det betyder noget, at det er flotte borde og stole, som nogen har
lavet her pa stedet. Og at der er et raderum til at lave noget selv. At
der er et belgb, man kan lave noget for. Hvis man kommer et andet
sted, sa er det ni ud af ti gange allerede feerdigindrettet.

“ At man fx ma hzenge et billede op, det har en effekt. Det er betyd-
ningsfuldt for, om man har en fornemmelse af, at man bor der. For
hvis de har sat alt indretningen ind, sa er det ikke ens eget leengere,
og sa kommer jeg bare for at bruge det og gar igen - men sa er det
ikke mit eget, ligesom mit eget kagkken.

Det kan dog veere en udfordring at sikre samme grad af medbestemmelse for
de naeste hold af beboere, der ikke flytter ind et nyt sted, som de kan preege.

Ligesom ved de unges egen bolig, kreever det bade overskud og ressourcer
at tage del i at indrette faellesrum. Sa selvom det bidrager med ejerskab og
feellesskabsfalelse, er det ogsa ifalge nogle af de unge en stor mundfuld at
skulle tage initiativ til at indrette faellesrum - bade fordi rummene ofte inde-
holder en reekke nedskrevne og uskrevne regler, og fordi de unge ofte skal
bruge tid pa at falde til og flytte ind i deres egne rum og fa styr pa en masse
andre praktiske ting i deres liv.

At man afsaetter midler til mgbler, indretning og til personaleressourcer, er
med til at ggre det nemmere for unge, der har mindre overskud til at deltage -
dette gjorde man med gode erfaringer pa det ene af de to kollegier.

Der er et potentiale i at gore mere ud af ankomst- og gangarealer

og vaskeri i lejlighedskomplekser

Modsat de to kollegier har de to almene boligcases kun ankomst- og ganga-
realer og vaskeri til faelles. Her fortaeller flere af beboerne, at de har hilst pa
deres naboer i opgangen, men det bliver sjaeldent til mere end et “hej”.

| den ene case forteeller et par af beboerne, hvordan de har faet hjeelp af
deres naboer, hvis de eksempelvis skulle lane veerktgj eller en stgvsuger til at
gere rent. Men dette kraever en god grund til at tage kontakt, nar feellesarea-
lerne ikke tilbyder noget, man kan starte en samtale over.

‘ Altsa, jeg har sagt hej til mine naboer. Det er ikke sadan, at jeg er
decideret venner med nogle af dem, men jeg siger da hej, nar jeg
gér op og ned. De virker meget sade. Lige da jeg var flyttet ind, var
jeg kommet til at kebe en forkert slags kaffe, og sa gik jeg ind til min
nabo og spurgte, om han ville have den, og sa endte det med, at
han inviterede mig ind til en kop kaffe. Men det er ikke sadan, at der
er nogen, der har inviteret til nabofester.



| Aalborg udger svalegange, gard-
rum, tagterrasse og vaskerum
bebyggelsens fallesarealer. Der er
ikke indbygget nogen funktioner i
gardrummet eller pa svalegangene,
der bidrager til, at beboerne stop-
per op og taler med hinanden.
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Indretningen af opgange og feelles gangarealer indeholder ingen af stederne
interaktionspaskud, man kan mgdes hen over og starte en samtale om.
Muligheder for ophold med for eksempel siddepladser er ligeledes ikke til
stede i nogle af casene pa gangarealer med undtagelse af det kollegie, hvor
den abne planlgsning betyder, at feellesrum og gangarealer er slaet sammen.

Gangarealerne kommer nemt til at fremsta gde, kolde og marke, og akustik-
ken betyder flere steder, at samtaler forplanter sig, sa der ikke skabes et godt
rum at have en samtale i. Der er et stort potentiale i at overveje, hvordan man
kan geore ankomstarealer, opgange og vaskerum til mere sociale rum.



ZONE 3
Naermiljget

Neermiljger omfatter bade de kulturhuse
og feellesrum, der indgar som en del af
faellesskabsindsatsen, og det gvrige lokal-
omréade.

Det er vigtigt for de unge, at de har adgang
til nogle trygge og imgdekommende
feellesskaber i neermiljget. Neermiljget kan
byde pa muligheder for at mgde andre
unge, engagere sig, veere aktive, dyrke
interesser og opna kompetencer og gene-
rel livsmestring.

ANALYSEN AF NAERMILJZET OMFATTER FOLGENDE AFSNIT

Kulturhuse og feellesrum

- Jo teettere pa boligen, jo mere bliver de brugt

- Synlighed og &bne dare ger, at de unge faler sig velkomne

- Subtile hverdagsmader gar det nemmere at vaere med

— Flere forskellige tilbud @ger de unges deltagelsesmuligheder
- Vigtigheden af at have et ‘safe space’, nar man er sarbar

Det gvrige lokalomrade

- En central boligplacering med faciliteter teet pa ger hverdagen
nemmere

— Det, man kan se, kan man blive inspireret af

- Boligneer natur er en kvalitet og giver mulighed for at ga ture



Naermiljget i de fire cases

CASE 1 - KOLLEGIE, AARHUS

Kollegiet i Aarhus er placeret i samme bygning
som et ungekulturhus, hvilket ggr det uundgaeligt
for beboerne at blive introduceret til kulturhusets
feellesskaber og muligheder.

CASE 2 - KOLLEGIE, KOBENHAVN

1]

Kollegiet i Kebenhavn rummer en lang reekke
feelles faciliteter og aktivitetsrum under eget tag,
hvilket mindsker beboernes behov for faciliteter i
naeromradet.

CASE 3 - UNGDOMSBOLIG, AALBORG

TAMU
N

| Aalborg har ungdomsuddannelsen TAMU pa
nabogrunden stillet et lokale til radighed for de
unge og deres faellesskabsvaerter, hvor de mgdes
om samveer, feellesspisning og en tryg introduk-
tion til skolen.

CASE 4 - UNGDOMSBOLIG, ROSKILDE

—
X

| Roskilde er der kun 70 meter mellem ungdoms-
boligerne og kulturhuset INSP!, som tilbyder de
unge et inkluderende og faciliteret feellesskab
med fokus pa mad, musik og kreative veerksteder.
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KULTURHUSE OG FALLESRUM

Jo taettere pa boligen, jo mere bliver de brugt

Som med faellesarealernes placering i boligerne betyder distancen til tiloud i
neermiljget ogsa noget for, hvor nemt, ofte og naturligt de benyttes af de unge
i hverdagen.

| den ene case er de individuelle boliger placeret direkte ovenpa et kulturhus,
og her skaber en intern trappeopgang en blagd overgang til kulturhuset. En
glasdgr giver ligeledes de unge mulighed for at fornemme, hvad der sker i
kulturhuset pa forhand og blive bekendte med huset.

“ Det har altid veeret meget overveeldende for mig at skulle komme

ned og veere sammen med en masse mennesker, jeg ikke kender.
Men det er i hvert fald meget lettere for mig nu. Nar jeg gar ud om
morgenen, gar jeg tit ned af de her trapper og sa igennem UKH.
Det giver lidt exposure, og jeg ved, at det bare er det. Ofte nar jeg
kommer hjem, tager jeg den anden trappe, hvor man undgar UKH,
men ofte, nar jeg er pa vej ud, gar jeg lige igennem og siger hej til
medarbejderne og hilser pa folk.

“ Det var fedt, at der var et tekstilkursus Jeg gik bare lige ned altsa
tre dage i treek og deltog i et tekstilkursus. Jeg havde aldrig nogen
sinde cyklet et kvarter for at tage til tekstilkursus tre dage i treek. Sa
det er fedt bare at kunne ga ned og vaere med, nar der sker et eller
andet mega fedt. Nogle gange er der festival her, eller der er et eller
andet, og s& kan man bare lige ga ned at tjekke. Det er fedt.

| to af casene er kulturhus/feellesrum kun et par minutter veek fra lejlighe-
derne pa gaben - ogsa her kommer flere af de unge forbi ugentligt eller
dagligt for at haenge ud. Men fordi man her skal ud af sin egen bygning og
treede ind i en anden, kan det fales som en starre taerskel at treede over, hvis
ikke man er vant til at bruge huset. Det ger det nemmere helt at undgéa huset
og feellesskabet, hvis ikke man er kommet i gang med at bruge det.

| disse situationer betyder faellesskabsveertens og bostagttemedarbejderens
rolle meget i forhold til at stagtte den unge i overgangen fra at veere udefra-
kommende til at veere aktiv del af huset, og der er behov for markant mere
kommunikation fra personalets side. Dette kan veere ved aktivt at synliggere,
at feellesrummet er abent - i den ene case saetter personalet et flag ud, sa de
unge kan se, at rummet er abent, og sms’er eller ringer til de unge.
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Synlighed og abne dgre gor, at de unge faler sig velkomne
Udover den geografiske afstand betyder det ogsa noget, at medarbejderne er
centralt placerede og synlige, og at de unge bliver mgdt og budt velkommen.

At daren ind til medarbejdernes kontor altid er aben, at medarbejderne er
placeret centralt, at der er glasvaegge ind til kontoret eller gratis kaffe m.m.,
er med til at give de unge en grund til at kigge forbi.

“ Det gor bare meget, at det er sddan et abent kontor, og dgren er
aben, og hvis ikke, kan man banke pé og sparge om hjeelp. Og sa
kan det godt vaere, at det er sadan en lille ting som at printe, men
man foler sig bare velkommen.

“ Jeg er et meget introvert menneske, sa jeg havde det lidt svaert
ved at kommer herned [INSP!] i starten og med at komme ud og alt
muligt. Men det er nemt her, og folk er rigtig sede og imgdekom-
mende her

| det andet kulturhus har personalet ikke et kontor i stueetagen, men de

opholder sig naesten altid i det store feellesrum, hvad enten de laver aktivi-
teter eller holder mgder, og alle, der ankommer til huset, bliver madt af en
‘veert’, en af medarbejderne, der byder velkommen og introducerer huset.

“ Jeg ville ikke turde ga indenfor, hvis det ikke var fordi, at jeg var her
sa ofte. Sa ville jeg sta ude foran hovedindgangen og veere sadan
“ej her, der ma jeg ikke vaere”, ogsa nar der star, at det er velkom-
ment for alle, men lige praecis mig, jeg ma ikke vaere her.

Den korte afstand og personalets synlighed er med til at gere ‘dertaersklen’
lavere, i og med at de unge jaevnligt gares opmaerksomme p4, at det her er et
sted for dem, sé& det bliver nemmere for de unge at vaere med.

Subtile hverdagsmgder gor det nemmere at vaere med

At kulturhusene er sa teet pa, betyder, at de unge naturligt ser og mader de
andre brugere af kulturhuset i hverdagen, hvilket ger det meerkbart lettere at
deltage i aktiviteter, fordi man allerede har set folk og er blevet bekendte med
dem.

“ Jeg er egentlig fra Kgbenhavn og kendte ikke rigtig nogen menne-
sker. Sa det var ret nice sadan at have et sted, hvor jeg lidt kunne
tage hen og mgde nogle mennesker. Sa socialt er der rigtig mange
gode muligheder. Jeg har mgdt alle mulige mennesker.

“ Fx var jeg til det der foto-noget, mgrkekammerhallgj, analogfoto, det
var klart nemmere at turde at tage til, nar jeg havde ansigt pa folk.
Jeg havde aldrig snakket med dem, der afholdt det, men jeg kunne
godt kende deres ansigter, for man har ligesom set dem hernede.
Det gor det mindre skreemmende og mere overskueligt.
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Den norske sociolog Aksel Tjora har beskrevet, hvordan sadanne subtile,
gentagne hverdagsmgder ikke kun bidrager med sociale faellesskaber, men
ogsa skaber en falelse af feelles identifikation og anerkendelse og minimerer
stigma (Tjora, 2013). At man ser og mader sine naboer og andre unge i neer-
miljget kan bidrage til et socialt tilhgrsforhold.

Kulturhusene bidrager desuden med “liv omkring lejligheden”, som en ung
beskriver det, hvilket kan styrke oplevelsen af ikke at vaere strandet et gde
sted og gere en nysgerrige pa at deltage i lokale aktiviteter.

Flere forskellige tilbud ager de unges deltagelsesmuligheder

Begge kulturhuse har et stort caférum og industrielt kekken, der giver mulig-
hed for folkekgkkener. Derudover er der begge steder gvelokaler til musik,
stgrre rum og sale til dans, yoga og andre fysiske aktiviteter, veerksteder og
krearum, mindre studierum og mgdelokaler m.m.

Fzelles for begge steder er ogsa en abenhed omkring, at brugerne selv er
med til at forme aktiviteterne og indsatserne i husene. S& har man en god idé,
kan man selv ga i gang eller fa hjaelp og know-how af personalet og andre
brugere i husene til at realisere det. | Aarhus har en gruppe af de unge blandt
andet startet en festival, og de fremhaever, at rammerne og personalet havde
stor betydning for, at dette kunne lade sig gare.

Alsidigheden i tilbuddene betyder, at de unge kan finde noget, der pas-
ser dem - om det sa er at deltage i et folkekgkken, at fa NADA', arrangere
en festival eller spille spil. Flere unge forteeller desuden, at nar de ferst er
begyndt til én aktivitet, er det nemmere at vaere med til andre.

“ Der er jo bare helt vildt god plads og spaendende initiativer til ting
og sager, som der sker, og som man kan hgre om og teenke, “ej hvor
er det fedt, det her”, og hvis man sa ikke er klar til det endnu, sa kan
man ga og vaenne sig til det, til at der sker noget, og sa lige pludselig
en dag kan man veere med til noget. Og det synes jeg er rigtig fint.

| den ene case, begraenser faellesrummets storrelse og fysiske rammer til
gengeaeld, hvad der kan forega her, og hvilke aktiviteter faellesskabsvzer-

terne kan igangsaette, ligesom det er mere uklart, praecist hvad det er for en
‘behaviour setting’, rummet tilbyder. ‘Behaviour setting’ henviser til, hvordan
nogle rum er ladet med kulturelle og sociale koder, der medfgrer en bestemt
type adfaerd - som en skole eller kirke. Ved vi, hvad vi skal, og kender vi den
forventede adfeerd, er det nemmere at treede ind i rummet og deltage. Men er
vi ukendt med et rums ‘behaviour setting’ og den forventede adfeerd, kan det
vaere svaert at navigere i og forsta, hvad man ‘ger’ i rummet, hvilket kan gere
det sveerere at vaere med (Barker og Wright, 1971). En af de unge forteeller:

1 En form for greakupunktur brugt i bl.a. recovery-orienterede tilgange og mod stress, angst
og misbrugsproblematikker.
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‘ Det her er jo lidt et magdelokale. Jeg ved ikke, hvad det burde bruges
til, men jeg synes... det er jo rart at have et sted, hvor man lige kan
saette sig ned og snakke sammen, men jeg kunne forestille mig, at
det kunne bruges til meget mere.

Til gengeeld betyder lokalets billige husleje, at feellesskabsveaerterne har
mulighed for og i stedet fokuserer pé at lave aktiviteter ud af huset som at
tage de unge med ud at spise, bowle, spille padeltennis eller ga i biografen
afheaengig af, hvad de selv leegger op til og har lyst til.

Vigtigheden af at have et ‘safe space’, ndr man er sarbar

| den ene case har feellesrummet indtil nu primeert veeret forbeholdt de unge
i projektet. Selvom flere af de unge gerne ville have flere muligheder for at
mede deres naboer og andre unge i omradet, understreger de, at det er vig-
tigt, at de har det her sted, som kun er for dem.

“ Jeg synes, alle skal have mulighed for at mgdes med alle de menne-
sker, der bor her, men jeg synes ikke, alle skal have mulighed for at
komme her. Altsa, vi er jo lidt en speciel gruppe. Det er godt at have
muligheden for at kunne seette ting i perspektiv og mgde nogen, der
har oplevet nogle af de samme ting, som jeg har. Det ggr du bare
ikke i den normale verden. Det gjorde jeg ikke pa kollegiet. Det er
ufatteligt rart at kunne det her.

Fordelen ved, at stgrstedelen af aktiviteterne i feellesrummet er forbeholdt de
unge i projektet, er, at det pa denne made fungerer som et ‘safe space’ - et
sted, man kan mgdes med ligesindede og dele erfaringer uden at blive udsat
for diskrimination, fordomme eller mobning. Her kan de fa hjeelp og sparre
med hinanden og dele erfaringer, frustrationer og udfordringer i et trygt rum.
Eksempelvis udfordringer med misbrug, hvor bade det, at beboerne har en
feelles erfaring, og det at personalet er med, skaber en god tone og et trygt
rum.

At kunne mades i et feellesskab med ligesindede kan ligeledes abne for, at
man kan fa lov til at indtage en ny rolle, fordi alle mgdes pa samme vilkar. En
beboer fortaeller, hvordan han veerdsaetter at have feellesrummet, fordi han
oplever at kunne vaere med til at inspirere og vise et godt eksempel. Han er lidt
eeldre end flere af de andre, og det betyder noget, at han her bliver set op til:

“ Jeg har det med at sammenligne mig med andre mennesker, sa det,
at jeg faktisk kan blive set op til her, er jeg ikke vant til. Jeg faler, at
de andre godt kan lide mig. Vi er forskellige mennesker, men det, at
folk er yngre og gerne vil veere sammen med mig, er jeg ikke vant til.

Feellesrummet bidrager derudover med en ekstra sikkerhed, fordi beboerne
ved, at der her er nogen, de altid kan ga til. En bostgttemedarbejder frem-
heever, hvordan det kan ggre det nemmere for nogle af de unge at bo alene
i egen, selvstaendig bolig, fordi feellesrummet tilbyder denne tryghed. Dette
bekreefter en af de unge - for ham er det vigtigt, at han ikke bare er placeret
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alene i et boligomrade uden nogen taet pa.

Pa det ene kollegie, har de unge, der er visiteret til projektet, aktivt efter-
spurgt at have en gruppe kun for dem, hvor de mgdes og tager ud og spiser
sammen. Begge kulturhuse er ligeledes veert for mindre foreninger og grup-
per, der fungerer som ‘safe spaces’. Men her kan det veere svaerere at del-
tage, hvis der eksempelvis er mange mennesker i kulturhuset.

Jeg er pa INSP! ca. en gang om ugen til NADA. Det kan vaere rigtig
hyggeligt, men ogsa meget overvaeldende, nar der er mange men-
nesker.

De unge drager stor fordel af bade at kunne indga i sociale feellesskaber, hvor
de mgder folk i andre situationer end dem selv, og kan blive en del af interes-
sefaellesskaber og aktiviteter, der kan inspirere til at laere eller prgve nye ting.
Pa samme tid eftersparger de ogsa at kunne indga i safe spaces, hvor de kan
sparre og udveksle erfaringer med unge i samme situation, som dem selv. Er
den ene type faellesskab til stede som en ressource lokalt, bgr man overveje,
hvordan og hvor de unge kan finde den anden type faellesskab.
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DET OVRIGE LOKALOMRADE

En central boligplacering med faciliteter teet pa gor hverdagen
nemmere

Feelles for de fire boligtilbud er, at de er placeret taet pa transportmuligheder,
indkgbsfaciliteter, fitness- og sportsfaciliteter, laeger, feellesskabsindsatser,
psykiatritilbud m.m. Jo mindre energi de unge skal bruge pa det praktiske, jo
bedre, da det ifglge flere, ger det nemmere at komme afsted og frigiver plads
til at tage vare pa sig selv.

[...] Det er teet pa butikker, metrostation, indkebscentre og bycen-
trum. Der er s& mange ting, der er blevet gjort enklere for mig her,
som ggar, at jeg slipper for at bruge hele mit batteri op og kan foku-
sere pa at tage vare pa mig selv - tage til terapi, arbejde, tage i
skole. Sa pa den made er det meget enkelt.

Som seerlig sarbar kan man opleve at have mindre kapacitet, og hverdagens
aerinder som f.eks. indkgb kan vaere pa bekostning af at passe pa sig sely,
som en ung forklarer nedenfor.

Nar man skal udveelge egnede boliger til denne malgruppe, behgver boli-
gerne ikke ligge i midten af byen, men det er en fordel, at de ligger teet pa
indkgbs- og transportmuligheder m.m.

® Kollegiet UKHome

@ Fzllesskabsindsats: UKH |
® Indkeb og supermarkeder -

@ Restaurant og takeaway

@ Uddannelsesinstitutioner
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@ Bikuben Kollegiet

® Indkeb og supermarkeder
@ Restaurant og Take Away
@ Uddannelsesinstitutioner

@ Ungdomsboligerne

@ F=llesskabsindsat: TAMU
® Indkeb og supermarkeder
© Restaurant og takeaway
@ Uddannelsesinstitutioner

@ Slagteriet
@ F=llesskabsindsat: INSP!
@ Indkeb og supermarkeder

© Restaurant og takeaway |

@ Gagade
© Bibliotek
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Det, man kan se, kan man blive inspireret af

| flere af casene er boligerne placeret overfor en uddannelsesinstitution. At
kunne se over til et sted, hvor man potentielt kan blive elev eller studerende,
er inspirerende og ger det nemmere at forestille en hverdag derhenne.

| en af casene er en af de unge, efter at veere flyttet ind, blevet elev pa nabo-
skolen, pa en arbejdsmarkedsuddannelse for unge, der endnu ikke har gen-
nemfgrt en ungdomsuddannelse, og som trives bedre med praktisk arbejde
end med at sidde i et klasselokale. De unge deltager derudover hver mandag
sammen med feellesskabsveaerterne til feellesspisning i institutionens kantine.
Dette betyder, at den unge allerede inden, han startede pa uddannelsen,

har vaennet sig til stedet, hvilket har vaeret en fordel ifm. hans tilknytning og
falelse af tryghed. At skolen er placeret i nabobebyggelsen, betyder desuden,
at afstanden ikke bliver en barriere for hans deltagelse, hvilket er med til at
understgtte at han fortsaetter.

En af de unge, der bor pa kollegiet i Kebenhavn med Kgbenhavns Universi-
tet som nabo, forteeller yderligere, at vedkommende efter at veere flyttet ind
pa kollegiet er begyndt at drgmme om at starte pa universitetet. At kunne se
over pa universitet og gennem vinduerne se, hvordan undervisningen foregar,
ger det mindre mystisk. Den unge ser desuden fordelen i, at det ligger sa teet
pa, da vedkommende har dage med manglende overskud, som ville gare det
sveert at komme afsted, hvis universitetet 1a langt vaek.

Afstand og disponering til lokale institutioner kan altsa have en inspirerende
indvirkning og gere det nemmere at tage skridtet til at starte pa eksempelvis
en uddannelse.

Bolignzer natur er en kvalitet og giver mulighed for at ga ture

At have natur som nabo er en kvalitet, som bliver fremhaevet af de unge i
flere af casene. | den ene case i Aalborg, er boligerne placeret fa minutter

fra Limfjorden, og flere af de unge har fjordudsigt fra den individuelle bolig.

| en anden case i Kgbenhavn, er kollegiet placeret under én kilometer fra
sterre grenne omrader som Amager Fzelled, Christianshavns Volde og Islands

Brygge.

Placeringen teet pa naturomrader bliver brugt af de unge som en mental
pause, og flere forteeller, at de gar mange ture.

“ Jeg gar en del. Jeg kan rigtig godt lide omradet, og jeg er glad for
vandet og naturen. Jeg vil hellere bo her end inde midt i Aalborg. Nu
er det bedre vejr, 0og jeg har teenkt mig at tage ud og fiske. Det gider
de fleste maske ikke, men jeg er virkelig glad for at have mulighe-
den. Og hvis du ser min udsigt, sa er det rimelig vildt. Man kan se
bade broen og Limfjorden. Og jeg har morgensol.

De unge oplever, at der generelt er veerdi i at komme udenfor, og de saetter
pris pa, at omgivelserne er indbydende.
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Jeg elsker Amager. Der er mange ting taet pa her. Det er meget
hyggeligere at ga en tur end der, hvor jeg boede far. Nar jeg ikke
kan sove, gar jeg nogle lange ture. Jeg kan godt lide at udforske
Amager.

Det er efterhanden velkendt, at naturen har en positiv indvirkende effekt pa
vores trivsel og velbefindende. Undersggelser har blandt andet vist, at der er
en sammenhaeng mellem livstilfredshed og mangden af neerliggende, grgnne
omrader i byerne, og at grgnne omrader har en positiv sundhedsmaessig ind-
virkning pa bade vores fysiske og mentale helbred (Houlden et al., 2018).

| den ene case er naturen ogsa en integreret del af bostatten. Selvom de unge
her har god plads til at have besgg af deres bostetter i lejlighederne, fortaeller
bade de og deres bostatter, at de bruger fjorden og naturen omkring til at ga
ture, fordi man “bare har en anden samtale”, nar man gar langs vandet.


https://journals.plos.org/plosone/article/file?id=10.1371/journal.pone.0203000&type=printable

RAMMER OG VILKAR

En bolig er meget andet og mere end de
fysiske rammer. Seerligt nar boligen ind-
gar i et samlet boligsocialt tiloud til unge i
hjemlgshed. | det falgende ser vi pa nogle
af de supplerende eller fundamentale fak-
torer som gkonomi og bostgatte.

ZONE 2

ANALYSEN AF FUNDAMENTET OMFATTER FOLGENDE AFSNIT

@konomi og betalbarhed

Bostatten er vigtig til de svaere overgange
Betydningen af at bo i et miljg med andre unge
Fordele og ulemper ved at bo sammen med andre
Fordele og ulemper ved at bo alene

At bo med eller uden tidsbegraensning
Keeledyr/servicedyr ggr det nemmere at bo alene
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@konomi og betalbarhed

For de unge i malgruppen er det kendetegnende, at de generelt har en meget
lav betalingsevne. dkonomi spiller derfor en central rolle, og det er derfor helt
centralt, at boligen er billig (Pless & Nielsen, 2022).

De unge vil typisk modtage uddannelseshjeelp (6.545 kr*2), SU (6.589 kr.*),
og kontanthjaelp (7.699 kr.* - dette niveau geelder personer under 30 og gives
kun, hvis de unge i forvejen har en uddannelse). Nogle af de unge vil have
mulighed for at sgge om handikaptillaeg til bade SU (9.372 kr.* fgr skat/mdr.)
og kontanthjaelp (for udeboende med visse psykiatriske diagnoser kan man
fa 11.944 kr./mdr i kontanthjeelp), ligesom nogle modtager §34 - en seerlig
stotte til hgje boligudgifter.

| samtalerne med beboerne i de to dyreste boligtilbud, der begge overstiger
4.000 kr. inkl. forbrug, udtrykker beboerne, hvordan huslejen bliver en sa stor
stressfaktor, at det gar ud over gleeden ved deres bolig.

‘ Det er fandeme dyrt! Sidst trak de 4500 ca. og sa 606 kr. mere
[fordi varmeregningen var steget]. Det ville veere nemmere med
bare 1000 kr. mere om maneden. Hvis jeg skulle lave noget om,
skulle det vaere prisen. Det skulle veere 3500 kr. med det hele. Det
ville vaere 1000 kroner mere til mad og smeger. Sa ville jeg vaere
helt tilfreds.

“ Jeg betaler det dobbelte her ift. krisehjemmet, men har vaennet mig
til det og lavet et budget. Jeg teenker meget over, hvad jeg kgber.
Jeg prioriterer at kebe medicin og mad og sadan nogle ting. Det
er lidt dyrt, men jeg ville bare have det. Sa matte jeg bare prgve at
finde ud af det. Jeg far ogsa uddannelseshjzelp, og jeg teenkte, at
jeg bare matte finde ud af det, fordi jeg er blevet mere glad af at bo
her.

“ Som kronisk syg bruger man mange penge pa medicin. Virkelig
meget, og det er ikke allokeret i det studielan, jeg har fra den nor-
ske stat. 80 % gar pa husleje, sa er der elektricitet og min medicin.
Jkonomisk set har jeg altid kun lige overlevet, og det er en keempe
stressfaktor, som virkelig tricker mig, fordi jeg ogsa er vokset op
som fattig. Jeg har forsggt at skubbe sa mange regninger og foreta-
get opkald til hgjre og venstre for at prgve at fa tingene til at haenge
sammen. Jeg har faet sa mange bader - ikke fordi jeg ikke ville
forholde mig til det, men fordi jeg fik s& meget angst af alle regnin-
gerne, at jeg blev helt lammet.

Modsat udtrykker beboerne i de to billigste boligtilbud, hvor lejen ligger
omkring eller under det anbefalede niveau, at det er en af de store gevinster
ved at bo i boligerne.

2 *Belgbene er sat efter 2023-satsen.
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‘ Veerelset er det allerbilligste, du kan finde, nar man taenker i forhold
til, hvad jeg er interesseret i. Det er pa papiret lige preecis i midten af
Aarhus, og séa er der kvadratmeter nok til, hvad du skal bruge.

Ud over huslejen har mange af beboerne store udgiftsposter til medicin,
transport og geeld, og nogle har derudover et forbrug af rusmidler, der bety-
der at deres skonomiske situation bliver sa klemt, at de veelger at springe
maltider over og ikke kan deltage i sociale arrangementer og aktiviteter, fordi
de ikke har rad.

Foruden de daglige udgifter forbundet med husleje og andre faste udgifter vil
mange af beboerne have behov for hjaelp til at etablere sig, hjeelp til indskud,
og for nogles vedkommende hjaelp til at komme af med tidligere gaeld eller
udestaender hos tidligere udlejere. Det er ikke tilladt at have en opsparing pa
mere end 10.000 kr, hvis man er pa uddannelses- eller kontanthjzelp. For denne
gruppe af unge, kan det derfor veere sveert skonomisk at forberede sig pa at
flytte i egen bolig. Overgangen til egen bolig er derfor forboundet med mange
gkonomiske vanskeligheder, som de unge har behov for hjaelp til at tackle.

At veelge boliger med et overkommeligt huslejeniveau er afggrende i for-

hold til at sikre, at beboerne kan finde ro og stabilitet i hverdagen, at de kan
etablere sig, og at de kan blive ved med at have rad til at blive boende. Flere
undersggelser vurderer, at huslejesatsen helst skal ligge pa omkring 3.000
kr./mdr. (ekskl. varme/el) og ikke overstige 3.200 kr./mdr. (ekskl. varme og el)
(Adept og Rambgill, 2021; Hansen et al., 2014), hvilket stemmer overens med
det, vi horte fra de unge i denne evaluering.

Nogle unge vil dog have et starre gkonomisk raderum, hvis de eksempelvis
modtager handikaptilleeg i forbindelse med deres SU eller kontanthjeelp,
hvilket ger det nemmere at bo med en hgjere husleje. Det er vigtigt, at det i
forbindelse med valget af boligen undersgges, hvilke stgttemuligheder der
eksisterer for at subsidiere huslejen, samt at boliger til malgruppen udveelges
med afsaet i den enkelte unges gkonomiske situation.

Det er desuden en fordel, at s& mange faste udgifter som muligt indgar som
en del af huslejen, sa de unge har udgiftsposter sa fa steder som muligt, og at
udgifterne er sa gennemsigtige som muligt (Hansen, K. E. et al., 2014).

Eksempel pa beboers manedlige budget

Rédighedsbelagb 13%

Indkomst 6.973 kr./md.

Uddannelseshjeaelp + 6.315 Transport 7%
Boligstatte + 658 Telefon 2%
Husleje (inkl. vaskeri) -4.922

Medicin 5%

El -175
Medicin - 360
Transport - 465

Husleje inkl. vaskeri 71 %

Radighedsbelab =902
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Boliggkonomi for de fire cases

AALBORG KZBENHAVN ROSKILDE AARHUS
Husleje 3.789 kr. (ekskl. vand  4.670 - 4.935 kr. 2.636 kr. (ekskl. vand 2.795 - 3.210 kr.
og varme) (inkl. vand og varme) og varme) (ekskl. vand og varme)
4.189 kr. (inkl. vand og 3.149 kr. (inkl. vand 3.044 - 3.459 kr. (inkl.
varme)3 og varme) vand og varme)
Indskud 22.500 kr. 22.500 kr. 13.208 kr. 8.384 - 9.630 kr.
Boligstatte ca. 550kr. ca. 600kr. ca. 400kr. ca. 400 kr.

3 | Aalborg forteeller beboere og bostgttemedarbejdere, hvordan en ekstra varmeregning har betydet, at budgettet
for flere er veeltet, og at beboerne pludselig star uden penge resten af maneden.

Bostatten er vigtig til de sveere overgange
De unge vil ofte opleve, at det tager ekstra lang tid at falde til.

“ Indflytningsprocessen var sveer, fordi jeg skulle leere alle de sociale
regler, og hvor alt er, og det med at fgle sig dum, fordi man spgrger
om en helt masse ting. Jeg falte, at jeg konstant generede nogen
med mine spargsmal. Det var det svaereste.

Her spiller bostattemedarbejderne en vigtig rolle i at stotte de unge bade
praktisk, mentalt og socialt i at falde til i boligfaellesskabet og indrette boli-
gen.

‘ Min bostgtte gor tingene nemmere for mig. Hun kom forbi en dag
for bare at aflevere en stgvsuger, alene fordi hun ved, jeg har stgval-
lergi. Hun ggr altid, hvad hun kan for at forbedre situationen, hvil-
ket er en stor hjeelp og tryghed. Jeg ved, at jeg altid kan komme til
hende, hvis alt gar galt. Det er meget vigtigt for folk som mig. Det
forsteerker folelsens af tryghed ved at bo her. Jeg har leert og vokset
og reflekteret meget ved at bo her.

Bostottemedarbejdere og faellesskabsveerter har desuden i flere tilfeelde
spillet en vigtig rolle som brobygger til det nye sociale feellesskab. Flere af
de unge oplever, at der ved indflytningen er mange ting og forhold, de skal
have styr p4, sa overskuddet til ogsa at vaere social og made nye mennesker
kan derfor vaere begraenset. Her kan de unges bostgttemedarbejder, sociale
viceveert eller feellesskabsveert hjeelpe med at forventningsafstemme med
de andre beboere og bista de unge i at blive en del af faellesskabet pa deres
praemisser.
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“ | starten var der sa mange andre ting i forhold til flytning og uddan-
nelse, og jeg havde for meget i mit hoved, sa jeg blev ved med at
udskyde at komme med til faellesspisning. Til sidste teenkte jeg, at nu
er jeg ikke ny leengere, og hvordan skal jeg sa bare lige dukke op? Sa
talte jeg med min bostette, som sagde, at vi kunne bestille pizza og
invitere de andre til faellesspisning, hvis jeg havde lyst. De fortalte om
sig selv - vi startede fra en ende. De var meget sgde og spurgte ind.
Det hjalp, at min bostgtte var med, og nu har jeg faet snakket med
de andre. De har ogsa nissevenner, og det har jeg sagt ja til at veere
med til - det synes jeg er hyggeligt. Sa nu faler jeg mere, at jeg er en
del af deres ting. Sa nu kigger jeg efter arrangementerne.

Blandt malgruppen vil der vaere unge, der af forskellige arsager oplever i
perioder at have kortere og leengerevarende ophold andre steder end deres
bolig i forbindelse med eksempelvis misbrugsbehandling, psykiatrisk indleeg-
gelse, afsoning af fengselsdom m.m. | disse situationer fungerer bostatten
som en vigtig facilitator i overgangen til og fra boligen i forhold til at sikre, at
praktiske forhold omkring gkonomi m.m. er pa plads. Men bostgtten hjeelper
ogsa i forhold til det sociale faellesskab. Savel de unge og som bostagttemed-
arbejderne fremhaever, at det ved midlertidige fraflytninger er vigtig opgave
for bostetterne at forventningsafstemme og kommunikere med medkollegia-
nerne om, at den unge i en periode ikke indgar i feellesskabet, og tilsvarende
at stotte den unge i at kunne indga igen pa en god og tryg made, nar de
vender tilbage.

Der er meget, de unge skal overskue og finde ud af, nar de flytter i egen
bolig. Som denne analyse fremhaever, kraever overgangen fra at veere hjem-
lzs, bo pa forsorgshjem, krisehjem m.m. en szerlig indsats i forhold til at falde
til - bade gkonomisk, fysisk, mentalt og socialt. Det er her vigtigt at overveje,
hvordan tidlig opsporing og bostgtte kan bidrage til at stgtte de unge i den
ofte svaere overgang til egen bolig, sa bostgttemedarbejderen kan vaere med
allerede inden flytningen og stotte i flytteprocessen og ikke kun efter, beboe-
ren er flyttet i egen bolig (Benjaminsen & Grgnfeldt, 2022).

Betydningen af at bo i et miljg med andre unge

Generelt udtrykker de unge, at det betyder meget at bo i et miljg med andre
unge. Det handler om at kunne identificere sig med det sted, man bor. En
beboer forklarer:

Flytningen fra forsorgshjemmet til Svenstrup [hvor beboeren boede
tidligere] var forfeerdeligt. Det havde vaeret bedre at komme direkte
herhen. Der er flere unge mennesker her. | Svenstrup var det gamle
mennesker. Det var forfeerdeligt. Det var sa deprimerende, som
noget kan veere.

Placeringen og typen af bolig bidrager desuden med en folelse af normalitet
- at de unge bor som alle andre. Flere af de unge har tidligere boet pa krise-
hjem, forsorgshjem eller veeret anbragt, og det betyder noget, at de har deres
eget, og at omradet og boligen, de bor i, ikke fgles som en institution.
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At de unge bor i et ungt miljg, og at der er kulturhuse og sociale tilbud teet pa,
giver desuden de unge mulighed for at ma@de andre unge, der er et andet sted
i deres liv og har andre erfaringer end dem selv. Det kan kan inspirere at se
andre mader at gare tingene pa og gere beboerne nysgerrige pa at prgve nye
ting.

Fordele og ulemper ved at bo sammen med andre
Der er mange fordele ved at bo sammen med andre som pa kollegierne. Nar
feellesskabet er lige udenfor dgren, er det nemmere at blive en del af det:

Det er vigtigt for mig, at det ikke fgles isoleret, jeg er en person som
trives blandt andre mennesker. Det eneste tidspunkt, hvor det ikke
geelder, er nar min krop ikke tillader mig det. S& rammen her er positiv
for mig, for det kraever ikke energi at opsgge det sociale - det er der
bare. Det er ogsa godt at have mennesker omkring sig uden ngdven-
digvis at behgve at interagere med dem. Bare det at kunne maerke, at
der er liv rundt omkring. Det er der en stor tryghed i for mig.

For de unge, der maske ikke er klar til at blive en aktiv del af faellesskabet
(endnu), kan boligmodellen stadig veere velegnet for dem. At have menne-
sker pa alle sider kan bidrage med en grundleeggende fglelse af sikkerhed og
tryghed.

Jeg synes, det er meget sikkert at bo her. Man kan ikke bare ga ind
fra elevatoren, man skal have en chip. Det er ikke, fordi nogen er
efter mig, men jeg har boet pa krisehjem, fordi der var. Jeg teenker
nu ikke, at han vil opsgge mig. Han ved ikke, jeg bor her, men hvis
nu han ger, sa frygter jeg ikke, at han kan komme herind. Der er
dere og naboer. Jeg ville aldrig kunne bo i hus. Jeg kan lide, at der
er naboer, og jeg ved, at de er sgde her. Jeg faler mig meget sikker
ved at bo her.” (beboer pa kollegie)

Men et kollegietilbud kan for unge med meget sveere, komplekse problemstil-
linger opleves som meget overvaeldende. Pa begge kollegier har vi hert om
beboere, der udvikler teknikker til at undga faellesskabet som f.eks. at benytte
faelleskokkener sent om natten, nar der ikke er andre, eller ved helt at treekke
sig fra social kontakt og praktiske opgaver i faellesarealer.

Pa et kollegie havde en tidligere ung fra projektet haft en meget graeenseover-
skridende adfeerd, der endte med, at de andre kollegianere var sa utrygge,
at de afstod fra at benytte de feellesarealer (terrasse og kekken), som denne
beboer brugte.

Hvis de unge traekker sig fra faellesskabet eller har en antisocial adfaerd, stiller
det de andre beboere pa kollegiet i et dilemma. De kollegianere, vi talte med,
som ikke er visiteret til projektet, fortzeller, hvordan det kan vaere svaert bade
at skulle drage omsorg og respektere den enkeltes ret til at traekke sig, og sa
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pa samme tid at skulle stille krav til unge, der ikke deltager eller evner at leve
op til kravene for at bo i et faellesskab, herunder at gere rent efter sig selv og
tage del i renggringen af feellesarealer.

For kommende beboere kan sadanne oplevelser desuden ggre opstarten
sveer, da den unge ‘starter i minus’ og skal bruge energi pa at overkompen-
sere for en tidligere beboers adfzerd. | sddanne situationer bliver bostatten
vigtig i forhold til at kunne forventningsafstemme og mediere mellem bebo-
erne. Jo mere komplekse udfordringer, jo stgrre krav er der altsa til bade
stgtte og omgivelser (Hjem til Alle alliancen, 2019).

Fordele og ulemper ved at bo alene

| de to byer, hvor beboerne bor i almene lejligheder, og derfor ikke som i
kollegierne pa samme made naturligt mgdes og laver aktiviteter med deres
naboer, eftersparger de muligheder for samvaer med deres naboer. Begge
steder forteeller beboerne, hvordan de hilser pa naboerne i opgangen, men
der mangler noget at starte en samtale og relation over - et interaktions-
paskud.

“ Nar jeg kommer hjem, vil jeg gerne bare vaere for mig selv. Men det
ikke at have mulighed for at mgdes med andre folk, der bor omkring
en, virker underligt. Det virker meget ensomt. Jeg har provet at tale
med mine naboer. Jeg vil sige, at jeg er god til at starte en samtale
op, men jeg vil gerne have mere.

Det handler bade om at have et sted, man kan kommunikere med sine naboer
og fa rad og praktisk hjaelp - eksempelvis, hvordan man bruger vaskerummet
- men ogsa om at have et sted, man kan mgdes over sociale aktiviteter.

En beboer fortaeller, hvordan han har en god relation til den familie, der bor
ved siden af ham, og far hjeelp af dem til rengering m.m., men savner at have
unge naboer.

Jeg har faet hjeelp til at gere rent, handle ind, lidt af hvert. Men jeg
ville @nske, det var en ung person, som jeg kunne ga rundt med. Sa
det ikke bare fgltes som en form for mor eller far, jeg gik rundt med.

Denne beboer benytter det lokale kulturhus, INSP!, flere gange om ugen, men
efterspgrger et mindre, mere uofficielt feellesskab, som ikke ngdvendigvis er
styret af personale.

‘ Jeg ville gnske, der var nogle faellesting for os unge, for os, der
boede alene, sa det vil fgles, som om at vi ikke boede helt alene.
Det kunne vaere fedt at have nogle af snakke med og sadan noget
med fzelles spisning, sa vi kunne leere hinanden at kende, og pa den
made maske hjeelpe hinanden. For lige nu kender jeg kun én, men
jeg kunne godt taeenke mig at kende lidt flere af dem, som bor her.
Ellers bliver det meget ensomt.
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Til gengeeld fremhaever de unge, at de veerdsaetter at have deres eget, at
kunne lukke dgren og have ro omkring sig.

At jeg fik mit eget sted at bo, at jeg ikke skulle bo sammen med
andre, og jeg endelig fik lidt fred omkring mig, har veeret vigtigt. At
jeg kunne veere mig selv, uden at andre hele tiden kom og forstyr-
rende mig. Det har jeg faet her, og det er rart.

At have sit eget sted betyder, at man kun skal forholde sig til sig selv og sine
egne udfordringer, hvilket for nogle beboere er alt, de har overskud til. Der er
desuden et aldersmaessigt aspekt i forhold til at bo i sin egen lejlighed kontra
pa et kollegie. En beboer i slutningen af 20’erne fortaeller, hvordan han tidli-
gere har vaeret glad for at bo pa et kollegie, men i forhold til hans nuvaerende
livssituation giver det mening at have sit eget.

Hvorvidt en kollektiv boligmodel som et kollegie eller en boligmodel, hvor
man bor for sig selv, er bedst egnet, afhaenger af den unges individuelle situ-
ation. Der er mange fordele at hente ved at bo i et kollegiefaellesskab, men
nogle unge vil ogsa kunne opleve, at kollegiemodellen kan vare for overvael-
dende, eller at de er et sted i deres liv, hvor de er klar til at bo for sig selv.

At bo med eller uden tidsbegraensning

For at bo i en ungdoms- eller kollegiebolig skal man som udgangspunk-

tet veere studieaktiv, dvs. veere eley, lzerling eller aktiv pa en SU-berettiget
uddannelse, og man kan kun bo i boligtilbuddet, sa laenge man er stude-
rende/studieaktiv. | private ungdoms- og kollegietilbud er dette ikke altid et
krav og afhaenger at tilbuddets fundats. | almindelige almene boliger, som
boligerne i casen i Roskilde, er der ikke krav om studieaktivitet.

Hvis ikke man opfylder kravene om studieaktivitet, kan man pa et kollegie
sgge dispensation - de fleste steder kan man fa dispensation i op til et ar.
Herefter risikerer man at fa sin bolig opsagt. Er man visiteret gennem §59 til
en almen ungdoms- eller kollegiebolig, er man undtaget kravet om studieakti-
vitet, og boligen er ikke pa samme made afhaengig af, om man studerer og er
studieaktiv. Der er altsa heller ikke pa samme made en tidsbegraensning for,
hvor leenge man kan blive boende i tilbuddet.

De to kollegiecases i denne undersggelse er ikke almene, og de unge er der-
for ikke visiteret gennem §59. En stor del af de unge har dog begge steder
faet dispensation, sa de ikke skal veere studieaktive for at bo péa kollegiet.

Pa det ene kollegie er boligen tidsbegraenset, sa unge (visiterede eller stu-
derende) kun kan bo i tilbuddet i op til to & med mulighed for forleengelse i
yderligere et ar. Pa det andet kollegie fortzeller de unge, at de er usikre p4,
hvor laenge de kan blive boende, nar de ikke er studieaktive. Denne folelse
af ikke at leve op til kravene og derfor risikere at skulle flytte, kan blive til en
stressfaktor i hverdagen:
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‘ Det fgles som noget midlertidigt, som jeg er i, sa laenge jeg er stu-
derende, og sa laenge jeg ger “sadan og sadan og sadan”. Jeg ved
ikke, om jeg bestar de her eksamener, fordi jeg har vaeret sa meget
syg og vaek, sa det pavirker jo ogsa, om jeg kan veere her.

Kravene til at veere studerende kan dog ogsa veere med til, at beboerne
far teenkt over, hvad det er, de vil, og far taget skridtet med at starte pa en
uddannelse:

Man skal overveje uddannelse i forhold til at bo her. Jeg havde en
plan om at starte pa SOSU H, men sa fik jeg savnproblemer, sa det
skete ikke. Det blev bedre med psykiater og sovepiller, sa nu kan
jeg i det mindste sove. | stedet startede jeg i praktik pa et plejehjem,
men det var ikke noget for mig. Sa fandt mig og min bostgtte ud af,
hvad jeg sa skulle. Sa nu skal jeg starte pa praktikplads i Jysk og

sa en elevplads. Sa man skal veere bevidst om, at man skal veere i
uddannelse for at bo her. Jeg teenker meget over, hvad jeg vil. Jeg
vil gerne blive til noget.

En bostattemedarbejder fortaeller, at kravene om studieaktivitet pa nogle af
de kollegier, hvor hun har veaeret bostatte for unge, betyder, at de unge starter
pé en uddannelse, for de egentlig er klar, hvis ikke de er visiteret til tilbuddet
gennem §59 eller har faet dispensation for studieaktivitet. Dette kan risikere
at resultere i, at de unge far opbrugt deres SU, fer de har fundet den rigtige
uddannelse, og at de oplever nederlag i forbindelse med ikke at kunne gen-
nemfgre uddannelserne.

Her giver boligtyper, hvor de unge kan visiteres gennem §59, eller boligmo-
deller, der ikke er tidsbegraensede, de unge og bostgttemedarbejderne mulig-
hed for at have tid til for eksempel at fa den unge i misbrugsbehandling eller
psykiatrisk behandling, og fa styr pa andre aspekter af personens liv, inden
den unge skal begynde at bekymre sig om studieaktivitet.

Kaeledyr/servicedyr gor det nemmere at bo alene

Flere af de unge pa tvaers af de fire byer udtrykker anske og behov for at
kunne have kaledyr/servicedyr. | en af de almene boligcases har en beboer
faet en kat, og i en anden case forteeller en af de unge, hvordan det stgrste
minus ved hans bolig er, at han ikke ma have en kat:

Jeg er stadig ufattelig sur over, at jeg ikke méa fa en kat. Det er et af
de stgrste problemer her. Jeg provede at ssge om specialtilladelse,
men det matte jeg ikke. Jeg bliver underligt nok meget hurtigt traet
af folk, men det at have en kat ville jeg preve at arbejde frem i mod.
Nogen at komme hjem til, s det fgles som et hjem. Det var ogséa
grunden til, at jeg begyndte at ga op i planter. Jeg tror bare, at jeg
godt kan lide at have nogen omkring mig. Ikke, at jeg er bange for at
veere alene, men det virker, som om at hver eneste gang jeg er alene
i lengere perioder, sa gar det normalt ikke mega fedt.
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‘ Da jeg ferst flyttede ind, matte man ikke holde husdyr. Det blev dog
vedtaget senere. Et dyr kan gare en kaeempe forskel, hvis man fgler
sig ensom.

Bade servicedyr og kaeledyr kan bidrage med statte og tryghed i hverdagen.
Undersggelser har vist, at keeledyr kan lindre bekymringer, give tryghed og
formilde oplevelser af isolation og ensomhed (Brooks et al., 2018). Det er der-
for veerd at overveje - seerligt ved boligertyper, hvor man bor alene - om det
er muligt at finde boligtilbud, hvor beboerne ma have et kaeledyr, da mange
unge i hjemlgshed oplever eksempelvis angst, ensomhed og andre psykiske
og psykiatriske problemstillinger.
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UNDERSOGELSENS AFSAET

Undersggelsesdesignet til at evaluere de forskellige boligtilbud i de fire byer
er udviklet pa baggrund af en dialog med Hjem til Alle alliancen og tager sit
afsaet i Den Sociale Effektprisme, der prasenteres nedenfor, og i den lokale
kontekst. Udgangspunktet er i alle fire cases at se pa tre rumlige zoner - den
individuelle bolig, feellesarealerne og neermiljget med afseet i effektprismens
6 dimensioner.

Den lokale kontekst skal i denne sammenhaeng forstas som projektets over-
ordnede rammer med stotte- og feellesskabsindsats samt de konkrete fysiske
rammer i og omkring boligerne. De fire konkrete bolig-cases har forskelligt

at tilbyde beboerne, og de konkrete undersggelsesspgrgsmal tager saledes
afseet i en afleesning af den konkrete case i forhold til den overordnede meto-
diske matrix. | Roskilde-casen er der eksempelvis ikke faellesarealer i boligen
til radighed, og pa Bikuben Kollegiet er der ikke en ekstern feellesskabsinsats.

DEN SOCIALE EFFEKTPRISME

VELVARE

BYGGERIETS
SOCIALE
EFFEKT

INKLUSION

Den sociale effektprisme udpeger seks overordnede sociale dimensioner,
som det fysiske miljg har en afgerende indvirkning pa (Carlberg og Lind,
2017). Prismen er udviklet af Carlberg i samarbejde med foreningen Realda-
nia, Den A.P. Mgllerske Stattefond og Arkitektforeningen.
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1. VELVZERE handler om, hvordan de fysiske rammer pavirker menneskers
mentale velvaere. Det sker isaer gennem visuelle, auditive og sanselige stimuli.
Virkemidlerne kan veere materialer, farver, former, belysning, akustik, overfla-
der mv. Effekterne kan veaere gget komfort, mindre stress, bedre koncentration
med videre.

2. ADFZAERD handler om, hvordan det fysiske miljg pavirker brugernes
adfzerd. Ofte sker det pa et ubevidst eller intuitivt niveau. Virkemidlerne er
ofte elementer som mablering og skiltning, men kan ogsa vaere mere subtile i
form af overblik, transparens og plads. Effekterne kan veere tryghed, oversku-
elighed og feerre konflikter.

3. AKTIVITET handler om, hvordan det fysiske miljg giver brugerne mulig-
hed for forskellige handlinger. Det kommer til udtryk i den funktionelle pro-
grammering og indretning af rummene. Effekterne er rum, som motiverer og
engagerer brugerne i de mulige aktiviteter.

4. INKLUSION handler om to forhold. Dels hvordan det fysiske milje formar at
inkludere alle brugere uanset forhold som alder, ken, race, religion og fysisk
og mental funktionsevne. Dels hvordan det fysiske miljg relaterer til sine
omgivelser. De fysiske virkemidler er mangfoldige, men kan sammenfattes i
begreber som universelt eller inkluderende design. Effekterne kan vaere psy-
kologisk tryghed og oplevelse af anerkendelse og veerdighed.

5. IDENTITET handler om, hvordan brugerne kan spejle sig i det fysiske miljg.
Det handler om miljgets aestetik, stemning og indretning. Virkemidlerne kan
eksempelvis veere farver, stil og materialeholdning. Effekterne kan veere en
oplevelse af at fgle sig hjemme, at fgle sig set og anerkendt og en gget lyst til
at indtage rammerne.

6. EJERSKAB handler om den tilknytning, brugerne har til de fysiske ram-
mer. Ejerskabet skabes ofte i bygge- eller indflytningsprocessen, men afhaen-
ger ogsa af den kontrol, brugerne gives over indretning og indeklima. Veerkte-
jerne omfatter bade inddragelse og samskabelse, men ogsa brugerstyring af
elementer som lys, udluftning og temperaturregulering. Effekterne vil typisk
vaere et gget ansvar over for de fysiske rammer, en gget komfort og en fglelse
af kontrol ved at brugerne selv kan interagere med bygningen og pavirke
rumoplevelsen.
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Nedenstdende matrix viser, hvordan man kan forsta de tre rumlige zoner gen-
nem de seks sociale dimensioner. | skemaet er opsummeret de tematikker,

som indgar i analysen.

ZONE 1. ZONE 2. ZONE 3.
DEN INDIVIDUELLE BOLIG FALLESAREALER NARMILJG
VELVARE - Generel tilfredshed - Belysning - Indeklima
- Rumkontrol - Akustik
N - Stgj, lugt og lydgener - Indsigt
=©= - Materialer og farver
o [ - Rumlige badeveaerelser
D
ADFARD - Indretningens betydning - Placeringen af feelles- - Belysning, byliv, trafik
for beboernes ophold k@kkenerne og tryghed
@) i bolig versus feelles- - Graden af transparens
C?; arealer - Interaktionspéskud
- Indretningens betydning
for oprydning, renggring
og at kunne holde orden.
AKTIVITET - Madlavning - Antal og type af - Antal og type aktiviteter
- Besgg feellesrum i feellesskabsindsats/
- Fritidsinteresser - Faellesskab kulturhus
2{3 - Taejvask - Aktiviteter i lokalom-
- Madlavning radet
- Samtaler/mgder
- Besgg, fester og studie-
grupper
INKLUSION - Pris - Ligeveerdighed - Samlokalisering
- Naboer - om man bor - Sidde og opbevarings- - Introduktion og stotte
OOO i et ungt omrade eller plads til alle - Synlige og tilgeengelige
familieomrade. - Barrierer for at deltage ansatte
@ @ i kekkenlivet
EJERSKAB - Indflydelse pa indretning - Indflydelse pa indretning - Indflydelse pa
aktiviteter
O - Medbestemmelse og
[ deltagelse i udformning
af aktiviteter
OR]O)
D O
IDENTITET - Astetik og historie - Mulighed for selv at - Anerkendelse
kunne szette sit preeg pa og stolthed
feellesarealer. - Stedets sjeel
QO - Aestetik og historie
- Institutionelt eller

@)

hjemligt
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HVAD HAR VI GJORT

For at undersgge ovenstaende har undersggelsen gjort brug af en kombi-
nation af forskellige, overvejende kvalitative metoder. Metoderne er udvalgt
med afsaet i de unges situation, erfaringer med lignende malgrupper og ud
fra en drgftelse med projektledelse. Dataindsamlingen er tilpasset og koordi-
neret med medarbejdere fra de fire cases, sa indsamlingen af data har veeret
sa skansom for de unge som mulig og alligevel har givet os et relativt solidt
grundlag for analysen.

Da nogle af casene sidelgbende er indgéet i andre evalueringer, har vi tilpas-
set vores dataindsamling herefter. Blandt andet har vi undladt at gennemfare
en spgrgeskemaundersggelse, da dette bruges som et centralt og tilbageven-
dende vaerktgj i en sociale effektmaling, foretaget af PwC i Aarhus, Aalborg
og Roskilde. Vi har i stedet baseret evalueringen af de fysiske rammer pa
kvalitative data indsamlet med etnografiske metoder i en raekke fa komprime-
rede aktiviteter med beboere og personale.

For at give de unge mulighed for at etablere sig i deres bolig har vi ventet
med dataindsamlingen, til beboerne har boet i boligen i mindst et halvt ar. Det
har dog i enkelte tilfeelde veeret ngdvendigt at interviewe beboere, der har
boet i deres bolig i kortere tid, dog mindst to méaneder.

Hvor det har vaeret muligt, har vi deltaget til feellesspisning eller pa anden vis
medt de unge inden feltarbejdet, s de kunne mgde os, hgre om projektet og
stille spgrgsmal. | Aarhus og Kebenhavn har vi desuden gennemfart en eva-

lueringsworkshop for at give beboerne en forstaelse af, hvad vi har faet med

fra undersggelsen, og mulighed for at komme med spgrgsmal, rettelser eller

uddybende kommentarer til resultaterne.

METODER

Kvalitative interviews

For at forsta beboernes oplevelse og brug af de fysiske rammer i bade den
individuelle bolig, feellesarealer og naeromrade, blev der gennemfgrt 15 inter-
views med beboere visiteret til en af de fire cases. Medarbejdere fra Carlberg
foretog stgrstedelen af interviewene. | enkelte interviews var den unges
bostgttemedarbejder til stede ved interviewet for at stotte den unge og sikre
en tryg samtalesituation. Fire interviews blev foretaget af bostgttemedarbej-
dere med afsaet i en dertil udarbejdet interviewguide.

Derudover blev yderligere fem beboere, der ikke er en del af projektet, men
bor pa et af de to kollegier, interviewet, og der blev foretaget lsbende samta-
ler og/eller interviews med otte medarbejdere (bostattemedarbejdere, feelles-
skabsveerter og sociale viceveerter).

Interviewene blev foretaget som semistrukturerede, kvalitative interviews og
varede omkring 45-60 min.
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Evalueringsgature og rundvisninger

For at forsta boligerne, konteksten og feellesarealerne blev der foretaget en
reekke gature og rundvisninger med de unge, hvor de viste evalueringsperso-
nalet rundt i bebyggelsen og lokalomradet. Dette gav de unge mulighed for at
vise og kommentere pa de fysiske forhold i rummene, de synes fungerer godt
eller mindre godt.

| den ene case blev der desuden foretaget en evalueringsgatur - en kvalitativ
undersggelsesmetode, som gar ud pa at studere et fysisk milj@ ‘on location’
sammen med en gruppe brugere, inspireret af Susanne de Lavals gatursme-
tode (de Laval, 2014). Gaturene foregik efter en planlagt rute, hvor deltagerne
standsede pa udvalgte steder og drgftede deres oplevelser og overvejelser.
Bagefter blev der lavet en faelles opsamling.

Deltagende observation

| Igbet af feltarbejdet blev der i hver case foretaget observationer i 2-3 dage i
feellesarealer, faellesskabsindsats og neeromrade for at forsta, hvordan disse
fungerer. Observationerne blev foretaget som et deltagende observationsstu-
die, hvor evalueringsteamet fremfor at tage en distanceret observationsposi-
tion som en “flue pa vaeggen” deltog i aktiviteter som fzellesspisning og spil.

| Igbet af feltarbejdet havde evalueringsteamet, ud over de semistrukturerede
interviews, lzbende samtaler med beboere (bade unge i projektet, og bebo-
ere som ikke er visiteret til boligerne) og medarbejdere.

Observationsstudiet inkluderede en kortlaagning af, hvor beboerne opholder
sig, og hvordan feellesrum og faelleskgkken bliver brugt, og en kortlaegning af
de unges boligneere feellesskaber.
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AALBORG

AARHUS

KZBENHAVN

ROSKILDE

Interviews

Interviews med 3
beboere.

Interviews med de to
feellesskabsveerter og
en bostgttemedarbej-
der.

Fire interviews med
beboere (3 beboere
fra ‘projektet’ og

en studerende) og
derudover uformelle
samtaler med yder-
ligere fire beboere.
Vi madte i lgbet af
opholdet ca. halvde-
len af kollegiets 24
beboere.

Interviews med 9
beboere (5 fra pro-
jektet og 4 ‘stude-
rende’).

Interview og lgbende
samtaler med bostot-
temedarbejderen.

Interviews med 4
beboere.

Interviews med feel-
lesskabsveert og en
bostgttemedarbejder

Observationer

Deltagelse i feelles-

rummet over tre dage.

Deltagelse i to feelles-
spisninger.

Tre dages feltarbejde,
deltagelse i UKHome,
ophold i feellesstuer,
deltagelse i folkekgk-
ken, fadselsdagsfej-
ring, brugerudvalgs-
mgde m.m.

Ophold pa kollegiet i
et par dage (samme
dage, som vi foretog
interviews)

Deltagelse i en fael-
lesspisning pa 6. sal

Deltagelse pa INSP!

og i omradet over tre
dage, herunder delta-
gelse i feellesspisning
og aktiviteter i huset.

Rundvisninger

1 rundvisning i lejlig-
hed med beboer.

Evalueringsgatur med
drgftelse af rum og
temaer i huset.

3 rundvisninger med
studerende

1 rundvisning i lejlig-
hed med beboer.

Workshops

En indledende work-
shop med fokus pa
evalueringsdesign,
hvori de fgrste sam-
taler om de fysiske
rammer foregik.

Afsluttende valide-
ringsworkshop m.
beboere og feelles-
skabsveert, hvor eva-
lueringens resultater
blev drgftet.

Afsluttende valide-
ringsworkshop m.
beboere og bostet-
temedarbejder, hvor
evalueringens resul-
tater blev drgftet.
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