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AlmenNet er en forening for udviklingsoriente-
rede almene boligorganisationer, hvor formalet
er at skabe fremtidssikring for almene boliger og
bebyggelser med fokus pa bade fysiske investe-
ringer, boligsociale processer og nye organisati-
onsformer.

AlmenNet igangseetter, statter og koordinerer ud-
viklingsarbejder med henblik pa at forbedre den
almene boligs konkurrenceevne.

Det sker i praksis ved at udvikle vejledninger,
veerktgjer og kurser, som kan opkvalificere de
almene boligadministrationers kompetencer i va-
retagelse af bygherrerollen, samt understatte et
konstruktivt samarbejde med beboere, bestyrel-
ser, myndigheder og byggeparter.

Alle AlmenNets publikationer tager afseet i en af
nedenstaende kategorier, der tilsammen udger
AlmenNets arbejdsomrdde og overordnede sy-
stematik for foreningens publikationsserie.

som kan anvendes direkte af andre, samt at in-
spirere og udstikke retningslinjer for god praksis.

Publikationerne henvender sig i saer til projektle-
dere, og mere generelt til beslutningstagere og
samarbejdspartnere, der er involveret i almene
fremtidssikringsprojekter.

Publikationerne er teenkt og skrevet ud fra Almen-
Nets fundament: brugerdreven innovation. Dette
indebeerer, at boligorganisationerne selv tager
ansvar for egen udvikling, leering og fornyelse.

AlmenNets publikationer udspringer typisk af et
af foreningens udviklingsprojekter, der gennem-
fores af medlemmerne, og som dermed danner
grundlag for efterfglgende formidling.

Har du kommentarer eller spargsmal til AlimenNets
publikationer, er du velkommen til at kontakte for-
eningens sekretariat pa aimennet@almennet.dk el-

Program > Projektering > Udforelse > Drift

ler tIf. 3376 2000.
> Innovation og Iaering>

Publikationerne er forfattet af foreningens egne
0g meget engagerede medlemmer og baserer
sig pa "best practice” i den almene sektor. @n-
sket er at give konkrete veerktgjer og viden videre,

F& overblik over AlmenNets udgivelser pa
www.almennet.dk eller download vores App pa
"App store”.

God leeselyst



"Fremtidsanalyse” harer til i AlmenNets serie af
vejledninger, der omfatter det store, forberedende
arbejde med fremtidssikringsprojekter. Denne vej-
leding herer saledes under "Program” i AlmenNets
publikationsserie.

Vejledningen kan med fordel leeses og anvendes
sammen med de to andre AlmenVejledninger: "Hel-
hedsplanlaegning og myndighedssamarbejde” og
"Beboerdemokratisk proces”. Begge vejledninger
kan findes pa www.almennet.dk eller ved at down-
loade AlmenNets app fra "App store”.

Denne AlmenVejledning er en revideret udgave
af den tidligere vejledning fra 2007, samt "Almen-
Heefte i fremtidsanalyse af almene boligafdelinger”,
2007. | denne 2013-udgave er de to veerkigjer ble-
vet opdateret og sammenskrevet. Meget af ind-

holdet er bevaret, men der var behov for at gere
veerkigjerne mere overskuelige, mere laesevenlige
0og bedre struktureret. Der har samtidig veeret et
behov for at gare vejledningen mere anvendelig pa
tablets, smartphones og som digitalt veerktgj.

Tak til projektgruppen fra KAB:

Jonas Mgrch Cohen
Rolf Andersson

Lisa Fomsgaard Nielsen
Ronald Barkved

Peter Friche Madsen
Jonatan Michelsen



Hvorfor skal de almene boliger fremtidssikres?
Almene boliger har meget ofte problemer med
for fa kvadratmeter, sma funktions-bestemte rum,
sma og gamle kekkener og badeveerelser samt
generel darlig adgang til boligen. Beboersam-
mensaetningen i boliger med en sadan indretning
vil typisk veere snaever og afdelingen vil ofte op-
leve en stor gennemstrgmning af lejere.

De almene boliger udger omkring 20 % af den
danske boligmasse og er i konstant konkurrence
med de gvrige boligtyper og boformer. En almen
afdelings attraktionsveerdi afgeres i hgj grad af
konkurrencen med andre lignende boliger pa
eksempelvis indretning, renoveringsbehov, pla-
cering mv. Specielt prisudviklingen pa boligmar-
kedet kan veere en vigtig faktor for en afdelings
konkurrenceevne. For at kunne fastholde eller

tiltraekke beboere til en afdeling, er det vigtigt at
boligomradet kan leve op til de forventninger og
behov, som forskellige beboergrupper har - bade
til den enkelte bolig men ogsa til naeromradet.

Hvad er - og hvorfor skal man lave en fremtids-
sikringsanalyse?

En fremtidssikringsanalyse belyser en afdelings
muligheder for eksempelvis at lave fysiske een-
dringer eller innovative boligsociale tiltag, som
sikrer, at boligafdelingen er et attraktivt sted at
bo, bade nu og om 20 til 30 ar. En vigtig arsag
til udarbejdelsen af en fremtidssikringsanalyse er
at motivere boligorganisationerne til et fokusskifte
fra en ensidig fokusering pa drift - over til et mere
visionaert og alsidigt fokus pa modernisering og
udvikling, som gger afdelingens konkurrenceev-
ne pa det lokale boligmarked.

Proces for helhedsplaniaegning

AlmenVejledning i beboerdemokratisk proces

Helhedsplan Endelig Godkendt
1. version helhedsplan helhedsplan
Idéudvikling og . . Vurdering og
Forberedelsg>Projektudvikling> Pr°’ektafk'a""9> godkendelse
| | | | og skema A
: Program
' Almen Vejledning i fremtidsanalyse “‘.‘
i AlmenVejledning i helhedsplanlzegning og myndighedssamarbejde



Hvem henvender denne vejledning sig til?

Vejledningen i fremtidssikringsanalyser er skrevet til
de ansatte i boligorganisationerne, som er interes-
seret i at forebygge en negativ udvikling, som op-
lever en direkte negativ udvikling i en afdeling, eller
som star overfor en starre renoveringsproces, og
derfor gerne vil sikre sig, at det er de rigtige ting, der
igangseettes for at sikre en attraktiv afdeling pa sigt.

Alt efter boligorganisationens sterrelse og res-
sourcer, kan det anbefales at gare brug af profes-
sionelle radgivere til at gennemfare analyserne
pa de specifikke temaomrader. Hermed sikres, at
analysen daekker bredt og kommer omkring alle
relevante emner.

Hvordan leeses og bruges vejledningen?
Fremtidssikringsanalysen og processen omkring
udarbejdelsen af analysen skal skeerpe afdelings-

bestyrelsens bevidsthed om fremtidens udfordrin-
ger og muligheder. Analysen skal betragtes som
et inspirationskatalog med oplaeg til omrader, hvor
man i en afdeling kan tage fat pa fremtidssikringen.

| denne vejledning er der udvalgt tre gennem-
géende temaer: afdelingens konkurrenceevne,
afdelingens fysiske forhold og afdelingens so-
ciale forhold, som skal inspirere til videre aktivite-
ter og analyse. Temaerne kan laeeses uafhaengigt
af hinanden, alt efter hvor fokus for fremtidssik-
ringsanalysen skal vaere. Hvert tema indeholder
en raekke aktiviteter, som anviser metoder til at
seette fokus pa forskellige problemstillinger i en
afdeling. Idéen med aktiviteterne er, at brugerne
af vejledningen evt. kan genkende nogle af de
naevnte problemstillinger fra deres afdeling, og at
behandlingen af disse kan give inspiration til forskel-
lige lasningsmodeller for afdelingen.



yy Boliger er altid bygget til fortidens familieformer, under
nutidens gkonomi, men skal tiene fremtidens behovV paudan, 2001

Med samfundsudviklingen falger ogsa nye udfor-
dringer for den almene sektor. Behovene til boli-
gens funktioner og udformning aendrer sig over
tid, og ligeledes gar de omgivelser, som en bolig-
afdeling er en integreret del af. Dette kapitel dis-
kuterer derfor falgende problemstillinger:

Aktivitet 1: Beboerne og boligbehov
- nu og i fremtiden

Aktivitet 2: Boligafdelingen
- en del af et omrade

Aktivitet 3: Afdelingens konkurrenceevne

Informationerne kan bruges som baggrundsvi-
den for de videre analyser, nar forskellige temaer
behandles i de efterfalgende kapitler, samt til in-
spiration for projektlederen og forhabentlig moti-
vere til at se boligafdelingen med andre - og mere
visionaere - gjne.

Beboere og boligbehov
- nu og i fremtiden

Beboerne og de sociale aspekter er helt centrale
hjgrnestene for de almene boligorganisationer og
derfor ogsa et centralt tema i denne vejledning.
Nar man fremtidssikrer en bolig eller en afde-
ling, er det derfor vigtigt at have en fornemmelse
for, hvad beboerne vil finde attraktivt i fremtiden.
Hensynet til beboernes behov og preeference i
forhold til boligerne er afgerende for at skabe en

positiv atmosfeere i en boligafdeling og for at kun-
ne leje boligerne ud. Netop for at imadekomme
disse boliggnsker er det vigtigt at se pa, hvordan
fremtidens beboere forventes at leve.

De nye livsfaser

Fremtidsforskere arbejder med den forventede
udvikling indenfor familietyper. De ser pa, hvor-
dan de livsfaser, der dominerer nutidens og frem-
tidens husstande, har aendret karakter over tid.
Figuren viser den tidsmaessige forskydning af de
forskellige livsfaser fra perioden 1955 til 2030.

Nar man star over for overvejelser omkring frem-
tidssikring af de eeldre boligafdelinger, kan det
veere fornuftigt at afklare og kortleegge, hvilket
boligforbrug de forskellige fremtidige beboer-
grupper vil kunne teenkes at have. Den fglgende
gennemgang af livsfaserne skal inspirere til at
taenke fremsynet, nar der efterfalgende foretages
analyser af fremtidsperspektiverne for en afdeling
med udgangspunkt i den forventede udvikling i
boligforbrug.

Barndommen - De afheengige:

Gruppen omfatter bgrnene. P& modellen pa neeste
side fremgar det tydeligt, at gruppen i 1955 omfat-
tede veesentligt flere alderstrin, end hvad man ser i
dag, og vil se i fremtiden. | 1955 var gruppen kate-
goriseret fra 0 til 18 ar, imod 2030 hvor gruppen er
fra O til 14-15 ar. Bgrnene bor naturligvis hos deres
foreeldre, kravene til boligen vil veere defineret efter
familiens starrelse og gkonomiske raderum.



De nye livsfaser

1955 | 0 20 40 60 30 >
Barndom Foreeldre Alderdom
200000 02 4 680 8
Teenager Ung Seniorer
De Frie 1 De Frie 2
2030 | 0 20 40 60 30 >

Teenagerne - De uafhaengige:

De "voksne” teenagere, som bor alene, men end-
nu ikke betegnes som etablerede. Gruppen er
gaet fra at deekke de 18-21 arige, til i fremtiden at
omfatte de 12-21 arige, som vil vaere en ny bebo-
ergruppe. Boligens bekvemmeligheder nedprio-
riteres til fordel for andre goder. Der er kun krav
til de mest ngdvendige faciliteter i boligen, som
farst og fremmest skal veere billig.

Unge - De frie I

De frie | er de 20-30 arige nomader. Det er den
unge gruppe uden bgrn. De skifter uddannelse,
job og partnere. Tingene gar hurtigt, de flytter ofte
og rejser meget. Siden 1955 er gruppen vokset til
at kunne deekke dem mellem 21 og 35 ar. Krave-
ne til boligen kan for denne gruppe veere meget

varierede. Feelles for alle i gruppen er, at boligen
nemt skiftes ud og skal de kunne fastholdes i en
bolig, sa skal den kunne imgdekomme alle krav
om modernitet og fleksibilitet.

Foreeldrene:

Her er familie og karriere i centrum. Alting skal
nas fra 30 til 40 ar, arbejde, fritid og kvalitetstid
med barnene. Gruppen er gaet fra at vaere 25-
50 éar til mellem 35-56 ar. AEldre, men bedre stillet
gkonomisk. De enlige foreeldre er ogsa inklude-
ret i denne kategori, men for dem geelder samme
gkonomiske frined ikke nadvendigvis. Profilen pa
den moderne og fremtidige familie er alsidig, og
det er kravene til familieboligen ogsa. Fokus er pa
multifunktionelle abne feellesarealer og rum til alle.



Seniorer - De frie Il

Denne gruppe kaldes populeert det gra guld og
deekker i fremtiden over dem mellem 55 og 80 ar.
De frie Il er seniorerne, der oplever en gget frined
0g mobilitet efter at barnene er flyttet hjemmefra.
Nogle far nyt job, nyt hjem, ny partner, nyt kakken.
Man har tid og rad til at forkeele sig selv og for-
brugsmulighederne topper. De frie Il vil blive den
absolut stgrste gruppe pa boligmarkedet. Boli-
gen skal veere funktionel og rummelig med gode
feellesarealer og kekken-alrum. De frie Il har rad
til og prioriterer derfor ofte, flere luksusbetonede
installationer i boligen.

Alderdom:

Gruppen af de eldre er den gruppe, som har op-
levet starst forandring over tid. | 1955 var man eel-
dre, nar man var omkring de 60 ar. | fremtiden vil
man farst betegnes som eeldre, nar man er over
80 ar. Det har selvfelgelig noget at gere med en
generelt bedre folkesundhed. Der er store krav il
boligens indretning. Bestraebelserne gar pa, at vi
skal blive i egen bolig sa leenge som muligt, men
da beveegelsesmulighederne ofte bliver begreen-
sede med arene, prioriteres gode adgangsfor-
hold inde og uden for boligen hagjere end mange
kvadratmeter.
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Boligafdelingen - en del af et omrade

Nar man skal analysere og geette pa fremtiden
for en boligafdeling, er det vigtigt at se pa afde-
lingens geografiske placering, da der er utrolig
stor forskel pa, om en afdeling ligger i provinsen
eller i et storbyomrade. En afdeling vil altid skulle
konkurrere med andre eller lignende boligtyper,
som ligger teet ved. Den regionale udvikling pa
boligmarkedet er blevet mere skaev de sidste 15
ar. | og omkring de starre byer er efterspargslen
hgj, ventelisterne er ofte lange til en almen bolig,
0g priserne pa en ejerbolig kan veere meget hgije.
Situationen er omvendt i landdistrikterne, hvor
priserne pa en ejerbolig kan veere en femtedel af
niveauet i storbyerne, og ventelisterne til de al-
mene boliger kan vaere meget korte. Modernise-
ring af utidssvarende boliger vil resultere i hus-
lejestigninger. En styrkelse af konkurrenceevnen
ved modernisering af boligerne betyder derfor
samtidigt en potentiel svaekkelse af konkurrence-
evnen pga. af hgjere huslejer. Det er derfor langt
fra sikkert, at vilkarene pa det lokale boligmarked
er sadan, at dyrere almene lejligheder kan kon-
kurrere med det avrige boligudbud pa markedet.
Hvis ikke den lokale markedsmaessige kontekst
tages i betragtning, er der risiko for, at en omkost-
ningsfuld modernisering gennemfgres, uden at
det forbedrer afdelingens konkurrenceevne. In-
den en starre fornyelse eller fremtidssikring af en
almen boligafdeling igangseettes, vil det derfor
veere hensigtsmeessigt at analysere afdelingens
rolle og konkurrenceevne pa det lokale boligmar-
ked. Dette geelder uanset hvilket omrade af Dan-
mark afdelingen er beliggende i.



Kapitel 2

Fremtids-
perspektiver

Skeelskar Boligselskab, Parkvejsbebyggelsen. Installation af udvendige elevatortarne eger tilgeengeligheden for en
reekke beboere. Laes mere pa www.inspirationskatalog.dk. Foto: Lars Mortensen Mangor Nagel.

11



33 Boligen er ikke leengere blot et tag over
hovedet, men en del af fortsellingen om o0s selv

Afdelingens konkurrenceevne

Almene boligafdelingers konkurrenceevne skal
fastholdes og styrkes for at sikre en alsidig bebo-
ersammensaetning for at forebygge tomgang og
lejetab. /Eldre almene boliger star mange steder
overfor et generationsskifte. Hvis ikke boligerne
moderniseres og gares tidssvarende - saledes at
konkurrenceevnen styrkes - er der risiko for, at af-
delinger med relativt stabile beboersammensaet-
ninger udvikler sig i en problematisk retning med
en voksende andel beboere udenfor arbejdsmar-
kedet og/eller med sociale problemer.

@konomiske forhold

De gkonomiske forhold svinger med konjunktu-
rerne, perioder med opsving vil gere det nemme-
re at investere i ejer- eller andelsboliger. Radig-
hedsbelgbet, som det kraever at investere i fast
ejendom, kan veere pa linje med udgifterne til en
almen bolig. Dette vil resultere i kortere ventelister
hos de almene boligorganisationer. | perioder
med flade- eller lave konjunkturer, vil forholdene
og usikkerheden pa boligmarkedet resultere i en
modsatrettet effekt.

Imageproblemer

Boligen er ikke laengere blot et tag over hovedet,
men en del af fortellingen om os selv og hvem
vi er, og dermed en del af vores ydre identitet.
Derfor vil almene boliger og seerligt problemram-
te omrader bliver fravalgt af dem, der har andre
muligheder. Blandt de almene boligafdelinger er
der dog meget stor forskel pa beboersammen-
s&etningen.
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Utidssvarende boliger

Et tredje afgerende forhold, der bidrager til al-
mene boligers faldende konkurrenceevne, er den
lgbende modernisering af aeldre almene boliger
- eller mangel pa samme. Almene boliger er ge-
nerelt set ikke tilnaermelsesvis i samme grad som
ejerboliger lgbende moderniseret.

Mange aeldre almene boliger har séledes, hvad der i
dag betragtes som utidssvarende kakkener, bad og
rumfordeling. Hertil kommer problemer med tilgeen-
gelighed og triste friarealer. To andre forhold ved al-
mene boliger generelt kan veere arsagen til at denne
boligtype fraveelges. For det farste er der en gvre
greense for boligarealer pa 110m? inkl. feellesarea-
ler, opgang mv. Det kan betyde, at et stigende antal



vil fraveelge almene boliger alene pga. starrelse, set
i lyset af det voksende boligforbrug. For det andet
har beboerne ikke fuld raderet over deres bolig, dvs.
frined til at bygge om og modernisere, hvilket lige-
ledes afholder nogle fra at vaelge denne boligtype.

Boligmarkedets struktur

Nar man taler om, at forskellige boliger konkurre-
rer indbyrdes pa et lokalt boligmarked, forudseet-
tes det, at folk har et frit valg mellem forskellige
boliger. Der er midlertidigt forskellige adgangs-
forhold indenfor de forskellige ejerformer, hvilket
problematiserer begrebet "det frie valg”, nar man
taler om boliger. | Danmark findes der fire ejer-
former: Almene udlejningsboliger, private udlej-
ningsboliger, andelsboliger og ejerboliger.

Almene Boliger

Udger ca. 20 % af boligmassen, er reguleret af
ventelister hvor alle kan skrives op. Seerligt i ho-
vedstadsomradet og i andre sterre byer er der
lange ventelister, mens der andre steder i landet
er kortere ventelister eller udlejningsproblemer
med periodevis tomgang. Udover ventelisterne
har kommunen som hovedregel anvisningsret til
minimum 25 % af de ledige boliger.

Andelsboliger

Udger ca. 7 % af boligmassen. Andelsforenin-
ger kan selv bestemme deres opskrivnings- og
tildelingsregler og mange steder er adgang til op-
skrivning savel som tildeling af en bolig betinget
af sociale netveerk og kontakter. Priserne pa an-
delsboligerne er i veekst og neermer sig i stigende
omfang almindelige markedsvilkar.

Ejerboliger

Udger godt 50 % af boligmassen, markedet be-
stemmer prisen afhaengigt af udbud og efter-
spargsel. Adgangen er forudsat af stor kapital
eller mulighed for at finansiere lanet af det. Det
er derfor alene et spgrgsmal om gkonomi at an-
skaffe sig en ejerbolig.

Private udlejningsboliger

Udger ca. 20 % af boligmassen, er ikke offent-
ligt reguleret, og der geelder forskellige regler for
opskrivning og tildeling af boliger, som udlejeren
selv kan definere. Det er et sveert gennemskueligt
markedssegment, der ofte kreever de rette kon-
takter blot for at blive opskrevet pa en venteliste.
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Nar man siger fremtidssikring, teenker de fleste
pa modernisering af boligen og mange vil nok
ogsa mene, at de fysiske forandringer i en bolig
er den vigtigste faktor for at kunne tilbyde boliger,
der ogsa er attraktive pa lang sigt. | dette kapitel
gennemgas forskellige muligheder og eksempler
pa renoveringstiltag, som sikrer afdelingerne en
forsat lang og attraktiv levetid. Forskellige princip-
lzsninger for fremtidssikring vil blive diskuteret, li-
gesom diskussioner omkring optimal planlgsning
0og rummenes multifunktioner vil veere i fokus.

Kapitlet rummer falgende aktiviteter, som kan
inspirere til renoveringstiltag i en afdeling:

Aktivitet 1: Grundlag for analysen

Aktivitet 2: Attraktionsveerdi og
boligmarkedsanalyse

Aktivitet 3: Fornyelse af boligerne - flere
ambitionsniveauer

Aktivitet 4: Boligernes funktionsrum/brugsrum
Aktivitet 5: Tilgeengelighed
Aktivitet 6: Livet mellem husene

Aktivitet 7: Afdelingen som arbejdsplads og
kontaktflade

Aktivitet 8: Energi og indeklima
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Grundlag for analysen

Inden analysen pabegyndes er det en fordel at
have baggrundsviden om afdelingen pa plads.
Kortleeg ibrugtagningsar, bygningstype og den
tilsigtede brug af afdelingens boliger.

Opfarelseséaret siger meget om bygningen og
hvilke problemer, der kan eksistere i byggeri fra
den aktuelle periode, samt give et indblik i de
begraensninger der kan vaere for bygninger med
stor arkitektonisk- og kulturarvsveerdi.

Bygningstypen siger noget om udformningen af
afdelingen og selve boligerne. Karrébebyggelser
vil typisk vaere kendetegnet ved sma 2-3 rums
boliger og have behov for nyteenkning omkring
kekkener og iseer badeveaerelser. Stok- og parkbe-
byggelser vil overvejende have en smule starre
boliger pa op til 90m?, der vil her ofte vaere mulig-
hed for at komme teettere pé nutidens standarder
for familieboliger. Reekkehuse og parcelhuse vil
typisk ikke have de samme problemer med be-
graensede kvadratmeter, men behovet for forny-
else af de tekniske installationer og energioptime-
ring vil veere til stede.



Kom godt i gang

Start analysen med at gere grundlaget klart, hvordan
er afdelingens nuveerende situation og hvordan klarer
den sig. Skaf sa meget materiale og viden om afdelin-
gen som muligt. Det kan eksempelvis veere:

e Jegningsmateriale

e Budgetter og regnskaber

e Opgarelser over energiforbrug pa afdelingsniveau

e Periodiske gennemgange, bygningsgennemgan-
ge

e Termografiundersogelse

e Tilgeengelighedsanalyse eller data fra
www.handicapbolig.dk

e Nogletal og andre til- og fraflytningsstatikker

e Oplysninger om det lokale boligmarked

e Generelle oplysninger om lokalomréadet og histo-
rien

Dette materiale kan danne grundlaget og udgangs-
punktet for hver af de konklusioner, der drages i analy-
sen. Det er ikke givet at alle elementer giver mening for
alle afdelinger, eksemplerne skal ses som inspiration
til, hvilke emner der kan indga.
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33 Det er nadvendigt at overveje hvilke
beboergrupper der har lyst til at bo | afdelingen

Attraktionsveerdi og
Boligmarkedsanalyse

Hvis en afdeling skal veere attraktiv fremover, er
det ngdvendigt at overveje, hvilke beboergrupper
der har lyst til at bo i afdelingen. Pa leengere sigt
kan det veere, man har et gnske om at tiltrackke
nye grupper af beboere og/eller kunne teenke sig
at beholde sine beboere, selvom de gennem livet
gendrer boligpreeferencer.

Der findes flere mader at kortlaegge sin attrakti-
onsveerdi pa. Teorien fra kapital 2 og skemaerne
1- 4 i bilag kan bruges som inspiration. Skema-
erne kan bruges sammen med afdelingsbestyrel-
sen, men kan ogsa bruges pa eller som optakt til
et afdelingsmgde, hvor beboerne har mulighed
for at svare. Til efterbehandling kan nedenstaen-
de rammer benyttes til at fortolke gennemsnits-
scoren af resultaterne:

Slet ikke attraktiv Mindre attraktiv Hverken eller Attraktiv Meget attraktiv
Skema 1 0 - 6 point 7 - 12 point 13 - 18 point 19 - 24 point 25 - 30 point
Skema 2 0 - 4 point 5 - 8 point 9 - 12 point 13 - 16 point 17 - 20 point
Skema 3 0 - 6 point 7 - 12 point 13 - 18 point 19 - 24 point 25 - 30 point
Skema 4 0 - 7 point 8 - 14 point 15 - 21 point 22 - 28 point 29 - 35 point
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Boligmarkedsanalyse

En boligmarkedsanalyse danner et gjebliksbil-
lede af, hvordan afdelingens star lokalt, bade i
forhold til andre almene boliger, andelsboliger,
private boliger og private udlejningsboliger. Det
er vigtigt at kunne vurdere, om omfanget af even-
tuelle investeringer i afdelingen giver mening
sammenlignet med de omkringliggende boliger.
Heever man standarden af boligerne uden at gko-
nomien kan fglge med, kan det resultere i udlej-
ningsproblemer.

Selvom en undersagelse, der foretages pa tveers
af boformer, affader fejlkilder, kan den ofte give et
meget godt gjebliksbillede af, hvor stort et radig-
hedsbelab en boligsegende skal have for at fa
en bolig i lokalomradet. For at lave en retvisende
analyse og finde et sammenligningsgrundlag
uden for store fejlkilder, kan man inkludere lane-
udgifterne til en andels- eller ejerbolig, nar udgif-
terne sammenlignes. En anden veaesentlig forskel

Udgifter ved boform Boligtype Lille

er, at der for de almene boliger er lgbende ved-
ligehold inkluderet. Dette ger sig ikke geeldende
for de private boliger. Det afgreenser ogsa analy-
sen, at mange private udlejningsejendomme kun
kan lejes af eksempelvis medlemmer af bestemte
pensionsselskaber og lignende. Det er ligeledes
umuligt at sammenligne standarden af boligerne
og deres vedligeholdelse pa tveers af ejerformer.

Udover de gkonomiske faktorer vil afdelingens
udlejningssituation ogsa give et indblik i, hvor at-
traktiv den er. Det geelder bade for den aktuelle
ventetid og hvor mange tilbud, der ma sendes ud
ved genudlejning. Selvom der ikke er nogle pro-
blemer pa udlejningsfronten og der heller ikke ser
ud til at komme nogen indenfor den naermeste ar-
reekke, kan tomgang ved genudlejning snyde sta-
tistikkerne, hvis en bolig eksempelvis nar at sta
tom i over en maned, vil det betyde en merudgift
til de resterende lejere.

Mellem Stor

| egen afdeling

36,5m2 - 2.585kr./mdr.

42m2 - 2.974kr./mdr.

57,4m2 - 4.065kr./mdr.

Andre almene boliger

36m2 - 2.356kr./mdr.

44m2 - 2.269kr./mdr.

60mz2 - 4.151kr./mdr.

Private lejeboliger

Ingen fundet

Ingen fundet

58mz2 - 8.000kr./mdr.

Andelsboliger

35m2 - 5.426kr./mdr.

42m2 - 5.600kr./mdr.

57m2 - 6.731Kkr./mdr.

Ejerboliger

Ingen fundet

Ingen fundet

58mz2 - 12.640kr./mdr.
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39 Hjemmets vigtigste rum er gaet fra at
vaere dagligstue til nu at veere kakkenet

Fornyelse af boligerne

Et af de primeere formal med fremtidssikring er
at forhindre uhensigtsmaessige renoveringspro-
jekter, hvor en afdeling ikke tager hgjde for kom-
mende tiders renoveringsbehov, nar et nadven-
digt vedligeholdelsesarbejde igangseettes. Det
kan veere ved en forestdende udskiftning af taget,
hvor der med god grund kunne analyseres pa
muligheden for at inddrage tagarealerne til attrak-
tive boliger. Det kunne ligeledes i forbindelse med
vinduesudskiftning, veere relevant at se pa mulig-
heden for at etablere eller udvide og overdaekke
altaner, sé boligen kunne fa flere eller bedre ud-
nyttede kvadratmeter og optimerede lysforhold.
Inden en renoveringssag saettes i gang er det al-
tid en god idé at teenke pa, hvor lang tid den pa-
teenkte forbedring fortsat vil veere attraktiv, og om
forbedringen er i trad med afdelingens avrige fa-
ciliteter. Ved at gennemfgre en fremtidsanalyse, vil
man forhabentlig kunne forhindre uhensigtsmaes-
sige renoveringsprojekter, og i stedet gennemfare
langtidsholdbare Igsninger i byggeriet.

Boligens planlgsning

Som allerede neevnt flere steder, er en af de vee-
sentligste problematikker i fremtidssikringen at
seette fokus pa omdisponeringen af de mange
sma boliger, de eldre afdelinger rummer.

En oplagt lgsning i de eeldre bebyggelser er at se
pa muligheden for at sammenlaegge lejligheder,
sa rummene i boligerne bedre imgdekommer nu-
tidens krav om rummelighed. Boliger kan leegges
sammen bade vandret og lodret; ligesom sam-
menleegningerne kan speende fra den helt enkle
lzsning, hvor man slar hul i veeggen mellem to lej-
ligheder, til komplekse lgsninger, hvor rummene
omdisponeres.
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| de senere ar er der desuden kommet fokus pa
de mange uudnyttede kvadratmeter i tagetager
0g spidslofter, som kan give mulighed for at udvi-
de boligen med en hel etage eller eksempelvis en
hems som lgsning pa lidt ekstra plads. Det er dog
ikke alle steder, hvor det er muligt at udvide bolig-
arealet, og derfor er det ligeledes relevant at se
pa, hvordan man kan foretage en hensigtsmaees-
sig omdisponering af boligens kvadratmeter.

Se bilag s. 51 - 55 for forslag til omdisponering og
sammenlaegning af boliger.

Boligens funktionsrum/brugsrum

De funktionelle krav til eksempelvis boligens kak-
ken og bad har eendret sig meget i arenes lgb.
Ligeledes forholder det sig med kravene til kom-
fort og indeklima. | mange moderne boliger er der
flydende overgange fra et rum til et andet. Dette
giver ofte mindre spildplads og starre fleksibili-
tet. Nar der renoveres er det vaerd at overveje,
om der kan etableres abninger mellem kakken og
stue, sma veerelser kan omdannes til nicher, sa
der opnas bedre sammenheang mellem de en-
kelte rum. Det giver en starre rumlighed og starre
fleksibilitet i indretningsmulighederne.

| denne aktivitet vil boligens forskellige funktio-
ner diskuteres. Igen bruges fremtidsforskernes
bud pa, hvordan vi kommer til at bruge boligen
pa leengere sigt - og dermed hvilke funktioner en
optimal bolig bar rumme.

Kakken-alrummet

At boligidealerne har eendret sig gennem tiden
viser sig tydeligt, nar man ser pa rum prioriteten
indenfor boligen. Hiemmets vigtigste rum er gaet
fra at vaere dagligstue til nu - og hgjst sandsynligt



ogsa i fremtiden - at veere kekkenet. Hvor kgk-
kenet efter fortidens idealer ofte var kvindernes
domeaene, er rummet nu eendret til at veere et
multirum, hvor hele familien samles omkring en
masse aktiviteter. | mange af de eeldre almene
boliger ses de gamle originale kakkener stadig.
Her fremgar det tydeligt, at prioriteten har vaeret
at skabe hgj funktionalitet pa begraenset plads.
Kgkkenet har ikke veeret et opholdsrum, men et
arbejdsrum, og mange arkitekter har studeret ar-
bejdsrutiner, for at skabe et kompakt og optimalt
kegkken med alting indenfor reekkevidde.

Idealerne for kekkenet i dag er vaesentligt ander-
ledes. Farst og fremmest er rummets funktion vae-
sentligt eendret og hedder, hvis pladsen tillader
det, i dag, slet ikke kgkken, men kgkken-alrum
med mange funktioner s& som madlavning og
spisning, tv-kigning, lektielaesning, leg, avislees-
ning mv. i det daglige. Kegkken-alrummet giver
mulighed for at veere sammen i familien, selv om
man er i gang med forskellige aktiviteter. Der er
ogsa mulighed for at omdanne kgkken-alrummet
til en mindre hjemmerestuarant ved festlige lejlig-
heder. | en undersggelse fra ar 2000 med dybde-
interview om familiers boligefterspargsel fremhae-
vede praktisk taget alle, der var pa udkig efter
et nyt eller eeldre hus, kekken-alrummet som en
meget vaesentlig del af deres boligdrem. | de nye
huse ses det ogsa, at kravene til rummet er, at
det skal veere centralt placeret med mulighed for
at overskue resten af huset, nar man er i rummet.

Badeveaerelset

Et af de rum, der vil blive efterspurgt fremover,
er det individuelle badeveaerelse. | boliger opfart
far 1970 er der typisk kun ét badeveerelse. Med-
lemmerne af en familie stiller forskellige krav til et
badeveerelse og med den normale indretning af

padeveerelser honoreres disse krav langt fra op-
timalt. | stedet for ét feelles rum til hele familien vil
en familie fremover gnske sig flere badeveerelser.
Om nogle ar vil et krav. om mere end to badevee-
relser veere lige sa naturligt som nutidens krav om
et til foraeldrene og et til barnene.

| langt de fleste af de eksisterende almene boliger
fra 1930’erne til 50’erne vil det veere stort set umu-
ligt at leve op til kravet om flere badeveerelser/toi-
letter, men ved en stagrre sammenlasgning, kan det
veere en idé at inkludere mulighederne for dette.

Badeveerelsets funktion i dag er allerede udvidet
fra udelukkende at omhandle toilet og bad. | dag
ser man gerne, at der er plads til vaskesgile, at der
maske bade er brus og badekar, at der er rumme-
ligt, s& man kan komme ordentligt ud og ind, etc.
| de fleste bebyggelser fra perioden 1930 til 59
er lejlighederne og dermed badeveerelserne sa
sma, at det kan veere sveert at leve op til nutidens
og endnu mere fremtidens krav. En lgsning, som
nu er set flere steder, er at bygge udenpa. Ba-
detarne eller installationstarne er en lgsning, som
ikke tager plads fra et i forvejen lille boligareal.

Stue og veerelser

Stuen har i de senere ar mistet betydning i forhold
til 50erne og 60ernes bolig, hvor den var det vig-
tigste rum i hjemmet. Det var her familien opholdt
sig, dengang kekkenet mest var forbeholdt kvin-
derne. Med kgkkenalrummets voksende betyd-
ning er stuen ikke laengere nadvendigvis det rum
i huset, som benyttes mest. Det er her, gaesterne
anbringes efter middagen, men ellers har stuen
ikke den samme store betydning i dag. Tenden-
sen til opblgdning i hjemmets traditionelle opde-
ling i den fine del og hverdagsdeling har ogsa
betydet faldende interesse for stuen.
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Borneveerelset

Undersggelser omkring de almene beboeres bo-
ligpraeferencer viser, at beboerne finder det vig-
tigt, at boligens indretning tager hensyn til barne-
ne. Det betyder, at man seetter pris pa et veerelse
til hvert barn.

Problematikken omkring de mange sméa boliger
i de aeldre almene bebyggelser seetter ofte be-
greensninger for bgrnefamilier, som simpelthen
ikke kan veere i de sma boliger. For at kunne til-
traekke familierne er sammenlaegninger af leje-
mal, eller udvidelse af boligareal ved inddragelse
af tagareal, derfor helt centralt. Fremtidens ggede
pladsforbrug geelder for alle medlemmer i fami-
lien — ogséa de sma. Berneveerelset kan dog med
fordel, i nogle boligtyper, bruges til mere end én
funktion hos eksempelvis weekendfamilierne,
hvor rummene kun bebos af bgrnene fa dage om
ugen.

Hjemmearbejdspladsen

Med aendringerne péa arbejdsmarkedet, over mod
langt mere kontorbaseret arbejde og starre mulig-
heder for at arbejde pa afstand, er hjemmekonto-
ret blevet interessant. Den teknologiske udvikling
har gjort arbejde pa afstand muligt, s& man kan
arbejde, nar man er hjemme hos syge barn eller
selv er slgj. Hiemmekontoret fremhaeves i avrigt
ogsa som et rum, hvor man kan veere sig selv og
have et refugium, hvor resten af familien - isaer
barnene - er forment adgang. Denne tendens til
personlige rum vil vi se brede sig til andre dele af
hjemmet ved en fortsat udvidelse af boligforbru-
get i fremtiden.

Entré og andre ikke beboelsesrum

Spar entreen veek. Den traditionelle planlgsning
for 30er til 50er byggerierne viser i de fleste til-
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feelde prioritering af en fordelingsgang til alle
boligens rum. Sammenligner man med moderne
boligers planlgsning, vil man se en veesentlig
anderledes prioritering af pladsen, hvor eksem-
pelvis gang eller entré helt er sparet vaek. Her er
fordelingsrummet det centralt placerede kakken-
alrum, hvorfra der er adgang til de fleste af boli-
gens rum. Nar man skal laeegge planerne for en
boligs omdisponering af rum, kan det derfor veere
en idé at teenke lidt mere utraditionelt og have gje
for inddragelsen af evt. spildplads i boligarealet.

Plads til opbevaring

En undersggelse omkring beboere i almene boli-
gers boligpreeferencer viser, at der, specielt i fa-
milier eller blandt seniorer, er et behov for plads
til opmagasinering af ting og sager. Til trods for
at det kan veere en god idé at spare entré og
gangpladsen veek, skal man dog stadig huske, at
beboerne vil have brug for skabs- og opmagasi-
neringsplads. Hvis en del af et renoveringsprojekt
er at inddrage loftsrummene, s& kan denne plads
blive endnu mindre pr. beboer. Derfor kan det
veere hensigtsmeaessigt at medregne plads til op-
magasinering, enten i boligen eller andre steder i
afdelingen. Ved at tage aktivt stilling til en boligs
rumfunktioner, kan man opna en optimal plads-
udnyttelse - designet til en specifik malgruppe.
Mulighederne for at etablere specielt avancerede
titag kan selvfglgeligt vaere begraensede af byg-
ningernes fysiske struktur eller begraenset gkono-
misk raderum, men maske er en kreativ lasning
ikke n@dvendigvis dyrere end en standardlgsning.
Det kan veere veerd at undersgge neermere, om
den beboergruppe, man gerne vil have til at flytte
til en afdeling, har specielle gnsker til en bolig.



Kapitel 3

Skab fremtids-
sikrede boliger

AL2bolig, Langkaerparken i Tilst. Klimaskeerm med preefabrikerede facadekassetter, der beklaedes med naturskifer.
Laes mere pa www.inspirationskatalog.dk. Foto leveret af AL2bolig
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33 Der er vigtigt, at beboerne faler sig hiemme
og trygge i omgivelserne omkring afdelingen

Tilgeengelighed

Elevatorer

| dag har kun 10 % af de almene boliger eleva-
tor, og pa sigt er mélet at na op pa 30 %. Langt
storstedelen af de eeldre almene afdelinger har
ikke elevatorer, og afskeerer derfor en del bevee-
gelsesbesvaerede beboere fra at kunne bo i boli-
gerne. For eeldre og fysisk handicappede bebo-
ere kan elevator veere en forudsaetning for, at man
overhovedet kan blive boende i sin lejlighed. For
foreeldre med et lille barn er det en bekvemme-
lighed — ligesom for beboeren, der efter storind-
keb vender hjem med masser af indkgbsposer.
Elevatorer er dog en dyr og kompliceret lgsning.
Uanset elevatortype kan den veere sveer at ind-
placere i den eksisterende trappeopgang. Det
kreever maske, at man laver indgreb i de boliger,
der stgder op til opgangen. Et alternativ kan veere
at placere et elevatortarn, som en selvstaendig
enhed udenfor bygningen. Selvom elevatorer kan
abne afdelingen for en beboertype, der tidligere
har veeret afskaret fra boligerne, skal man huske
ogsa at medregne driftsomkostningerne for en
elevator, som i nogle tilfeelde kan veere uoverkom-
meligt hgje.

Plads i boligen

Tilgeengelighed handler om andet end elevatorer.
Hvis man star i en starre renoveringsproces, hvor
boligen omdisponeres eller udvides, ville det vaere
oplagt at sikre, at pladsforholdene er séledes, at
boligen ville kunne rumme en bevaegelsesbesvee-
ret person, enten aeldre eller handicappet. Det er
selvfglgelig ikke alle steder dette vil veere relevant.
F.eks. vil det veere tvivisomt, om det er ngdvendigt
at lave aeldre eller handicapvenlige forhold i en 5.
sals lejlighed, hvor det ikke er en mulighed at etab-
lere elevator. | lavtliggende boliger derimod, f.eks.
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1. sal eller stuen, kan man med fordel inkludere
bredere dare eller bedre pladsforhold i den en-
kelte bolig, séledes at basisforholdene til at kunne
aldre- eller handicapsikre boligen eksisterer.

Ydre adgangsforhold

Tilgeengelighed handler ligeledes om bygnin-
gens ydre adgangsforhold. Alt efter hvem, boli-
gerne henvender sig til, er det vigtigt at sikre, at
man kan komme ind til sin bolig uden problemer.
| den forbindelse skal det fremhaeves, at niveaufri
adgangsforhold og elevatorer i dag er et krav ved
alle nyopfarelser. Dette skyldes, at det ikke kun er
en stor hjeelp for kerestolsbrugere, men ogsa for
aeldre, bgrnefamilier m.fl. Adgangsforholdene kan
derfor veere et konkurrenceparameter, nar mulige
tilflyttere skal vurdere, hvor de vil flytte hen.

Livet mellem husene

De grenne omgivelser

Der er vigtigt, at beboerne fgler sig hjemme og
trygge i omgivelserne omkring afdelingen. De
grenne omrader og andre faellesfaciliteter er der-
for vigtige at medregne i en renoveringsproces.
Det er bl.a. det fgrste man ser, nar man ankom-
mer til en afdeling. Det er ogsa det, man ser p4,
nar man kigger ud af vinduet. Tomme eller for-
ladte feellesarealer kan have mange arsager, og
inden man laver en ny haveplan kan det vaere
nyttigt at undersgge, hvilke forventninger bebo-
erne kan have til haverummene - og taeenke over
hvilke behov fremtidens beboere kunne have. Er
de grgnne arealer noget man kommer igennem
pa sin vej gennem afdelingen - og dermed gi-
ver en aktiv funktion i boligomradet? Bliver lege-
pladserne ikke brugt, er det maske fordi, de er
for kedelige, fordi de henvender sig til en forkert
aldersgruppe, eller fordi de er for langt veek fra



de boliger, hvor der bor barn. Er det en god idé at
etablere grillpladser eller har alle beboere altaner,
og derfor griller og spiser pa altanen?

Beboerne kan sagtens tage ansvar for noget af
det grenne. Det er altid skgnt at se noget, man
selv har plantet, spire frem af jorden. Er der be-
boere med grgnne fingre eller bare lyst til at vaere
med, kan man fx lade buskene klippe i forskel-
lige former, det vokser jo ud igen! Den centrale
pointe her er at gore udearealerne til en aktiv del
af afdelingen. Dermed ser afdelingen bade mere
attraktiv ud for udefrakommende og forhabentligt
faler beboerne i afdelingen, at de har nogle gode
udearealer, som inviterer til benyttelse.

Beboerfaciliteter

Specielt i etagebyggeri er gode feellesfaciliteter
vigtige, da de kompenserer for de mangler, boli-
gen ma have. Vaskeri, beboerlokaler - eller bebo-
erhus er med til at gere hverdagen nemmere for
beboerne i de almene afdelinger. Nar man frem-
tidssikrer en afdeling, er det derfor vaerd at teenke
pa, om boligomradet rummer de ngdvendige fa-
ciliteter - og om nogle kunne blive bedre. Umid-
delbart kan det vaere en fordel, at man kan spare
fyldpladsen til vaskesgjlen, men séa skal faellesva-
skeriet til gengeeld ogsa veere teet pa og funktio-
nelt. Husk pa, at beboerne i de forskellige livsfa-
ser - specielt de frie | og Il bliver mere kraevende
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39 [ Danmark star bygninger for
40 % af vores samlede energiforbrug

i fremtiden med hensyn til komfort. Beboerlokaler
er en styrke, som mange almene afdelinger rum-
mer. Om det er et enkelt selskabslokale eller et
helt beboerhus, sa er sadanne faciliteter allerede
noget, som man ikke normalt har adgang til i an-
dre boligtyper - og derfor ogsa noget, som man
kan promovere afdelingen pa. Men sé skal lokalet
eller huset ogsa fungere ordentligt. Nar man laver
sin fremtidsanalyse, kan man derfor undersage,
hvordan faciliteterne bliver brugt - og videre, om
der er nogle ting, man kan gere for at gere forhol-
dene bedre. Hvis et beboerhus eksempelvis kun
bruges til en enkelt konfirmation eller familiefest i
ny og nee, er det maske en idé at aktivere loka-
lerne med andre aktiviteter, som desuden kunne
styrke det sociale netveerk i afdelingen - eller ud-
brede kendskabet til et boligomrade til andre,
end afdelingens egne beboere.

Afdelingen som
arbejdsplads og kontakitflade

Livet i afdelingen handler om mere end feellesfa-
ciliteter og selve boligerne. De fleste afdelinger
har lokale ejendomskontorer. Tag afdelingens
driftsansvarlige og funktioneerer med pa rad. Der
er forskel pa starrelsen af ejendomskontorer, ek-
semplerne herunder er primeert rettet mod starre
kontorer, men kan ogsa bruges som inspiration til
mindre.

Hvad er et godt ejendomskontor?

Et godt ejendomskontor er nemt at finde og kom-
me til for alle beboere, lokalerne er indbydende
og der er synlig forskel pa venteareal og betje-
ningsareal. For at skabe gennemsigtighed skal
abningstiderne veere synlige. Undersag om ad-
gangsforholdene er i orden og om de lever op il
standarderne for tilgaengelighed.
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For at skabe et godt fysisk og psykisk arbejdsmil-
jo for afdelingens ansatte, skal der vaere mulighed
for at traekke sig tilbage fra betjeningsarealerne til
noget mere privat. Undersgg om personalet har
adgang til de faciliteter, som de skal have.

Energi og indeklima

Energi

Debatten om energiforbrug har manifesteret sig
pa den globale dagsorden. | Danmark star byg-
ninger for 40 % af vores samlede energiforbrug.
Isolering af ydervaegge og vinduernes/dgrenes
beskaffenhed er afgerende for varmetab og der-
for varmeforbrug og den efterfalgende regning.

Energirenovering kan ikke sta alene, men skal
medteenkes nar der er behov for omdannelse
i en boligafdeling. Omvendt kan en besparelse
pa energien veere en veesentlig medspiller, nar
regningen for forbedringer af boligen skal beta-
les. Udfordringen er at gare energirenovering til
brugsveerdiggende og samtidigt styrke bebyg-
gelsernes arkitektoniske veerdi.

Har en afdeling det gkonomisk sveert, kan man
med fordel plukke de 'lavtheengende’ frugter farst,
eksempelvis mindre energitiltag der sparer af-
delingen udgifterne til elektricitet. Det kan veere
etablering af LED-belysning pa feellesarealerne,
beveegelsessensorer der forhindrer, at lyset i op-
gange, kaeldre og pa loftet ikke lyser d@gnet rundt.

Klimaskaermen

Det er vigtigt at fokusere pa energioptimering
ogsa nar man foretager ngdvendige renoveringer.
Starre aendringer og forbedringer af klimaskaer-
men vil medfgre omkostninger og er derfor ikke i
sig selv rentable. Men det er vigtigt at teenke for-
bedringer ind i stgrre vedligeholdelsesarbejder.



Teknologiske fremskridt

Energiomradet er pa den teknologiske front et af re en afdelings standard. Det er dog vigtigt, at
de steder, hvor der er sket og sker sterst udvik- man er meget omhyggelig og undersager - deraf
ling. Der er ingen grund til at tro denne udvikling veelger - lgsninger der byggeteknisk kan lade sig
vil ga i sta pa leengere sigt. Det vil derfor veere gere og gkonomisk kan betale sig for beboerne.

oplagt at undersgge hvilke tiltag, der kan forbed-

[llustrationer
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Boligforeningen Ringgarden i Aarhus. Lejligheder fra 1940’erne omdannet til moderne boliger med bl.a. bedre venti-
lation og mindre gadestej. Lees mere pa www.inspirationskatalog.dk. Foto leveret af Boligforeningen Ringgarden.
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Indeklima

Danskerne opholder sig i gennemsnit 90 pct. af
tiden indenders, og bygningernes konstruktion
har stor betydning for vores velbefindende, pro-
duktivitet og sundhed.

Hvis man opholder sig leengere tid i en bolig med
et darligt indeklima, kan det give ubehag - iseer
hos allergikere. Derfor gennemgas her nogle af
de vaesentligste faktorer.

Temperatur og traek

Det har stor betydning for beboeren, om der er
den rette temperatur i boligen. For hgje eller lave
temperaturer og treekgener vil resultere i ubehag.
Det er derfor vigtigt, at der er en jeevn temperatur
i boligen, og at beboeren har nemt ved at holde
den pa det foretrukne niveau.

Fugt og luftkvalitet

Luften, et menneske indander, indeholder altid en
hvis maengde fugt. For at kunne trives er det ngd-
vendigt, at luftfugtigheden ikke er for hgj, i farste
omgang for beboerens velbefindende, men pa
laengere sigt ogsa for at undgé fugt- og skimmel
problemer. Dette element skal anskues i to dele,
det byggetekniske og det adfeerdsrelaterede.
Selvom man lgser de byggetekniske udfordrin-
ger, er det stadig vigtigt at have fokus pa beboer-
nes adfeerd og viden om et sundt indeklima.

Stgj

Trafikstgj kan veere en vaesentlig arsag til forvaer-
ring af indeklimaet i en bolig, men ogsa tekniske
installationer kan biddrage til luftforurening. Des-
uden er der naboer til stort set alle almene boli-
ger. Stgj opleves meget forskelligt fra person til
person.

Lys i boligen

Lys i boligen har ikke direkte indflydelse pa en
boligs planlgsning, men det kan alligevel have
stor effekt pa&, hvordan rum opleves eller bruges.
Talrige undersggelser har dokumenteret lysets
betydning for vores velbefindende. Lyset pavirker
vores psyke og giver velvaere. Godt lys handler
om at disponere sin bolig for lyset og om kvalite-
ten i lyskilderne, hvad enten det er dagslys gen-
nem vinduerne eller kunstlys. Ved renoveringssa-
ger er husets orientering selv sagt givet, men der
kan stadig geres overvejelser om, hvordan man
lukker lyset ind i boligen. Fglgende punkter kan
alle bidrage til mere lys:

e Gennemlysning af bolig, ved sammenlaeg-
ning af veerelser

Vinduer over dgrene mellem rum

Franske altaner

Ovenlys — v. tagboliger

Glastilbygninger kan skabe mere lys og Iuft

Mange stokbebyggelser er ofte placeret i forhold
til den, efter datidens standarder, optimale udnyt-
telse af dagslyset. Det betyder syd- og vestvend-
te altaner og stuer - og generelle opholdsrum.
Men datidens byggeri har ofte givet eksempelvis
kakkenet en anderledes prioritet, end hvad man
ville give i dag, og det ses derfor ofte, at dette
rum vender mod nord eller gst, og derfor ikke har
sa meget nytte af dagslyset. | dag er keokkenet
dog blevet et centralt og vigtigt opholdsrum, og
det er derfor veerd at overveje, hvordan man skal
skabe bedre lysforhold i denne type rum.
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| kapitel 2 blev fremtidsforskernes bud pa hvor-
dan beboerne vil bo i fremtiden praesenteret. Det-
te kapitel falger op pa denne diskussion og ser
pa, hvilke tiltag man kan gere for, at den sociale
udvikling i en boligafdeling gar den gnskede vej.

Folgende aktiviteter kan inspirere til at igangsaet-
te analyser af:

Aktivitet 1: Beboergrupper i den almene
boligafdeling

Aktivitet 2: Naboskab og tryghed
Aktivitet 3: Boligafdelingens image

Desuden er der et par mere handlingsorienterede
aktiviteter, som viser eksempler pa, hvordan man
aktivt kan pavirke de sociale forhold i en afdeling:

Aktivitet 4: Udlejningsformer - nu og i fremti-
den

Aktivitet 5: Beboerdemokrati

| de seneste par ar har der veeret meget politisk
fokus pa forebyggelse af ghettodannelse i de al-
mene boligomrader. Flere steder i landet er bo-
ligomrader kommet ind i en ond cirkel, hvor der
har veeret stort ryk ind af socialt udsatte bebo-
ere, og omraderne har, i takt med denne udvik-
ling, faet et darligt ry og sveert ved at holde pa
de ressourcestaerke beboere. Disse boligomra-
der, som i dag kaldes ghettoer, rummer muligvis
nogle gode boliger rent fysisk, men rent socialt
fraveelger de fleste mennesker at flytte til et sadan
omrade, selvom boligerne intet fejler.
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Det er selvfglgelig langt fra alle steder, hvor der
er sociale problemer af "ghetto-grad”, men der-
for kan der godt alligevel eksistere sociale pro-
blematikker, som man kan tage aktivt fat om i en
afdeling. Den almene sektor Igfter et stort socialt
ansvar, eksempelvis med hensyn til den kommu-
nale anvisning, hvorigennem boligafdelingerne
modtager beboere, som ikke selv er i stand til at
finde en bolig. Den almene bolig er, som navnet
henviser til, bygget til "almindelige” mennesker
- og derfor skal alle typer mennesker veere re-
preesenteret i boligafdelingerne. Som beskrevet
i tema 2 om afdelingens fysiske karakterer, sker
det, at de mere ressourcestaerke beboere fraveel-
ger en boligafdeling, hvis ikke denne lever op
til nutidens fysiske krav til en bolig. De ressour-
cestaerke beboere kan ligeledes fraveelge at bo i
en bestemt afdeling, hvis beboersammensaetnin-
gen er for ensidig, eller hvis der opleves proble-
mer af social karakter.

Ved at saette fokus pa de sociale veerdier, som
beboere i en afdeling seetter - eller kunne seette
- pris péa, kan man lgfte kvaliteten i en afdeling til
et hgjere niveau end udelukkende at tilbyde gode
individuelle boliger.

Beboergrupper i den
almene boligafdeling

Denne aktivitet er en analysegvelse, der foku-
serer pa at kortleegge den sociale profil i en af-
deling. Beboersammenseetningen i den enkelte
boligafdeling kan forteelle meget om, hvordan
den generelle trivsel er i afdelingen, samt give et
fingerpeg om afdelingens attraktionsvaerdi blandt
potentielle fremtidige beboere.



TN

Kapitel 4 <

AAB, Domea og Ishaj Boligforening i Ishaj. Nye udearealer har medvirket til @get tryghed i Vejleaparken.
Lees mere pa www.inspirationskatalog.dk. Foto leveret af Charlotte Skibsted Landskabsarkitekter.
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77 Naboskabet og de blade vaerdier ved at
bo i en boligafdeling er centrale elementer

En central veerdi i den almene boligsektor er net-
op, at boligerne er almene - dvs. at de er til alle
slags mennesker - og at sektoren sigter mod at
rumme en bred beboersammensaetning. Pa poli-
tisk savel som boligorganisatorisk niveau debat-
teres det for tiden meget, hvorvidt det er muligt at
aendre pa beboersammensaetningen i de almene
boliger - samt hvorvidt det overhovedet er rea-
listisk, nar man ser pa den sociale profil pa de
eksisterende ventelister og tager hgjde for kom-
munernes anvisningsret. Der er mange planer om
at tiltreekke ressourcestaerke beboere til svage
boligafdelinger, og det har til en vis grad ogsa
vist sig muligt.

Kortleeg beboerne - de steerke og svage bebo-
ere. Ved at undersgge den eksisterende beboer-
sammensaetning, kan man fa en fornemmelse af,
hvilke aktuelle, men ogsa fremtidige behov, den
enkelte afdeling kan have. Alt efter hvilken vision
beboerne selv eller boligorganisationen har for
afdelingen, vil man kunne "spa” om, hvilken profil
en fremtidig beboerskare vil kunne have ud fra
gnsker og mal. Uanset om der allerede er defi-
neret en fremtidsvision for afdelingen eller ej, er
en kortleegning af afdelingens profil vigtig for det
videre arbejde.
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Beboernes profil, hvad kan tages i
betragtning:

e Husstandens status (fx. livsfaser)

e Aldersfordeling

e Uddannelsesniveau

e Beskeeftigelse - job, pension, ledig, studerende,
etc.

e Finisk oprindelse - er der beboere med anden et-
nisk baggrund end dansk

e Anciennitet i afdelingen - hvor leenge har bebo-
erne boet i afdelingen

e [ gjlighedsfordeling pa husstande (hvem bor i hvil-
ke typer lejemal)

e Andel beboere fra kommunal anvisning/fleksibel
udlejning/anden dispensationsordning

N&r man kortleegger beboernes sociale profil, kan det
veere nemmere at forsta specifikke ensker eller behov
hos de nuveerende beboere i forbindelse med bebyg-
gelsens faciliteter og boligernes indhold/indretning.



Naboskab og tryghed

Denne aktivitet seetter fokus pa, hvordan man kan
analysere beboernes generelle trivsel i boligom-
radet. Feellesskab og tryghedsfalelse er vigtige
ting for beboerne i et boligomrade og kan veere
centrale faktorer, nar man skal flytte til eller fra en
bolig. Er der nogen man kan identificere sig med
- snakke med over heekken? Er der andre barn at
lege med pa legepladsen? Er det sikkert for Fru
Hansen at ga hjem gennem omradet om aftenen?
Kan min cykel blive stdende ude, uden at jeg skal
vaere bange for, at den bliver stjalet? De blade
veerdier er i hgj grad vigtige for beboerne - og er
med til at sikre, at man fgler sig hjemme og har en
form for ejerskabsfalelse til sit boligomrade.

Faellesskabsfolelse

Naboskabet og de blgde veerdier ved at bo i en
boligafdeling er centrale elementer i at fastholde
og tillokke gode beboere med lidt overskud i
hverdagen. Der er ikke ngdvendigvis tale om et
moderne bofeellesskab, nar der tales om godt
nabo- og feellesskab. Det kan godt lade sig gare
at organisere og "dyrke” naboskabet uden at
skulle "sidde larene af hinanden”.

Tryghedsfolelse

En af de vigtigste ting for beboerne i en afdeling
er, at de faler sig trygge ved at feerdes i og om-
kring deres egen bolig. Man kan gare mange fy-
siske tiltag til at forbedre den generelle trygheds-
folelse for beboerne ved at forbedre belysningen,
sikre adgangsforholdene til boligerne samt de
udenders forhold. Men hvis et omrade allerede
er plaget af heerveerk eller kriminalitet, er der ofte
brug for en mere malrettet indsats mod den grup-
pe, der skaber utrygheden.

Gennemga afdelingen og tag temperaturen pa
trygheden, det kan geres pa mange mader. En
markevandring giver et indblik i, hvordan det fg-
les at feerdes i omradet efter markets frembrud.
Invitér eksempelvis forskellige aldersgrupper
med. (Se www.trygbolig.dk og AlmenVejlednin-
gen "Bo Trygt”)

naboSKabet
www.naboskabet.dk

Bag hjemmesiden www.naboskabet.dk ligger et pro-
jekt der, udover at kortleegge graden af naboskabsfo-
lelse og trivsel i et boligomrade, viser muligheder for
at komme et skridt videre med at gere en boligafdeling
til et godt sted at bo. NaboSKabet er et online baseret
veerktaj, som kan bruges af beboere i boligomrader
uanset ejerform og beliggenhed. Redskabet kan bru-
ges som en mulighed for at viderefare den lokale dia-
log om, hvordan alle kan trives bedst muligt i dagligda-
gen blandt naboer i boligomrddet. NaboSKabet bestar
forst og fremmest af et spargeskema, som beboerne,
i en afdeling eller omrade hver iszer skal besvare. Nar
resultaterne samles | naboskabets database, bereg-
nes den enkelte afdelings eller omrddes “grad af na-
boskab”. Neeste skridt er sa at tage fat om de eventu-
elle problematikker, som undersogelsen viser.

31



33 Det vigtige er at gare opmaerksom
pa de fordele, afdelingen rummer

Boligafdelingens image

Som fremheevet tidligere, er et boligomrade eller
en boligafdeling ikke en isoleret enhed, og skal
derfor altid ses i sammenhaeng med det omkring-
liggende lokalomrade. Et vigtigt parameter for en
boligafdelings attraktivitet er, hvordan beboerne
selv - og andre udefrakommende - oplever afde-
lingen. Oplevelsen af et omrade - et image eller
rygte, et bestemt kvarter eller afdeling kan have
- behaver ikke ngdvendigvis at veere hele sand-
heden, og arsagen til folks darlige oplevelse af et
omrade kan have mange forklaringer. En boligaf-
deling kan - retmaessigt eller uretmaessigt - have
et darligt image. Nar ferst beboere eller menne-
sker udefra har en forestilling om forholdene et
bestemt sted, kan det veere svaert at aendre. Der
er dog flere steder i landet arbejdet bevidst med
forskellige image-strategier, som har vist sig at
flytte folks forstaelse af en bebyggelse i en positiv
retning.

Skab lokal ejerskabsfalelse og positive indtryk
Det er vigtigt at veere glad for og stolt af, hvor man
bor. Hiemmefalelsen er en vigtig felelse hos folk
alle steder - uanset alder og nationalitet. Hvis man
faler sig fremmed i sit eget neermiljg, vil oplevel-
sen af ens eget sted vaere mindre positivt ladet,
end hvis man oplever en vis grad af tilhgrsforhold.
Udover beboernes egen forstaelse af deres afde-
ling, er andre menneskers oplevelse af omradet
ligeledes vigtigt. Nogle rygter omkring en bolig-
afdeling kan veere sande - og bygge pa reelt op-
levede problemer i omradet. Men ofte bygger en
negativ opfattelse af en boligafdeling i hgj grad
pa manglende kendskab til omradet.
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Det vigtige er at gare opmaerksom pa de forde-
le, afdelingen rummer. Det kan man maske geare
pa en simpel made - ved at "reklamere” med de
gode og smukke steder i en afdeling. Man kan
ogsa gere mere omfattende tiltag, som eksem-
pelvis, i samarbejde med kommunen, planleegge
en mere aben rute gennem afdelingens bebyg-
gelser, s& udefrakommende kan fa indtryk af om-
radets kvaliteter pa deres daglige tur til kabman-
den? Har bebyggelsen en flot legeplads, kunne
den lokale dagplejemor maske benytte den - og
pa den made "sprede budskabet” til andre, som
ville kunne finde afdelingen attraktiv.

Imagekampagner er omfattende og bekostelige,
og vil som regel udfgres af eksterne radgivere.
Det er sveert at sige, hvornar en imagekampagne
er ngdvendig i et omrade, men det kan maske
veere det, der skal til for at give et boligomrade
et lgft ud af den "onde cirkel”. Image analyser vil
typisk udarbejdes i forbindelse med en helheds-
plan for et omrade eller afdeling, og emnet vil i
forhold til fremtidsanalyse udelukkende veere et
emne, man kan undersgge mulighederne for og
konsekvenserne af.



Udlejningsformer - nu og i fremtiden

| denne aktivitet ses pa hvilke aktive tiltag man
kan gere for at aendre den sociale profil i en afde-
ling. Nar man har kortlagt beboernes sociale pro-
fili en afdeling, kan man rette fokus mod konkrete
metoder til at styrke beboersammenseetningen i
den pageeldende afdeling. At eendre pa de eksi-
sterende udlejningsformer er en direkte metode
til at pavirke den sociale profil i en afdeling.

Da den almene sektor fungerer efter et venteliste-
system, kan beboersammenseaetningen, alt efter
ventetid, nogle steder allerede veere givet. For at
sikre, at en afdeling opnar en "baeredygtig” social
profil, er der udviklet en reekke udlejningsredska-
ber, som géar uden om det normale ventelistesy-
stem. Falgende punkter henviser til udlejnings-
metoder til at styrke beboersammensaetningen:

Fleksibel udlejning

Ordningen giver mulighed for, i hgjere grad end via
den almindelige venteliste, at styre hvilke persongrup-
per, der flytter ind i de almene boliger. Der kan med
reglerne gives fortrinsret pa ventelisten til bestemte
grupper, som boligorganisationen eller kommunen
prioriterer. Disse bestemte grupper far fortrinsret pa
ventelisten, og fér tilbudt de ledige almene familiebo-
liger farst.

Kommunal anvisning

Er almindeligvis kendt som et redskab til at lose bo-
ligsociale opgaver. Kommunerne kan dog ogsa vaelge
at anvise sékaldte ressourcesteerke, som giver mu-
lighed for, at kommunen kan anvise ressourcesteerke
beboere til problemramte boligomrader og ressource-
svage beboere til mere velfungerende omrader.

Kombineret udlejning

Giver mulighed for at afvise kontanthjselpsmodtagere
i omrader med en haj andel af personer uden for ar-
bejdsmarkedet | kombination med, at de anvises en
bolig i et mindre belastet omrade. Omraderne, der lig-
ger indenfor denne kategori, fremgar af en liste, som
Socialministeriet hvert ar offentligger.
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Esbjerg Almennyttige Boligselskab v/ DAB, Gjesingparken i Esbjerg. Nyt udemiljo har skabt en bedre sammenhseng
mellem bygninger og gardrum. Laes mere pa www.inspirationskatalog.dk. Foto leveret af DAB.
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Fastholdelse eller

tiltreekning af de gnskede beboere

Ud over de forskellige udlejningsredskaber er der
mange andre tiltag, man kan ggre for at fastholde
eller tiltreekke en bestemt type beboere, og det er
egentligt kun kreativiteten og ressourcerne, som
seetter stopper for ideerne; specielle tilbud til bar-
nefamilier, teenagetilbud, aeldretilbud, etc.

En anden made at sikre en bestemt beboersam-
menseaetning kan veere oprettelsen af specielle
bofeellesskaber - seniorbofeellesskaber, “olde-
kolle”, feellesskaber for handicappede, specielle
opgangsfeellesskaber med bagrnefamilier, etc.

Mulighederne er mange, og initiativerne kan vise
sig at fa positiv effekt pa andre omrader end kun
beboersammensaetningen. Tilfredse beboere vi-
ser sig ofte at veere ressourcesteerke i forhold til
at veere villige til at gare en indsats for trivslen i en
boligafdeling.

Beboerdemokrati

Beboerdemokratiet er et af de helt seerlige ken-
detegn ved den almene sektor. Til forskel fra en
privat udlejningsbolig far beboerne i en almen
afdeling direkte og afgegrende indflydelse pa de
beslutninger, der traeffes for afdelingen.

Beboerdemokratiet kan dog have vanskelige vil-
kar i nogle afdelinger, hvor engagementet ikke
er sa stort, hvor en afdelingsbestyrelse maske er
meget uenig, eller hvor de fa treekker laesset for
de mange. Hvis beboerdemokratiet skal kunne
udgere en attraktionsveerdi for en almen boligaf-
deling, skal det fungerer og muligvis ogsa veere
synligt. Det kan veere sveert at gere alle sager inte-
ressante for alle beboerne og endnu sveerere at fa
nye beboerdemokrater pa banen. Som systemet
er i dag, er det ofte de samme mennesker, som
behandler alle sager, hvor afdelingsbestyrelsen
har noget at skulle have sagt. Det kan betyde, at
nar der vedtages spaendende projekter i en afde-
ling, kan energien veere sluppet op, og den lange
behandlingstid for projekter - fra idé/ansagning til
udfgrelse - kan dreene en afdelingsbestyrelse for
meget energi. Derfor kan det maske vaere en idé
at se pa beboerdemokratiet med nye gjne?

35



Det er ikke sikkert at man star med det samme syn
pa sin afdeling, nar analyseforlgbet er afsluttet,
men det er vigtigt nu at samle sine resultater i en
samlet analyse. Gennem denne vejledning er der
blevet anvist muligheder for at se pa afdelingens
forskellige forhold. Disse analyser, overvejelser,
diskussioner og mulige lgsningsforslag skal for-
midles ud til de beboervalgte, maske ogséa be-
boerne, som skal traeffe beslutning om eventuelle
videre aktiviteter omkring fremtidssikring. | dette
kapitel praesenteres et bud pa, hvad man skal
have med til beboerne og hvordan analyseresul-
taterne kan bruges i afdelingens videre arbejde.

Lav en plan for fremtiden

Selve analysen kraever ressourcer at gennemarbejde
og det vil derfor veere uheldigt ikke at viderefare tan-
kerne og idéerne efterfalgende, ogséa selvom der ikke
er gkonomisk réaderum til at gennemfere det hele med
det samme. En fremtidssikringsanalyse bar fore til
bedre og mere attraktive boliger i fremtiden. Det kan
den gore pa flere forskellige mader - ingen af dem
udelukker dog hinanden:

e £nlangsigtet plan for fremtiden - hvor forbedringer
laves graavist.

e En helhedsplan - hvor afdelingens standard hae-
ves enten fysisk, socialt eller begge dele.

e Give beboerne muligheden for selv at forbedre
deres lejlighed - enten ved information om anven-
delse af rdderetten eller at 4bne op for individuelle
moderniseringer.

36

En langsigtet plan

Fra lgbende at udfere vedligeholdelsesarbejder
nar behovet opstar, kan det betale sig at kigge pa
hvilke arbejder der kan kobles sammen ikke bare
med hinanden, men ogsa med fremtidssikrings-
analysens anbefalinger.

Teenkes der ikke i helheder risikerer man at kom-
me til at spaende ben for sine egne udviklingsmu-
ligheder og besparelser kan ga tabt. Maengden
og omfanget af de planlagte forbedrings- og ved-
ligeholdelsesarbejder definerer afdelingens gko-
nomiske raderum. Derfor kan mange mindre pro-
jekter uden sammenhasng ende med at forhindre,
at man kan ivaerkseette fremtidssikringsprojekter.

Uden et samlet overblik over ens muligheder,
veelges der nogle gange lgsninger, som bloke-
rer for senere at kunne gennemfgre fremtidssikre
lasninger. Det kan eksempelvis veere en tagreno-
vering, hvor man ikke tilgodeser muligheden for
senere at udbygge de averste boliger i taget. Det
kan veere en udskiftning af tekniske installationer
eller faldstammer, hvor der ikke teenkes over at
kegkken og bad i fremtiden gnskes udvidet og
man ved at bibeholde den gamle placering for-
hindre forbedringer. Det kan veere man over en
barig periode har forskellige stilladskreevende
arbejder péa langtidsbudgettet og der tre gange
seettes stillads op, hvor man kunne have ngjedes
med en eller to gange.

For at veere i stand til at planleegge disse arbej-
der, er det derfor vigtigt at kunne danne sig et
hurtigt overblik. Det skal veere nemt at gennem-
skue hvilke muligheder en afdeling har og pa den
baggrund iveerksaette fremtidige arbejdsopgaver
0g projekter.



Det kan derfor anbefales at iveerksaette tiltag
der sikrer, at fremtidssikringsanalysen benyt-
tes i afdelingens planleegning. Dette kan geres
ved, efter analysen, at udvikle veerktgjer og nye
forretningsgange for hvordan en driftsansvarlig
i samarbejde med afdelingsbestyrelsen skal ar-
bejde med fremtidssikringen. Implementering i

Eksempel pa en plan for fremtiden

driften og viderefarelse af analysens anbefalinger
er mindst lige sa vigtig som processen, hvor man
fordre et fokusskifte vaek fra en ensidig fokuse-
ring pa drift - over til et mere visioneert og alsidigt
fokus pa modernisering og udvikling, som gger
afdelingens konkurrenceevne pé det lokale bolig-
marked.

Udskiftning af vandmalere

Maling af vinduer og reparation af salbaenke - gade

Reparation af fuger dere/murveerk - gade

Opseetning af stgjisolerende lavenergivinduer

Reparation af fuger dere/murveerk - gard

Udskiftning af vaskemaskiner

Maling af vinduer og reparation af salbaenke - gard

Udskiftning af tagrender og nedlgb

Udskiftning af tagbelaegning

Udskiftning af ovenlys i tag

Isolering af tagrum

Etablering af solceller

LED-belysning pa feellesarealer

Udskiftning af varmemalere

Udskiftning af varmtvandsbeholdere

Udskiftning af dortelefoner

Maling af trapper i etaper

Udskiftning af skotrender

Keelderdeek under observation evt. ventilation .

Etablering af altaner

Opforelse af karnapper

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Signaturforklaring: [l Langtidsbudget,

Fremtidssikring, [l Periodisk Eftersyn,

Energimzerke, [l Helhedsplan, Bestyrelsesforslag
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Pa AlmenNets hjiemmeside www.almennet.dk kan
falgende dokumenter hentes:

e AlmenVejledningen "Helhedsplanlaegning og
myndighedssamarbejde”

e AlmenVejledningen "Beboerdemokratisk pro-
ces”

e Helhedsplanens ABC, www.boligsocialnet.dk

Lov om almene boliger m.v. - kan findes under
www.retsinformation.dk

Kildehenvisninger:

e AlmenNets inspirationskatalog,
www.inspirationskatalog.dk

e AlmenNet, www.almennet.dk
e BL - Danmarks Almene Boliger, www.bl.dk

e Ministeriet for by, bolig og landdistrikter,
www.mbbl.dk

e [ andsbyggefonden, www.Ibf.dk
e Socialministeriet, www.sm.dk
e Statens Byggeforskningsinstitut, www.sbi.dk

e Johan Peter Paludan, Institut for Fremtids-
forskning (2001)

e De nye livsfaser - Jesper Bo Jensen,
www.fremforsk.dk

e Fremtidssikring v. 2.0 KAB,
www.kab-bolig.dk
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Pa hjemmesiden www.naboskabet.dk finder
man al ngdvendig information og materiale til at
komme i gang med at gennemfare "naboskabs-
undersggelsen” i en afdeling.

Pa hjemmesiden www.tryg-bolig.dk finder man al
ngdvendig information og materiale til at skabe
tryghed gennem den daglige drift i boligomradet.
Nagletal pa boligomrader bestilles hos Danmarks
Statistik (DST), www.dst.dk

Bygningsreglementet 2010 (BR010)

Vejledning om drift af almene boliger mv., Ministe-
riet for By, Bolig og Landdistrikter, www.mbbl.dk

Vejledningen er baseret pa de tidligere Almen-
Net-udgivelser:

e AlmenVejledning i fremtidsanalyse af aeldre
almene bebyggelser (2007)

e AlmenHeaefte A1 - fremtidsanalyse (2007)



Grundlag for boligmarkedsanalysen

Status for afdelingen

SWOT - vurdering af afdelingens konkurrenceevne
Omdisponering af lille bolig

Omdisponering af stor bolig

Sammenlaegning af 3 boliger til 2
Sammenlaegning af 2 boliger til 1

Sammenleegning af bolig til tag

40

41

50

51

52
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54

55
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Boligmarkedsanalysen giver et gjebliksbillede,
hvor du kan se hvordan huslejeniveauet i din af-
deling ligger i forhold til andre boformer i neerom-
radet. Tallene er baseret pa en reekke sggninger
pa hjemmesider, der samler udbuddet af boliger
inden for de forskellige boformer.

Falgende sggekriterier er anvendt:

e Beliggenhed (postnummer) - Adresse er sa
vidt muligt teet ved afdelingen.
Starrelse pa boligen i m2

e Type af byggeri (eksempelvis etage, reekke-
huse mv.)

Pa baggrund af sggeresultaterne er det billigste
eksempel valgt ud. Den manedlige ydelse for en
andelsbolig eller en ejerbolig kan beregnes pa
flere mader, da der blandt andet findes forskel-
lige lanetyper. | vores eksempel er forudsaetnin-
gen, at den boligsegende skal lane alle pengene
til boligen samt at der optages fast forrentet lan
med afdrag. Nedenfor beskrives, hvordan udreg-
ningen er foretaget.
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Eksempel pa udregning

for en andelsbolig pa 50 m2

| beregningen af den manedlige ydelse for an-

delsboligen indgar:

e Pris pa lejligheden pa 575.000 kr

e Omkostninger forbundet med kegbet pa
25.000 kr

e FEtlan pa 5,35 % over 20 ar

Et rentefradrag pa 32,60 %

e En boligudgift pa 1.850 kr

Pa den baggrund er nettoydelsen pa 3.063 kr.
Dertil leegges boligudgiften pa 1.850 kr.

| alt: 4.913 kr om méaneden.

Eksempel pa udregning

for en ejerlejlighed pa 50 m2

| beregningen af den manedlige ydelse for ejer-
boligen indgar:

Brutto-/nettoydelse for ejerboligen er i fglge ejen-
domsmeegleren pa 5.787/5.271 kr mdl. (Inkl. feel-
lesudgifter, afdrag og fradrag, ejendomsskat og
ejendomsveaerdiskat)

Kontantprisen pa boligen er 799.000 kr.

Ejeren har et 5 % fastforrentet realkreditlan pa 80 %
samtet variabelt boliglan pa 7 % og et pa 15 %
af de 799.000 kr. De resterende 5 % af lanet pa
40.000 kr., samt diverse omkostninger til fx ad-
vokat, stempel og tinglysning pa ca. 30.000 kr.,
kan betaleskontant eller boliglanet kan forhgjes.
Et yderligere 1an vil betyde70.000 kr. til 7 % over
20 ar og et rentefradrag pa 32,60 %, hvilket giver
en manedlig ydelse pa 408 kr. efter skat.

| alt 5.679 kr. om méaneden efter skat.



Pa de neaeste sider folger fire afklaringsskemaer,
som skal hjeelpe til at afdeekke behovet for - og
evt. finde fokus for - en fremtidsanalyse. Ved at
svare pa spgrgsmalene i skemaerne kan man
vurdere, hvordan en boligafdelings styrker og
svagheder opleves, og derved afdaekke behovet
for at gennemfgre en fremtidsanalyse.

Skemaerne fokuserer pa fire emner:
e De fysiske forhold inde i boligen
e De fysiske forhold uden for boligen
e Boligafdelingens sociale forhold

e Boligafdelingens konkurrenceevne og attrak-
tionsvaerdi

Spergsmalene skal besvares i forhold til en vur-
dering af, om de fremtidige beboergrupper ville
kunne bo under de eksisterende forhold i en af-
deling.

| hvert skema er der mulighed for at give point,
mellem 1 og 5. Slutscoren for hvert skema teelles
sammen i de lysegrgnne felter nederst i skema-
erne. P& side 17 kan man markere resultaterne
pa en farvebjeelke. Ved at markere hver beboer-
gruppe pa bjeelken kan man fa et overblik over,
hvordan forholdene for de forskellige beboere
opleves.

Det er vigtigt at papege, at svarene og resulta-
terne af skemaerne ikke vil veere entydige, og at
de er udtryk for en personlig vurdering. Resulta-
terne skal derfor udelukkende opfattes som inspi-
ration til at se en afdeling i et andet perspektiv,
end hvad man er vant til. Hvis en afdeling bestar
af flere ejendomme, og hvis forholdene er forskel-
lige for disse, kan det vaere en fordel at diskutere
spergsmalene i skemaerne i forhold til hver ejen-
dom, séledes at forskellene kan komme til udtryk.

.

18

Eksempel pa hvordan resultaterne for hver gruppe i

skemaerne kan markeres pa resultatbjselken.
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Skema 1 - De fysiske forhold inde i boligen

Bedgm hvert emne i forhold til den enkelte bebo-
ergruppe. Giv point fra 1 til 5, hvor 5 er bedst.

Teenagere/

De uafheengige
Udeboende
Unge

15-214&r

Unge/

De frie 1
Singler/par
uden bgrn
21-32 ar

Familien
1 foreeldre 2 foraeldre
med barn med barn/bgrn

De frie 2
Seniorer/
singler, par
uden barn
55-74 ar

Alderdom

FEldre over 80.
Beveegelses-
besvaerede

Er boligernes nuveerende
starrelse tilfredsstillende for:

Er boligernes indretning/plan-
lzsning tilfredsstillende for:

Er kekkenforholdene gode hvis
man er:

Er bade/WC forhold gode hvis
man er:

Er boligens installationer (IT/
TV/TLF) tilfredsstillende for:

Er adgangsforholdene til
boligen gode hvis man er:

Total
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Skema 2 - De fysiske forhold uden for boligen

Bedgm hvert emne i forhold til den enkelte bebo-
ergruppe. Giv point fra 1 til 5, hvor 5 er bedst.

Teenagere/

De uafheengige
Udeboende
Unge

15-214&r

Unge/

De frie 1
Singler/par
uden bgrn
21-32 ar

Familien
1 foreeldre 2 foraeldre
med barn med barn/bgrn

De frie 2
Seniorer/
singler, par
uden barn
55-74 ar

Alderdom

FEldre over 80.
Beveegelses-
besvaerede

Lever parkeringsmulighederne
for personbiler op til forventnin-
gerne for:

Er bebyggelsens vaskefacilite-
ter gode hvis man er:

Er bebyggelsens feelles inden-
dars faciliteter, som fx beboer-
hus gode hvis man er:

Vil de grenne omrader og lege-
plads veere tilfredsstillende
hvis man er:

Total
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Skema 3 - Boligafdelingens sociale forhold
Bedgm hvert emne for afdelingen som helhed

Bedgm hvert emne i forhold til den enkelte bebo-
ergruppe. Giv point fra 1 til 5, hvor 5 er bedst.

Seet 1 kryds pr. spgrgsmal.

Skriv point i det grgnne felt,

og regn totalscoren sammen til sidst Total
\(urder beboernes geﬁerelle Meget tilfreds Tilfreds Hverken eller Utilfreds | Meget utilfreds
tilfredshed med at bo i afde- (5 point) (4 point) (3 point) (2 point) (1 point)
lingen
Er beboersammensaetningen (U0- | vjeget varieret|  Varieret Hverken eller | Lidkt varieret Slet ikke
dannelse/alder/etnisk baggrund/ (5 point) (4 point) (3 point) (2 point) varieret
osv.) i afdelingen varieret? (1 point)
Kommer de nuveerende Ja, ihgjgrad | Ja, inogen | Hverken eller | Nej, kunimin- | Nej, slet ikke
beboere godt ud af det med (5 point) grad (3 point) dre grad (1 point)
hinanden? (4 point) (2 point)
Vurder om beboelrn‘e oplevgr Virkeligt lidt Lidt Hverken eller Meget Virkeligt meget
lidt eller meget kriminalitet i (5 point) (4 point) (3 point) (2 point) (1 point)
boligomradet?
Hvordan fungerer beboerde- Meget godt Godt Hverken eller Dérligt Meget dérligt
mokratiet i afdelingen? (5 point) (4 point) (3 point) (2 point) (1 point)
Hvor ofte tager beboere initia- Meget ofte Ofte Hverken eller Sjeeldent Meget
tiv til at iveerkseette aktiviteter i (5 point) (4 point) (3 point) (2 point) sjeeldent
afdelingen eller boligomradet? (1 point)

Totalsum
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Skema 4 - Boligafdelingens

konkurrenceevne og attraktionsveerdi

Bedem hvert emne i forhold til den enkelte bebo-
ergruppe. Giv point fra 1 til 5, hvor 5 er bedst.

Teenagere/

De uafheengige
Udeboende
Unge

15-214&r

Unge/

De frie 1
Singler/par
uden bgrn
21-32 ar

Familien
1 foreeldre 2 foraeldre
med barn med barn/bgrn

De frie 2
Seniorer/
singler, par
uden barn
55-74 ar

Alderdom

FEldre over 80.
Beveegelses-
besvaerede

Vil neeromradet vurderes som at-
traktivt hvis man er: (1= ikke attraktivt /
5 = meget attraktiv)

Vil afdelingen vurderes som attraktiv
hvis man er: (1= ikke attraktivt / 5 =
meget attraktiv)

Vurder om der er sammenhaeng
mellem husleje og kvalitet i boligen,
hvis man er: (1 = ingen sammenhaeng
/5= god sammenhzaeng)

Hvilken af falgende huslejestignin-
ger ville beboergrupperne kunne
acceptere, hvis afdelingen blev til-
svarende bedre? (1 = ingen stigning, 2
=0-10%, 3 =10-20%, 4 = 20 - 50%,
5 = over 50%)

Vurder beboergruppernes mulighed
for at finde en tilsvarende eller bedre
bolig i naeromréadet: (1 = stor mulig-
hed /5 = ingen mulighed)

Vurder om de offentlige transport
muligheder opfylder forventningerne
for: (1 = meget ringe transportmulighed /
5 = meget gode transportmuligheder)

Er naerheden til faciliteter som insti-
tutioner, foreninger/klubber, posthus,
indkab, etc. tilfredsstillende hvis
man er: (1 = faciliteter for langt veek / 5
= faciliteter meget teet ved)

Total
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Pa denne side kan man opgere resultaterne fra
de fire skemaer. Nar totalscoren pr. beboergrup-
pe (for skema 3 den samlede totalscore) er talt
sammen, kan hver gruppe markeres pa den far-
vebjeelke herunder, som tilhgrer skemaerne. Be-

Skema 1

boergrupperne kan markeres med et bogstav a
- f ("a” for Teenager og "f” for Alderdom) og total
med et kryds. Tallene pé bjeelkerne er udtryk for
scoren for hvert skema.

18 24
12 16
18 24
21 28

Grgn er udtryk for en meget positiv vurdering af
afdelingens forhold. Beboergrupperne vurderes
til at opleve afdelingen som et attraktivt sted at
bo. Det kan nok altid blive bedre - sa se efter hvis
der ikke scores maksimum point og diskuter hvor-
for.

Lysegrgn er stadig i den positive ende. Beboer-
ne her finder overvejende forholdene i afdelingen
attraktive, men der er maske forhold, som kan for-
bedres. Se neermere pa hvilke faktorer, der afger
hvordan scoren bliver for grupperne.

Gul udtrykker en halv god/halv darlig vurdering
af afdelingens forhold. Se pa hvilke forhold der
scorer lavest - og vurder hvordan disse forhold
kan forbedres for beboergruppen.

Orange er udtryk for uattraktive forhold. Beboer-
grupperne som placerer sig her, vil sandsynligvis
se sig om efter et andet sted at bo, hvis det er mu-
ligt. Se derfor ngje pa hvilke forhold, der scorer
lavest, og overvej hvorfor grupperne ikke finder
forholdene gode nok. Igangseet evt. naermere ana-
lyser af, hvordan man bedre opfylder behovene
hos beboergrupperne.

Rad er udtryk for en kritisk tilstand i afdelingen.
Forholdene i afdelingen vurderes her til at veere
meget uattraktive - og ikke et sted man frivilligt
veelger at bo. Er det pga. prisen, darlige boliger,
vanskelige sociale forhold, eller er det af andre
arsager? Vurder om afdelingen vil kunne rette
op pa forholdene, eller om det er andre strate-
gier end renovering, som er ngdvendige i dette
tilfeelde.



Nar skemaerne er udfyldt, er det tid til at beslut-
te, hvorvidt det er ngdvendigt at igangseaette en
fremtidsanalyse af forholdene i afdelingen og evt.
igangseette andre tiltag.

Pa de neeste sider er der fire konklusions-bokse,
hvor man kan seette ord pa resultaterne i skema-
erne. De efterfglgende spgrgsmal i boksen kan
maske hjeelpe lidt pa vej? Se pa resultaterne og
diskuter derefter spargsmalene.

Maske kan jeres konklusioner hjeelpe med til at
traeffe en beslutning om, hvorvidt man skal igang-
seette en fremtidsanalyse pa et eller flere af fokus-
omraderne.

Spargsmal til resultaterne:

Stemmer resultaterne af skemaerne overens
med jeres generelle oplevelse af boligafdelin-
gen eller omradet?

Er der overensstemmelse mellem resultaterne
for beboergrupperne i skema 1, 2 og 4? Hvad
kan vaere arsagen til at en gruppe eksempel-
vis scorer lavt i skema 1 og hgjt i skema 47?

Scorer en gruppe meget anderledes end de
andre grupper i et skema, kan det maske
veere en idé at se naermere pa, hvilke svar der
gav udslaget. Er der en bestemt grund til at
denne gruppe vurderes anderledes - og er
det noget man kan rette op pa - eller leere af?

Er der specielle forhold i afdelingen, som ikke
kommer til udtryk i skemaerne? Hvis det er
tilfeeldet, bar disse inkluderes i en samlet vur-
dering af afdelingen.

Viser konklusionerne om det er ngdvendigt
at igangsaette naeste trin i fremtidssikringen,
nemlig de dybdegdende fremtidsanalyser af
afdelingen? Maske er det slet ikke ngdven-
digt?

Hvis boligafdelingen oplever mange proble-

mer, er der sd andre lgsninger end fremtids-
sikring, som ville veere bedre?
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Skriv konklusioner for
de fysiske forhold inde i boligen

Skriv konklusioner for
de fysiske forhold uden for boligen
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Skriv konklusioner for
boligafdeligens sociale forhold

Skriv konklusioner for boligafdeligens
konkurrenceevne og attraktionsveerdi
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Formélet med en SWOT-analyse (Strength, Weak-
nesses, Opportunities, Threats) er at sammen-
fatte alle de indsamlede oplysninger og vurdere

afdelingens konkurrenceevne pa det lokale bolig-

marked pa grundlag af dem.

Styrker

Image, beliggenhed, bygningsfysik,
arkitektur, boligstruktur, sociale forhold,
faciliteter, aktiviteter, gkonomi.

Svagheder

Image, beliggenhed, bygningsfysik,
arkitektur, boligstruktur, sociale forhold,
faciliteter, aktiviteter, gkonomi.

Muligheder

Fysiske eller boligsociale indsatser,
gkonomisk opretning, organisatoriske
gendringer, udlejningsregler.

Trusler

Konkurrenceforhold, manglende
attraktivitet, flyttemenster, huslejetab,
fysisk nedslidning, kriminalitet og heerveerk.

Konklusion
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Omdisponering af lille bolig

Eksisterende 2-rums bolig, omdisponeres mhp. at
skabe en lys studiebolig med fleksible opholds-
muligheder. Der abnes saledes mellem kgkken
og stue for at opna et starre rum. Eksisterende
altan i stuen kan endvidere moderniseres og ud-
vides, sa den i hgjere grad bliver mgblerbar.
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Omdisponering af stor bolig

Kakken og "pigeveerelset” leegges sammen til
stort kekken/alrum og der abnes op til stuen.
Dobbeltdgren ind til veerelset med adgang til
badet bleendes, sa& dette bliver et reguleert vee-
relse og saledes at der er en "ren” veeg i stuen til
mgblement. Det ene skab i entréen fijernes og der
etableres adgang direkte til kakken/alrum.
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Boligen er mere rummelig og gennemlyst, samt
mere fleksibel for indretning.

Eksempelvis til yngre par med mulighed for hjem-
mekontor eller for familier med et barn.



Sammenlaegning af 3 boliger til 2

Tre 2-rums boliger sammenleegges til en stor
3-rums bolig og en rummelig 2-rums bolig. Ba-
deveerelserne bliver til 2" i den store lejlighed,
saledes at WC og badeveerelse er seerskilt og
derigennem giver mere plads til aktiviteterne.

Nedrivning af veeg mellem stue og kekken giver

regulaere, gennemlyste kgkken/alrum.

Der kan etableres mgblerbar altan mod gardfaca-

den fra begge boliger.
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Sammenlaegning af 2 boliger til 1
2 boliger & 42 m2 bliver til en bolig pa 84 m2.

De to 1 rumsboliger bliver lagt sammen. De to en-
tréer og de to kekkener lasegges sammen. | den
ene del af boligen laves stor stue med sammen-
haengende kgkken og adgang til altan. Forenden
af entréen er der wc og bad med mulighed for
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sammenlaegning af disse to. | den anden ende
af boligen er der et stort vaerelse med adgang til
altan.

Denne bolig kunne veere oplagt til eeldre par el-
ler et ungt par, eventuelt med et lille barn, som
gnsker stort opholdsareal.



Sammenlaegning af bolig til tag

Eksisterende 2-rums bolig, sammenlaegges med gvre etage. Her indrettes tre separate (sove)vee-
tagetage mhp. at skabe en stor familiebolig med relser. Den eksisterende altan i kekken-alrummet
rummelige faellesarealer. | boligens nederste eta- udvides.

ge abnes op mellem kgkken og stue for at opna

et starre rum med intern fordelingstrappe til den Der kan etableres wc pa den gvre etage.
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Tendenserne viser, at beboerne bliver mere og mere
"kreesne” i fremtiden, og det @ger forventningerne
til boligens funktioner. Vejledningen anviser konkre-
te metoder og lgsningsforslag til, hvordan man kan
gere de eeldre boligafdeliger konkurrencedygtige |
fremtiden.

For at de aeldre boligafdelinger ikke skal "sakke bag-
ud”, er det derfor vigtigt at man aktivt tager hand om
eventuelle problematikker i en afdeling, og forsgger
at finde baeredygtige lgsninger. Alle boligafdelinger
vil have gavn af at lave en fremtidsanalyse.
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