Sy S B, TR NG N, O

"

NIANO43IDDAESANY Q

Foto: Helene Hoyer Mikkelsen

.f_
SR

ionskatalog

t

o0
c
(4v]
=
@)
<+
QL
o
c
Q
>
<+
(qw
s
.e
)
>

— erfaringer fra almene boligorganisationer

Inspira




Arbejder I med spaendende tiltag for

at vende tomgang, som kan inspirere
andre?

Sa kontakt os pa Ibf @1bf.dk, og bliv en
del af inspirationskataloget.

O LANDSBYGGEFONDEN
Marts, 2025




Arbejdet med tomgang

Inspirationskataloget har samlet ek-
sempler fra boligorganisationer, som
alle har arbejdet med tomgangsproble-
matikken pa nye mader. Kataloget kan
fungere som inspiration til mulige greb
og tiltag, for boligorganisationer, der
star med lignende tomgangsudfordrin-
ger.

Arsager til tomgang

Mange faktorer spiller ind ndr en boligafde-
ling oplever tomgang, og der er forskellige
forudsaetninger for, om det er muligt at
vende tomgangen med de beskrevne tiltag.
For arsagerne til tomgang er mange. Udover
urbanisering, som en af de mere abenlyse,
peger adspurgte i interviewundersggelsen
0gsa pa, at tomgang hos dem blandt andet
skyldes:

e Stgrre krav til boligen

e Manglende kvalitet af boligen

e Ingen elevator ved etager over 1. sal
e Ingen altan/ terrasse

e Manglende tilgaengelighed

e Boliger med hgj kvadratmeterpris
e For stort udbud af boliger

| lgbet af de sidste 10 ar er andelen af pri-
vate udlejningsboliger fordoblet, mens an-
delen af nye almene boliger er stort set
uaendret. Det har skabt en ggede konkur-
rence, som de almene boliger ikke fgr har
oplevet. Det har faet flere boligorganisatio-
ner til at sparge sig selvom, hvad er det seer-
lige ved at bo alment? Og hvor skiller det sig
ud fra at bo privat?

Hvad kan det almene?

Der er mange bud pa, hvad det szrlige for
de almene boliger er, og hvad de kan kon-
kurrere med. Blandt de adspurgte, er det
spergsmalet om den trygge boperiode i
gode boliger og omrader, god service med
ejendomsfunktionaerer, non-profit, ordent-
lighed - og sa det helt seerlige for det al-
mene; feellesskabet. At der er mulighed for at
bo alene, men at man samtidig kan veere
sammen med andre i boligomradets faelles-
skaber.



Medvirkende

AAB Silkeborg

Administrer 40 afdelinger med over 2.600 boliger i Silkeborg Kommune.

Bomiva

Boligorganisation bestdende af 37 afdelinger med 1.800 boliger i Skive
Kommune. De har 300 boliger i oplandet, mens resten er i Skive by.

Domea

Domea leverer administration, radgivning, udlejning og drift til almene
boligselskaber. Deres kunder er cirka 70 boligorganisationer og — admi-
nistrationer, der tilsammen ejer og administrerer mere ned 80.000 al-
mene boliger i hele landet.

Nakskov Almene Boligselskab

Boligforening med syv afdelinger med i alt 664 lejemal i Nakskov. Boli-
gerne udlejes i samarbejde med Boligkontoret Danmark.

RandersBolig

Administrerer syv almene boligorganisationer i Randers Kommune og
omegnskommunerne Favrskov, Mariagerfjord samt Syd- og Norddjurs.
Der er 9.000 lejemal fordelt pa omkring 150 afdelinger.

Vivabolig

Boligorganisation bestdende af 30 afdelinger med over 4.500 boliger i
Aalborg og omegn.
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Nye arbejdsgange

Med den ¢gede konkurrence fra private
udlejningsboliger og urbanisering, er ti-
den med ventelister uden for de store
byer maske ved at vaere forbi og nye tider
kan kraeve nye arbejdsgange. I det fol-
gende prasenteres eksempler pa, hvor-
dan der kan arbejdes pa nye mader med
bade interne og eksterne aktorer.

RandersBolig: Den stgrste succes sker,
nar der samarbejdes pa tvaers i organisa-
tionen

Hos RandersBolig er de ved at omstille sig til
en ny hverdag, hvor der bade er plads til at
handtere opgaver i deres "normalsystem”,
samtidig med at udlejningen af ledige og
tomgangsboliger skal veere en integreret del
af dette system. Her skal der vaere et gget
fokus pa service, markedsfering og tilpas-
ning af bygningsmassen. Til det arbejde har
de udpeget en Task Force bestaende af en
leder, to fuldtidsmedarbejdere og en stu-
dentermedhjzelper. Deres opgave er blandt
andet at prioritere besvarelser pa henven-
delser om ledige/tomgangsboliger, priori-
tere personlig fremvisning af boligerne
samt gge monitorering og rapportering om
tomgang og ledige boliger. Men det kraever
en indsats i hele organisationen for at
komme i mal med tomgangsproblematik-
ken, og derfor er det afggrende, at der sam-
arbejdes pa tveers og at alle tager del i ud-
fordringen. De peger p3, at det seerligt er et
gget samarbejde mellem kommunikation,

markedsfering, driften og byggeri, som er
centralt.

Nar RandersBolig skal markedsfere ledige
boliger, sker det i et taet samarbejde mellem
kommunikationskonsulenten og en grafisk
assistent. RandersBolig har desuden fokus
pa effektiv udlejning af nyrenoverede boli-
ger, hvilket de har succes med. Her er det
seerligt det teette samarbejde og dialog mel-
lem medarbejderne i byggeri, drift, udlej-
ning, task force, gkonomi, forvaltning, kom-
munikation og grafiker, som har veeret afge-
rende.

RandersBolig papeger samtidig, at det er
nedvendigt, at beboerdemokratiet ogsa far
fokus pa udfordringen for at kunne rykke pa
problematikken. Dette skyldes, at bestyrel-
serne, bade i organisationen og afdelin-
gerne, er det legitime grundlag for at det
pgede fokus pa tomgang kan geres i hver-
dagen, da det i sidste ende er bestyrelserne,
der skal godkende, at RandersBolig bruger
penge pa tomgang og handteringen af ud-
fordringen. RandersBolig har allerede sgsat
en raekke tiltag for at vende tomgangsledig-
hed, hvilket udfoldes yderligere igennem in-
spirationskataloget. Derudover pdapeger
RandersBolig, at de lokale beboerdemokra-
ter er vigtige at have med, da de ofte er de
bedste ambassaderer for et boligomrade,
og derfor er det afgerende, at de bliver op-
maerksomme pa at tale omradet op over for
potentielle lejere.



Vivabolig: Bedre digital

Hos Vivabolig har de en klar forretningsgang
over mulige tiltag ifm. tomgang, hvor de vig-
tigste er kommunikationen og samarbejdet
mellem udlejningsteamet og viceveerttea-
met.

Vivabolig har tidligere benyttet sig af ejen-
domsmaeglere, som kunne finde frem til
personer, som de ikke selv kunne na ud til.
Men Viviabolig har arbejdet med at styrke
deres kompetencer indenfor markedsfering

og digitalisering. Dette har resulteret i, at
ejendomsmaeglere ikke lsengere tilfgrer den
samme veerdi for Vivabolig, som tidligere, da
de i hgjere grad selv kan na laengere ud til
boligsegende.

De &ndrede arbejdsgange har vist Vivabo-
lig, at det betaler sig at keempe for at leje bo-
ligerne ud, og at det i den proces er vigtigt
at ga kreativt til opgaven og arbejde pa nye
mader med deres udlejning.

Visualisering af lejemal fra Vivabolig. Foto: Vivabolig.




Markedsforing

Hvor tankegangen ferhen har vaeret
”boligen udlejer sig selv”, er der i dag
flere, som patager sig en mere aktiv ind-
sats for at udleje ledige lejemal. Neden-
for praesenteres eksempler pa, hvordan
en @ndret markedsfgringsstrategi kan
udfolde sig og hvilken betydning det har.

RandersBolig: Visualisering og sociale
medier

RandersBolig har gode erfaringer med at
bruge deres Facebook-side, nar der er et le-
digt lejemal, som skal udlejes. Her udarbej-
der de opslag med billeder eller videoer af
det ledige lejemal indefra og af boligomra-
det. Efter behov udarbejder de desuden vi-
sualiseringer af mgblerede lejemal. De har
flere eksempler pa, at en bolig er blevet lejet
ud netop pga. opslagene. Markedsferings-
indsatsen har desuden medfert en gget tra-
fik pa deres hjemmeside og skabt starre in-
teresse for deres boliger. Dette afspejler sig
i antallet af henvendelser via mail og tele-
fon.

Derudover er RandersBolig i gang med at
udarbejde en ny hjemmeside, hvor der
kommer fokus pa udlejning og boligsag-
ning. P& hjemmesiden vil de boligsegende
kunne fa et hurtigt overblik over ledige leje-
mal, og RandersBolig prioriterer, ligesom pa
deres Facebook-opslag, at der bliver vist bil-
leder af lejemalene indvendigt og af udeom-
raderne. P4 den made far de boligsegende
mulighed for at danne sig et mere fuldstaen-
digt billede af boligen og omgivelserne.

For at brande sig selv benytter RandersBolig
sig af betalt annoncering pa sociale medier,
i radiospots, pa Boligportalen, Google, digi-
tale annonceringer pa lokale nyhedssider og
offline bannere pa deres egen matrikel og
lokalt.

Nedenfor ses et eksempel pa en visualisering af
et lejemal fra RandersBolig. Foto: RandersBolig.

VISUALISERING
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Eksempler pa AAB Silkeborgs brug af sociale medier. Fotos: AAB Silkeborg.

AAB Silkeborg: Effektive sociale medier

Hos AAB Silkeborg benytter de sig af sociale
medier, bade for at fa ledige lejemal udlejet,
og for at ggre op med den fordom, der kan
herske, nar der tales om almene boliger -
nemlig den lange venteliste. De har gode er-
faringer med betalt annoncering pa Face-
book og Instagram, som har vaeret gavnligt
for deres udlejning, men samtidig papeger
de, at det ikke kan std alene, og at det i hgj
grad ogsa skyldes boligservicemedarbejder-
nes gapamod.

Hos AAB Silkeborg arbejder de malgruppe-
fokuseret. Det vil sige, at deres annoncerin-
ger er forskellige alt efter hvilken mal-
gruppe, de henvender sig til. Familieboliger
annonceres pd deres Facebook-side og
hjemmeside, mens TikTok og influencer-
kampagne i hgjere grad tages i brug, nar de
skal nd ud til de unge, som kunne taenkes at
flytte ind i ungdomsboliger.

Domea: Den dampende ret

Ogsa Domea gor brug af sociale medier til
at udleje boliger. Faktisk er det i dag det pri-
maere formal med deres sociale medier,
men fremadrettet gnsker de at bruge dem
mere strategisk, sa det ikke kun er ledige le-
jemal, der praesenteres. De skal i hgjere
grad bruges mere generelt til at vise boliger
og omrader for at @ege bevidstheden om Do-
meas forskellige boligomrader.

Udover brugen af sociale medier, arbejder
Domea pa at forbedre deres billedmateri-
ale. Her er de i gang med at undersgge,
hvilke elementer, der er vigtigst at have med
pa billederne, for at boligerne tager sig
bedst ud. Arbejdet skal ende ud i en vejled-
ning til fotograferne, sa de ved, hvad de skal
fokusere pa, nar de tager billeder af lejemal,
for at sikre kvaliteten af billederne. Malet er,
at billederne skal fremstad som:

“den dampende ret, ndr den er feerdig
- ikke ndr den er ved at blive lavet”.



Vivabolig: Bliv i din ungdomsbolig

Vivabolig har 500 ungdomsboliger og de op-
levede en stigning i antallet af ledige ung-
domsboliger, hvilket skyldes, at der er byg-
get for mange ungdomsboliger i Aalborg
bade alment og privat, som fglge af, at ud-
dannelseskvoterne er blevet mindre.

Det fik dem til at sgsaette kampagnen "Bliv i
din ungdomsbolig”, som saetter fokus pa, at
det er muligt at blive boende i sin ungdoms-
bolig efter endt uddannelse i op til 2 ar, hvis
der ikke er nogen pa venteliste til boligen.
Inden de startede kampagnen, havde de
omkring 20 ledige ungdomsboliger pr. ma-
ned, og allerede efter et par maneder med
kampagnen havde de ikke leengere ledige
ungdomsboliger. Kampagnen er blevet en
succes, og det har kraevet et godt samar-
bejde med Studiebolig Aalborg, som er en
selvejende forening, hvor alle studieboliger
er samlet ét sted, samt effektiv markedsfga-
ring af kampagnen. Vivabolig har markeds-
fort kampagnen ved at dele informations-
pjecer ud til alle beboerne i ungdomsboli-
gerne. | pjecen har Vivabolig ogsa fokus pa
at fastholde de unge og informere om, at
hvis de skriver sig pa deres venteliste, vil de
have fortrinsret, hvis de skulle have behov
for et storre lejemal i deres andre afdelin-
ger.
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Eksempel pa Vivaboligs kampagne "Bliv i din
ungdomsbolig”. Foto: Vivabolig.
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K/ARE BEBOER

Du er nu velkommen til at blive | din bolig,
efter endt uddannelse: lige sa leenge du vil

_pller

H du

rug for mere plads..?

k fortrinsret, hvis du
g pa vores venteliste Bo i Nord

INTERESSERET?

Hontakt os:
Tif. 9630 9460 - mail@vivabolig.dk

o
= vivabolig.dk

Bomiva: Overgangsbolig

Hos Bomiva har de kontakt til ejendoms-
maeglere, der henvender sig til Bomiva, hvis
de har kunder, som har solgt deres bolig,
men som mangler at finde deres nye bolig.
Her kan Bomiva vare behjaelpelig med at
finde et lejemal til denne periode, og pa den
made far Bomiva mulighed for at fa udlejet
en ledig bolig.



Abn boligomradet op

For at bryde med et blakket omd¢gmme
og gore omverdenen bevidst om, hvad
afdelingerne har at byde pa, er flere bo-
ligorganisationer begyndt at henvende
sig mere aktivt til deres naboomrader og
invitere folk ind. Derudover er der blandt
flere adspurgte et storre fokus pa det in-
terne faellesskab i boligafdelingen og pa
at dyrke det i hojere grad i fortaellingen.

Domea: Szt fokus pa stedet og byen

Domea har en taktik til at nd malet om fuld
udlejning, som gar ud pa at have fokus pa
omrdadets identitet og pa at skabe en
stolthed og opmarksomhed p4, hvad lokal-
omradet byder pa. Det er noget, Domea op-
lever virker, og som spiller en vigtig rolle. De
er begyndt at se pa det fulde billede af et
omrade, nar de skal udleje deres boliger, li-
gesom ejendomsmaeglerne. Det drejer sig
om at fokusere pd, hvor afdelingerne er pla-
ceret, hvilket sted bliver man en del af, hvis
man flytter dertil, samt hvilken identitet ste-
det og omradet har.

Et eksempel pa dette er deres arbejde med
at endre omdemmet pa en afdeling, som
har kommunens hgjeste bygning. Afdelin-
gen oplevede tomgang, hvilket medferte, at
den fik et omdemme af “der, hvor de marke
vinduer er”. Domea har arbejdet pa at fa det
positive frem ved at invitere offentligheden
op pa bygningens tagterrasse til garden
party. Her kunne de besggende fa et blik for,
hvad bygningen ogsa har at byde pa -
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udover de marke ruder. Efter arrangemen-
tet er alle lejemal i afdelingen nu udlejet -
blandt andet til personer, som deltog i gar-
den party. Et par af beboerne dbnede ogsa
deres hjem op for interesserede, sa de
kunne se eksempler pa mgblerede lejlighe-
der. At inddrage beboerne, deres fortzelling
og abenhed spiller en vigtig rolle, nar der
skal udlejes lejemal, og der skal skabes et
billede af hvad en afdeling byder pa bag mu-
rerne.

For Domea er det vigtigt at fokusere pa feel-
lesskabet i fortaellingen om deres boligom-
rader. Det kommer blandt andet til udtryk,
nar de opferer nye boligomrader, som bli-
ver bygget med plads til feellesskabet. Det
kan fx veere opferelsen af feelleshuse, som
kan rumme over 100 personer. Det er dog
ikke ngdvendigvis et succeskriterie i sig selyv,
at der er plads til 100 mennesker, men ved
at feelleshuset er der, bliver det muligt at
megde sine naboer og rammerne for, at et
feellesskab kan skabes, er til stede. Uden
disse rammer har fallesskabet trange kar.
Dog pdpeges det, at feelleshusene ikke er
bedre end de aktiviteter, som afdelingsbe-
styrelsen eller afdelingen kan tilvejebringe.

Feelleshusene i Domeas nye boligomrader i
nogle tilfaelde geesteveerelser / geestelejlig-
heder, sa man ikke behgver at have et eks-
tra rum i sit eget lejemal.



Bomiva: Nye bevaegelsesmonstre

| Bomivas afdeling Vestervaenget blev der i
forbindelse med en omfattende renovering
arbejdet aktivt med at forbedre udearea-
lerne. Tidligere lukkede afdelingen sig om
sig selv, men i dag dbner den sig op ved, at
der blev revet en opgang ned. Dette mulig-
gjorde opferelsen af en byport, der dbner
omradet op og inviterer til, at folk skal
komme ind. Indenfor porten er der multiba-
ner, en stimed havelys og gode legepladser,
som bliver brugt af alle. Derudover har de
prioriteret at bruge mange penge pa belys-
ning i udeomraderne, hvilket har resulteret
i, at det ikke leengere er utrygt at ga der efter
merkets frembrud. Bomiva har formaet at

gore op med fordomme om et omrade, som
de feerreste havde veeret i, ved at invitere
dem indenfor.

Bomivas afdeling Vesterveenget med den karakteri-
stiske rgde port. Fotos: Bomiva.
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Nye veje til udlejning

Hvor fremgangsmaden i nogle boligaf-
delinger er at give en nggle, sa interesse-
rede boligspgende kan lukke sigind og se
det ledige lejemal, benytter andre sig af
mere ufleksible fremvisninger, der skal
forega indenfor ejendomsfunktionze-
rens arbejdstid. I de fplgende eksempler
preesenteres ideer til, hvordan en frem-
visning ogsa kan se ud.

Domea: Fire nogler og en ejendoms-
meegler

Domea har forskellige fremgangsmader til
fremvisninger, hvad enten der er tale om
projektudlejning af nybyggede lejemal eller
udlejning af eksisterende boliger.

Ved udlejning af eksisterende boliger star
ejendomsfunktionaererne for fremvisnin-
gen. Nar de skal vise lejemal frem i omrader
med udlejningsvanskeligheder, medbringer
de negler til fire andre ledige lejemal, sa de
kan tilbyde alternativer, hvis den fgrste bolig
ikke opfylder den boligsggendes @nsker.
Derudover har ejendomsfunktionaererne
fokus pa ordentlighed, som indebaerer, at
de ikke oversalger, men i stedet forsager at
afleese beboernes behov samt forteeller,
hvad det almene kan; tilbyde god service og
et feellesskab, hvor det er muligt at bo alene,
men samtidig vaere sammen med andre i af-
delingens faellesskaber.
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Nar det geelder projektudlejning, har Do-
mea erkendt, at de ikke behgver at Igse alle
opgaver selv. Deres tilgang er, at "dem, der
er bedst, er dem, der skal udfere opgaven”. Det
viser sig ved, at de kan benytte sig af ejen-
domsmaeglere ved projektudlejning. | de til-
feelde, hvor ejendomsmaeglere benyttes,
lykkedes de med at udleje 50 % af lejema-
lene, mens Domea star for den sidste halv-
del. Domea oplever, at ejiendomsmaeglerne
kan nd bredere ud og tiltreekke personer fra
andre byer, som Domea selv har svaerere
ved at nd ud til.

For at finde de rette ejendomsmaeglere til
opgaven, startede Domea med at raekke ud
til private developere, for at here, hvilke
ejendomsmaeglere, de kunne anbefale. Der-
efter tog Domea kontakt til ejendomsmaeg-
lerne for at finde ud af, hvem der bedst
kunne lgfte opgaven for dem. Her har de
lagt stor veegt pa, at det skal vaere ejendoms-
maeglere, som bade er ordentlige, dygtige
og som passer pa med ikke at oversalge le-
jemalene.

Omkostningerne ved ejendomsmaegler er
5.000 kroner inkl. moms for et lejemal. Til
gengeeld sgrger de for at levere alle nadven-
dige oplysninger, s& Domea kan udarbejde
en udlejningskontrakt. Sa selvom det koster
penge at benytte en ejendomsmaegler, er
det stadig billigere end at skulle betale tom-
gangslejen.




Bomiva: Udlejning fremviser

Tidligere fik boligsggende en nggle til det le-
dige lejemal, sa de selv kunne lase sigind og
se det. Hvis de ikke var interesserede, gav de
blot ngglen tilbage. | dag er det Bomivas ud-
lejningsafdeling, som star for fremvisningen
af ledige lejemal, og de er helt inde i tingene
- bade hvad angdr boligen, men ogsd omgi-
velserne, sa de er klar til at svare pa alle de
spergsmal, der matte veere.

Derudover hjelper de den boligsegende
med at fremvise andre ledige lejemal, hvis
der er andre gnsker til boligen eller placerin-
gen. Det kan enten vaere lejemal i samme af-
deling eller i en af deres andre afdelinger,
som passer bedre til gnskerne. De fremviser
nar det passer de boligsggende - ogsa om
aftenen og i weekenden.

Nedenfor ses RandersBoligs abent hus og de-
res handholdte proces. Fotos: RandersBolig.

14

RandersBolig: Handholdt proces og
Rbent Hus

Hos RandersBolig har de indfgrt en mere
handholdt proces, nar boligsegende hen-
vender sig, hvor medarbejderne bidrager
mere aktivt med at finde et boligmatch, og i
den forbindelse har de fokus pa service og
salg. Den personlige kontakt og servicen er
vigtig, da den har en stor betydning for po-
tentielle lejeres farste oplevelse med Ran-
dersBolig, og om de vil anbefale dem til an-
dre kommende lejere.

Ved tomgangsboliger afholdes Abent Hus-
arrangementer, hvilket har haft en god ef-
fekt, ikke ngdvendigvis i forhold til udlejning
af det ledige lejemal, hvor Abent-Hus har
veeret, men det er med til at gge opmaerk-
somheden pa boligafdelingen, hvilket har
resulteret i, at andre ledige lejemal er blevet
lejet ud. Effekten ved Abent Hus-arrange-
menter beskriver RandersBolig saledes:

"Sa der er en form for afsmittende ef-
fekt pG omréadet omkring de tomme
boliger, ndr der er fokus pd omrddet”.

Ved behov samarbejder RandersBolig med
ejendomsmeaeglere for udlejning af konkrete
boliger.




Optimering af lejemal

Boligorganisationen kan ogsa gore lidt
ekstra ud af lejemalet inden fremvisning
eller lave mindre istandsaettelser af leje-
malet, hvor den kommende lejer fx har
mulighed for at saette sit eget praeg. Der-
udover praesenteres tiltag, sdsom bolig-
interigr ved fremvisning eller en indret-
ningsbolig, sa boligspgende bedre kan
forestille sig, hvordan det er at bo i leje-
malet.

Vivabolig: Nye gardiner og indretnings-
bolig

Vivabolig har i en afdeling med +5 tom-
gangsboliger, taget nye metoder i brug for
at vende udviklingen. Afdelingen er placeret
i et forebyggelsesomrade, og den var prae-
get af utryghed, som blandt andet skyldes,
at vinduerne var tildaekket pa en uhensigts-
maessig made. For at ggre op med dette, til-

bad Vivabolig at kebe nye gardiner eller folie
til de nuvaerende lejere. Resultatet er, at det
ikke leengere er sa utrygt at komme til afde-
lingen.
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| de ledige lejemal tilfgjede Vivabolig bruse-
forhaeng, spejl og nye megbler pad badevaerel-
set. | afdelingen har de desuden indrettet en
indretningsbolig, som Vivabolig viser i for-
bindelse med en fremvisning, sa de boligse-
gende far blik for, hvordan det er muligt at
indrette sig i lejemalene.

Vivabolig har i efteraret 2024 haft en kam-
pagne, hvor kommende lejere, de fgrste 6
maneder efter indflytning fik en reduceret
husleje pa 1.000 kroner pr. maned.

Tilsammen har disse tiltag vendt tomgan-
gen i afdelingen.

Nedenfor ses Vivaboligs mgblerede fremvis-
ningsbolig. Fotos: Vivabolig.




Bomiva: Mulighed for at sette sit eget
preeg og badevaerelseskit

Nar en boligsegende viser interesse for et
ledigt lejemal, men har gnsker til endringer
for at ville leje den, gar Bomiva ind og un-
dersgger, hvad der kan lade sig gere. De vil
gore det sa let som muligt for den kom-
mende lejer med en enkel proces. Fx kan de
kommende lejere selv vaelge vaegfarver og
koordinere direkte med maleren, hvorefter
de kommende lejere betaler for merudgif-
ten.

Udlejningsafdelingen hos Bomiva ger en
ekstra indsats for at praesentere boligerne
bedst muligt. Ved fremvisninger kan de
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anvende et badevaerelseskit, som blandt an-
det indeholder bruseforhaeng, handklaeder
og duftlys. P4 den made kan potentielle le-
jere lettere forestille sig rummet. Foregdr
fremvisningen, nar det er merkt, serger de
for, at der er lys i lejemalene, sa de fremstar
mere indbydende.

Til venstre ses eksempel pa brugen af Bomivas
badevaerelseskit. Foto: Bomiva.

RandersBolig: Det lille 1oft

Hos RandersBolig har de indfgrt "det lille
lgft”, som er mindre istandsaeettelser i den
enkelte bolig. Det bliver finansieret af et til-
skud fra boligorganisationen, og det kan fx
vaere opsatning af skilleveeg, maling af kak-
kenlager, dere eller andre tiltag. Det lille loft
kan tages i brug, hvis en bolig er sveer at ud-
leje, og hvor RandersBolig ved en besigti-
gelse af lejemalet undersgger, hvad der kan
gores for at optimere det og gare det mere
attraktivt. Det kan ogsa veere, hvis boligse-
gende har givet udtryk for, hvad de oplever
af mangler, eller hvad de mener der “er galt
med boligen”. | de tilfaelde, hvor der er mulig-
hed for at seette en veeg op og dermed lave
et ekstra veerelse, afventer RandersBolig
den interesserede boligsegende - for at
hgre om personen gnsker dette, da de bo-
ligsegende har forskellige behov og @nsker.
Pa denne made far den boligsegende med-
bestemmelse pa boligens indretning.



Nye boligtyper

Et mere drastisk skridt for at reducere
tomgang er @ndringer i boligudbuddet,
hvor der skabes mere varierende bolig-
typer. Et greb, som ogsa kan vaere med til
at eendre beboersammensatningen. En
made at gore det pa er ved sammenlaeg-
ninger og nedlaeggelser af lejemal.

Opmaerksomhedspunkt ved nedlaeggelse
af lejemal

Det kraever, at der udarbejdes en ansggning
til Social- og Boligstyrelsen. For at den kan
godkendes skal der enten veere dokumente-
rede alvorlige byggetekniske problemer,
vedvarende og vaesentlige udlejningsvan-
skeligheder, eller at der er vaesentlige bolig-
sociale udfordringer i et udsat boligomrade
eller et forebyggelsesomrade, jf. almenbo-
liglovens § 28.

Opmarksomhedspunkt ved sammen-
lzegning af lejemal

Det kraever, at der sendes en ansggning til
Social- og Boligstyrelsen. Her kraever en
godkendelse, at lejemdlet efter sammen-
laegningen ikke overstiger 140 kvm, og at én
af fglgende betingelser er opfyldt: Det er
sandsynliggjort, at sammenlaegningen vil af-
hjeelpe vedvarende og dokumenterede ud-
lejningsvanskeligheder, eller at sammen-
laegningen er ngdvendig for at opna en blan-
det beboersammensatning i omradet, jf. al-
menboliglovens §28a.
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Bomiva: Vestervenget

Vestervaenget i Skive er placeret 1,2 km fra
centrum. Inden renoveringen bestod afde-
lingen af 258 lejemal og havde et darligt ry.
Da tomgangsproblematikken var veerst, var
der tomgang i 110 lejemal. | 2008 begyndte
arbejdet med at udarbejde en helhedsplan
for afdelingen og Bomiva har Igbende gen-
nem processen involveret beboerne og lyt-
tet til deres gnsker - bade hvad angar boli-
gerne og udeomraderne.

Vestervaenget far renovering. Foto: Bomiva.

Renoveringen

1 2019 blev en omfattende fysisk renovering
af Vestervaenget afsluttet. | forbindelse med
renoveringen blev der nedlagt 57 boliger, og
der er i dag 201 lejemal. Tre af de tidligere
etageblokke er blevet til reekkehuse, mens
de resterende etageblokke har faet fjernet
alle indervaegge og er blevet bygget op pa
ny, hvilket har resulteret i, at der ikke er stgj-
gener fra naboerne. En del af etageblokkene



har faet opsat elevatorer. De forste, der flyt-
tede ind i de nyrenoverede lejemal, har haft
stor medbestemmelse i forhold til materia-
levalg pa badevaerelset og i kekkenet. Efter
den omfattende renovering er huslejen ste-
get med 700 kroner per lejemal.

| dag bestar beboerne overvejende af + 50-
arige. En del af beboerne har boet der i 30-
40 ar, og de er efter renoveringen flyttet
over i de blokkene med elevatorer. | forbin-
delse med renoveringen oplevede de ikke,
at der var en stor fraflytning fra omradet.
Dem der flyttede, var dem, som gnskede
meget store lejligheder, da de efter renove-
ringen ikke laengere har 5-rums boliger,
men de starste nu er 4-rums boliger. Der er
flyttet mange ressourcestaerke til afdelingen
fra oplandet, som har solgt deres tidligere
bolig.

Raekkehusene i Vestervaenget. Foto: Bomiva.
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Nyt navn?

Bomiva overvejede i processen at skifte nav-
net pa afdelingen, men lod vaere, da navnet
alligevel vil holde ved. Derfor har de i hgjere
grad haft fokus pa at forsege at eendre om-
dgmmet gennem andre metoder. | forbin-
delse med renoveringen er der afholdt tre
abent hus-arrangementer, hvor der kom
2.500 mennesker. Det medfarte, at der ikke
var nogen, som var i tvivl om, hvordan Ve-
stervaenget sa ud efter renoveringen, hvilket
har haft en stor indflydelse pa, at omdem-
met af afdelingen i dag er blevet godt.

Resultatet

| dag har Vestervaenget moderne lejemal og
for Bomiva er det vigtigt, at de bygger noget,
som de gerne selv vil bo i, derfor er der i le-
jemalene benyttet gode materialer. De ar-
bejder aktivt pa, at beboerne skal veere
stolte af at bo alment, og at beboerne skal
have de samme muligheder som andre.
Derfor er det blandt andet billigere at leje
gildesalen til bernefgdselsdage, da de ma-
ske ikke har plads til at holde det i deres
egen lejlighed.

Der er mange aktiviteter i Vesterveenget, og
det bliver beskrevet af Bomiva, at:

"man kan flytte ind og 14 dage efter
foler man, at man kender alle, da
der er mange ting at ga til derude”.




Der er sommerfest, fastelavn, julefest, ga-
klub, billard, kvindeklub og kor. Samtidig er
der en ejerskabsfglelse i afdelingen, som
blandt andet har resulteret i, at der er blevet
etableret hgjbede med blomster og urter,
som alle ma tage af og som ikke bliver gde-
lagt.

Ved omdannelsen af Vestervaenget er det
lykkedes at ga fra tomgang til venteliste.

Vesterveengets nye facader. Nedenfor ses hgjbe-
dene. Fotos: Bomiva.
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Nakskov Almene Boligselskab:
Sphusene

Den tidligere Riddersborgparken i Nakskov
har vaeret igennem en omfattende transfor-
mation, som stod feerdigt i 2015. Oprindeligt
blev afdelingen opfert, da der var vaekst i
Nakskov med mange arbejdspladser pa
skibsveerftet. Men da det lukkede tilbage i
1987, stod afdelingen tilbage med fraflytnin-
ger ogtomgang. | labet af 1990’erne flyttede
flygtninge fra Balkankrigen ind i de ledige le-
jemal, hvor de blev boende. Det resulterede
i en mindre god balance i beboersammen-
saetningen, som gjorde det endnu svarere
at udleje lejemalene. | 2011 havde afdelin-
gen 39 ledige boliger og led af lejetab.

Riddersborgparken inden renovering.
Foto: Nakskov Almene Boligselskab.

Processen mod Sghusene

Renoveringen af Riddersborgparken skete i
teet samarbejde mellem Nakskov Almene
Boligselskab, kommunen og Landsbygge-
fonden. Malet med renoveringen har vaeret
at reducere antallet af boliger og lave nye
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boligtyper for at kunne tiltreekke nye bebo-
ere.

| forbindelse med renoveringen fik de, i
samarbejde med kommunen, udarbejdet
en rapport fra SBI, hvor der blev undersagt,
hvem der vil flytte til Nakskov, og hvilke bo-
liger der vil vaere mest attraktive for flest
mulige. Samtidig udarbejdede de en vente-
listeundersggelse - bade for de aktivt bolig-
segende og dem i bero - for at undersgge
deres gnsker og krav til en bolig. Resultatet
af undersggelserne pegede pa et gnske om
ldreegnede raekkehuse med en bymaessig
beliggenhed. Her placerede Riddersborg-
parken sig godt, i udkanten af Nakskov by,
teet pa fjorden og grenne omrader samtidig
og kun 1,5 km. til centrum.

Riddersborgparken fik i forbindelse med re-
noveringen et nyt navn. Afdelingen er i dag
kendt som Sghusene, hvilket har haft en
god effekt pa omdgmmet. Vejen til det nye
navn var en navnekonkurrence, hvor bor-
gerne kunne byde ind med idéer og vinde-
ren blev saledes Sehusene.

Pabegyndelsen af den omfattende renovering.

Foto: Nakskov Almene Boligselskab.



Hvem kom til?

For at udleje de nyrenoverede boliger sar-
gede Nakskov Almene Boligselskab for, at
der foreld udlejningsmateriale i god tid, og
de afholdt informationsmegder for interes-
serede pa venteliste af to omgange, hvor
der var fuldt hus begge gange. Her var der
opleeg om, hvordan boligerne kom til at se
ud, og da preveboligen stod klar, resulte-
rede det i, at ventelisten gik fra 300-400 til
1.000 opskrivninger. | forbindelse med den
omfattende renovering blev alle tidligere le-
jere opsagt og genhuset, da blokkene blev
revet ned. De nye beboere er derfor kom-
met udefra, og 60 % er kommet fra eget hus
i smabyerne pa Lolland. De er segt vaek fra
smabyerne for at komme teet pd kommu-
nale services, laege, bus og tog.

| 2015 stod Sehusene klar til indflytning og
Riddersborgparkens 15 3-etagers blokke er
omdannet til reekkehuse, som er opfert
ovenpa soklerne for etageblokkene. Raekke-
husene har 2-5 rum med handikapvenlige
baderum og niveaufri adgang. Huslejeni-
veauet |3 efter renoveringen pa 750 kr. pr.
kvm., men ligger nu pd 1.000 kr. pr. kvm.
Huslejestigningen skyldes en efterfglgende
renovering, og at beboerne gnsker, at der er
ansat mange ejendomsfunktionaerer, der
tager sig af afdelingen. Trods huslejestignin-
gen er boligerne stadig eftertragtede, og der
er stadig en lang venteliste.

Resultatet af den omfattende renovering - Sghusene.
Foto: Nakskov Almene Boligselskab.
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